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Foérvaltningsberéttelse

Styrelsen for Fortinova Bostader 8 AB, 556961-8268 far hdrmed avge arsredovisning fér 2021-09-01 -

Allmant om verksamheten

Bolaget ar ett helagt dotlerféretag till Fortinova Fastigheter AB (publ) org nr 556826-6943. Fortinova

Fastigheter AB (publ) ar moderforetag i den koncern bolaget ingér. Bolaget &ger och férvaltar

fastigheterna Ljungpiparen 2-4 och Varé-Backa 1:9 i Varbergs kommun. Den uthyrningsbara ytan ar ca
5000 kvm och utgdr bostader och lokaler.,

Utveckling av foreta%ets verksamhet, resultat och stillning Belopp i kkr

021/2022(16 man) ~ 2020/2021  2019/2020 2018/2019  2017/2018

Hyresintakter 7 789 5611 5 346 5113 5016

Resultat efter finansiella poster 1 843 1279 933 372 577

Balansomslutning 79 493 67 122 66 663 64 799 61 720

Avkastning pa eget kapital % 6 4 3 il 58

Soliditet % 37 433 . 43 2 2

Definitioner: se not 8

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Det har varit ett ovanligt ar pa manga satt med Rysslands anfallskrig mot Ukraina, skenande inflation,
energikris och kraftiga rantehdjningar fran varldens centralbanker. Det som har paverkat Fortinova &r
hégre energi- och finansieringskostnader.

h_yres,utveckhng och f@rtsatt Iaga vakansgl’ader

Av bolagets totala skulder till kreditinstitut &r ca 84 procent rantesékrade genom derivat med I6ptid il
2024-2028. Vakansrisken och hyresrisken ar |8g da samtliga fastigheter ar belagna i tillvaxtorter.
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kapital kapital
Vid s A __ s ot
Arets resultat | L 713
Vid arets slut 50 29 719
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller férlust _
Styrelsen foreslar att till forfogande stéaende vinstmedel, kronor 29 719 096, disponeras enligt féljande:

Utdelning (500 aktier * 15 704kr per aktie) - - 7852
Balanseras i ny rékning 21867
Summa 29 719

Vad ;:aietréiffaf resultat och stalining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tilthdrande noter
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Resultatrakning
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Belopp i kkr ) ) - Not  2021-09-01-  2020-09-01-

Fastighetskostnader

5611
23

- 5634

-2 692
-309

Administrativa kostnader 364
Ovriga externa kostnader 170 -17
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar - - 788 - =521

Rorelseresultat 2822 2099

Resultat fran finansiella poster |

Ranteintakter 186
Rantekostnader 3 _ -1 165 -820
Resultat efter finansiella poster 1843 1279

Bokslutsdispositioner %0 748
Resultat fore skatt 043 531

Skatt pa arets resultat -230 172

Arets resultat o ] -
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Belopp i kkr

N(:Jl‘ .

2022-12-31

2021-08-31

.

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Finansiella

Summa anlaggningstillgangar

siella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag

Varulager mm

Pagaende arbeten for annans rakning

Korftfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsaéttningstillgangar

66 331

210

210

1013
35

133

66 331

24

1

28
763

791

67 122
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Balansrdkning N L i} |
Beloppifkr Nt 2022-12-31  2021-08-31

@ EGET KAPITAL OCH SKULDER

P Bundet eget kapital |
i Aktiekapital 80 &0

Fritt eget kapital --
Balanserad vinst eller férlust 29 006 28 648
Arets resultat . _ 71 3 _ . 3'5}9.

Summa eget kapital 29768 29057

Avséttningar - )
Uppskiuten skatteskuld 88 734

Langfristiga skulder 5
Qvriga skulder {ill kreditinstitut 46 081 34 898

Skulder till moderféretag - - 748

Kortfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut 1062 810
Férskott fran kunder 8 5
Leverantdrsskulder 246 177
Skatteskulder -28 17

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 79493 67122
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Noter

Not 1 Redovisningsprincipe:
Belopp | kkr om inget annat anges

Arsredowsnmgen har upprattats i enllghet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérd'érin gsprincip er m m

.nedan_

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och redskrwnlngar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom
inkdpspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet,

Tillkommande utgifter . N
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for [bpande underhall och reparationer redovisas som kostnader néar de uppkommer.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nytijandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som

kostnad i resultatréakningen.

Materiella anlaggningstillgangar . N o Nyftjandeperiod
Byggnader ' 100 ar

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa
byggnader:
-Stomme 100 ar

Nedskrivningar - materiella och immaterielfa anldggningstiligangar samt

andelar i koncernforetag

Vid varje balansdag bedéms om det finns ndgon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre &n dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, ber&knas tillgangens atervinningsvéarde.

Atewlnnmgsvardet ar det hogsta av verkligt véarde med avdrag for forséljningskostnader och
nytfjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevéardet berdaknas nuvérdet av de framtida kassafléden som
tillgdngen vantas ge upphov till i den [6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvands ar fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser fillgangen. E

En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skél som Iag till grund foér berdkningen av atervinningsvéardet vid den senaste nedskrivningen har
forandrats.
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Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade
utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

R’edowsmng [ och borttagande fran baa’ansrakmngen
En finansiell tiligang eller finansiell skuld tas upp [ balansrakningen nér foretaget blir part |

instrumentets avialsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort frén balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassafitdet frén tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma géller nar de
risker och foérdelar som &r foérknippade med innehavet i allt vasentligt 6verforts till annan part och
foretaget inte langre har kontroll dver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran

balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Viardering av-finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar varderas Vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet av tiligangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfaliet till det 1&gsta av
anskaffningsvardet och nettofdrséljningsvardet pa balansdagen.

Kundfordringar och 6vriga fordringar som utgér omsattningstiligangar vérderas individuellt till det
belopp som berdaknas infiyta.

m_l.n.skat med ackumulerade nedskrwnmgar med tlllagg for uppskrwnmgar l anskaﬁnlngsvardet mgar
forutom inkopspriset dven utgifter som ar direkt hanférliga till forvarvet.

Vid vardering till lagsta vardets princip respektive vid bedommng av nedskrlvmngsbehov anses
féretagets finar siella instrument som innehas for riskspridning inga i en vardepapperspartfolj och
varderas darfér som en post. -

Vardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som &r direkt
hanforliga till upptagande av Jan har korrigerat lanets anskaffningsvérde och periodiserats enligt
effektivrantemetoden. Kortfristiga skulder redovisas till anskaffningsvérde.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet
och den sakrade posten som 6verensstammer med féretagets mal for riskhantering. Dessutom krévs
att sakringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sékringen har
identifierats samt att sakringsférhallandet och foretagets mal for riskhantering och
riskhanteringsstrategi avseende s&kringen &r dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sékring av rénterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflédesrisk i rantebetalningar pa skulder varderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig rénta och upplupen skuld avseende fast rénta och skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintakt. Sakringen &r effektiv om den ekonomiska innebdrden av
sakringen och skulden &r densamma som om skulden i stéllet hade tagits upp till en fast

marknadsranta nar sakringsforhallandet inleddes.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar
inkomstskatt for innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till folid av tidigare transaktioner eller

handelser.

Uppskjuten skatteskuld redowsas for alla skattepllktlga temparara skll\nader dock mte for temporara

avdragsgflla temporara sklllnader och for moﬂlgheten att framtlden anvanda skattemaSSIQa
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande tillgang eller

skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler
SOM afr besiut’ade fo're balansdagen och i”ar mte nuvardeberaknats
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uppskjutna skatteskulden ar en vésentlig del av affarsuppgorelsen och det finns ett dokumentera’t
samband mellan kdpeskillingen och koparens vardering av den uppskjutna skatteskulden. Ett rent
substansférvéary ar ett férvarv av andelar | foretag dér huvudsakliga identifierbara tillgangar ar
byggnader och mark samt dar képeskillingen sa gott som uteslutande avser tillgangen med avdrag for

fastighetslan och uppskjuten skatt.
U:pps.qutna skattefordrmgar har varderats tlll hogst det belcpp som sannollkt kommer att atervmnas

Intdkter
Det inflode av ekonomiska férdelar som féretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att

erhallas, med avdrag fér rabatter.

Koncernbidrag
Koncembldrag som erhallltsflamnats redowsas Som en bokslutsd|sp05|tion | resultatrékningen. Det

B@(aget har e; haft nagra ansta”da under verksamhetsaret Ersattmngar ti“ styrelsen har ej utgatt.

Not 2 Fastighetskostnader
2021-09-01-  2020-09-01-
2022-12-31  2021-08-31 _

Driftkostnader B ' : -1 673 ” -1216
Reparation och underhall -833 -769
Fastighetsskatt | -126 -123
Fastighetsskotsel -605 -349
Fastighetsadministration -388 203
Ovrigt 66 =32
Summa -3 691 -2 692

Not 3 Rantekostnader och liknande resultatposter |

2021-09-01- 2020-09-01-
| B o | | | - 2022-12-31  2021-08-31
Rantekostnader, ovriga 1165 _-820
Summa -1 165 -820
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Not 4 Byggnader och mark
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__2021-08-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bdérjan

-Nyanskaffningar

Vid arets slut

Ackumulerade avsKkrivningar

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning

Vid arets slut

Redovisat varde vid arets slut
Varav mark
Ackumulerade anskaffningsvéarden

Redovisat varde vid arets slut

Not 5 Langfristiga skulder

69 861

74119

-3 530

757

68 313
548

69 861

~3 (009

-4 987

17 297

Skulder som forfaller senare an eft ar ran b alansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen

Ovriga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag

Stéllda sakerheter for ovriga skulder

41 833

 2022-12-31

748

31 658
748

- 2021-08-31

Fastighetsinteckningar

Not 6 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

47000
47 000

40500

40 500

2021-08-31

For egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sdkerheter

Eventualférpliktelser
Inga.

47 000

40 500

40 500
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Not 7 Koncernuppgifter
Foretaget &r helagt dotterféretag lill Fortinova Fastigheter AB (publ), org nr 556826-6943 med séte i

Varberg. Koncernredovisning uppréttas i moderbolag.

£f)
o Not 8 Nyckeltalsdefinitioner
P Bafa:nsomsmtnmg

Avkastning pé eget kapital:
Resultat efter finansiella poster / Justerat eget kapital.

Soliditef:
(Totalt agst kaipital + 78 % av obeskatiade ressrver) # Totala Hligangar.

Underskrifter

f;h'r'ik- Blom
Auktoriserad revisor




Till bolagsstamman i Fortinova Bostéder 8 AB, org. nr 5566951-8268

Rapport om arsredowsnmgen

Uﬁalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Fortinova Bostader 8 AB for rakenskapsaret 2021-09-01—2022-12-31.

En Igt var uppfat’mmg har arsredowsningen upprattats I enhghet med arsredwlsmngslagen och ger en 1 alla vasentllga avseenden rattwsande

arsredomsmngalagen Farvaltmngsberattelsen arfarenlig med arsredowsnmgens wnga del_ar_
Vi ttl!styrker darfer att bolagsstamman faststaller resultatrakmngen och balansrakmngen

:‘Grund fm uttalanden '

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditmg (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrws narr‘nare | avsmttat Rewsarns ansuar Vi ar Gberoende i forhallande till Fortinova Bostdder 8 AB enligt god revisorssed i Sverige och

_Styrelsens ansvar

Det drstyrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningstagen.
Styrelsen ansvarar ven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig f0r att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra i{és:emztl'ig'a.;f{ef]Ei‘j:kti'gjheter_; vare sig dessa beror pé
oegent’lighetar e'ller misstag

\_!ara mal ar .:—:att...u.p p,na en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldAmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs-enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptacka en uasanthg felaktighet om eén sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag ach anses varavadsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Sam del av en rewsnon enltgt ISA anvander w prcfessmne-ll-t omdome

Dessutc}m

— identifierar och bedomer vi riskerna for %}‘asehtﬁga felaktigheter i

arsredovisningen, vare sig dessa heror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inha&mtar revisionsbevis som ar
tillrgckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for aft inte upptécka en vasentlig felaktighet

till faljd av oegentligheter ar hogre an for-en vésentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r 1ampliga med hansyn till
omsiandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

Vl anser att de remszonsbews w har mhamtat ar tlllrackliga gch andamalsenllga som gr‘und far vara uttalanden

upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
-formagan att fortsatta verksamheten och attanvanda. antagandet om
fartsatt dnft Antagandet om fortsatt dl’lﬁi tillampas dack mte om

eller mte har nag@t realistiskt altematw t!II att gora nagot av detta

- Utvarderar vi Iamplighe’ten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av |
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osikerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagsts
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar s!u'ts-:at]s:efn* att
det finns en vasentllg osakerhetsfaktor, maste VI
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i-arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredwlsmngen Vara slutsatser baseras péa de revisionsbevis
som inhiamtas fram till datumet for revisiongberattelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller forhalianden gbra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underiggaride transaktionerna och
handelserna pa ett s&tt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den, Vi maste ocksa

informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
.de eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi '//f’

1(2)
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Rapport om andra krav enhgt lagar och andra forfattnmgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Fortinova Bostader 8 AB for rakenskapsaret
2021-09-01—2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

rakenska psaret

Grund for uttalanden

Vl har utfort remsxonen enligt ged revismnssed 1 Sverlge Vart ansvar: enllgt denna beakrws narmare i ausnittet Rewsams ansvar. Vi ar

dessa krav

Vi anser att de revzgionsbews vl har mhamtat ar tlllrackllga och andamalsenllga som grund for vara uttalanden

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller farlust. Vid forslag till utdelning
innéfattar detta bland annat en bedomnmg av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhietsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kaprtal
konsolideringsbehov, likviditet och stélining | Gvrigt.

Revisors ansvar
Vart-mal betrdffands revisionen av férvaltningen, och déarmed vart
uttaiande Gm ansvarsfrlhet ar att lnhamta remsmnsbews for att med

S fﬁretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat satt haﬂdiat i stnd med aktlebmlagslagen

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner-av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av sdkerhet bedtma om férslaget &r forenligt. med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utf6rs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer

att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda”

Géteborg 2023-06- 3O

Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvalfningen av

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ekonomlska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfawaltmngen och
bolagets ekonomiska angelédgenheter i GVI‘IQ‘[ kantrolleras pa eft
betryggande satt,

ersattmngsskyldighet mot bo!aget eller att ett fc;rslag !:III dtspmsmaner

Som-en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
furslaget till dispasitioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt | risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden sam ar vasentliga f@r Verksamheten och dar avsteg och
gar ;genﬂm E}Gh pmvar fattade beslut beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
o ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag fill dispositioner betréffande bolagets vinst eller fariust harvi
granskat styrelsens motiverade yitrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna beddma om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Fotokopians 6verensstﬁmme\59
med originalet intygas:




