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Faststillelseintyg
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styrelsens farsiag till vinstdisposition.
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Org nr 556882-7165
Forvaltningsberattelse

Verksamhet

uppgick till 952 tkr (-3 397 tkr). De réntebérande skulderna uppgick vid utgéngen av rdkenskapséret till 60 318 tkr (60

318 tkr). Réntan var vid utgangen av aret 3%.

Flerarsoversikt (tkr)

Hyresintakter

Resultat efter finansiella poster
Balansomsiutning

Soliditet (%)

Soliditet: Eget kaptal i forhallande till balansomslutning

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stadende vinstmedel

Balanserad vinst
Aktieagartiliskott
Arets resultat

disponeras sa att
| ny rakning overfores

2022
10763
1953
72 595
3.16%

2021

10712
2 289

69 811
1,92%

2020

10 598

2340

71782

6,60%

-5.640
6:883

953
2196

2196
2196

2019
10 375
2 857
68 787
4,28%
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Org nr 556882-7165

Resultatrakning

Not

1 jan. 2022 -
31 dec. 2022

'dEQa-_.2021

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter
Summa rérelseintikter

Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader
Fastighetsforvaltning

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresuitat

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnat koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Resuitat fore skatt
Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Rapport over totalresuitat
Arets resultat enigt resultatrikning

Arets totalresultat efter skatt

10

10763
10 765

-4 965

0
1022
-1258
-7 245

3520

273
-1 841

-1 568

198353

-1 000

10703

9

10712

-4 452
-748

0

-1 433

-5 7198

-1 000

353

853

053

953

5719
-3 429

32
-3 397

3307

=3 397
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Org nr 556882-7165

Balansrakning

TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter _
Summa materiella aniaggningstiligangar

Finansiella anlaggningstillgdngar:

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakier

Kassa och bank
Summa omsétiningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11

12

13
14
15

21

55 205

1700
1700

26 905

27

10 295
541

31 dec. 2021

56 463
56 463

17
1834
554

10 863
4827
15 690

72595

2 405

10 943

13 343

69 811
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Org nr 556882-7165

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Aktiekapital |
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat
Aktieagartillskott

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga skuider
Leverantorsskuider

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och frutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Rapport over forandring eget kapital

Ingdende eget kapital,
2021-01-01

Arets resultat
Utgaende eget kapital,
2021-12-31

Ingaende eget kapital,
2022-01-01
Arets resultat:
Utgaende eget kapital,
2022-12-31

Alktie
kapital

100

100

100

100

Not

16

17

18

19

Balanserat
resultat

4 640

1243

1243
953

2196

100
100

-5 640

8953

6 883

2136

2296

60 318

60 318

411
287

158

9125
9 981

72 595

Summa eget
kapital

-3 397
1343

1343

953

2296

31 dec. 2021

100
100

-2 243
-3 397
6883
1243

1343

60.318
60318

6 892
8150
69 811
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Org nr 556882-7165

Kassaflodesanalys
1jan. 2022 - 1 jan. 2021 — 31

Tkr Not 31 dec. 2022 dec. 2021

Ldpande verksamhet
Rérelseresultat 1953 2 289
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet 1258 1433

Betald inkomstskatt 512 544

Kassaflode frin den Idpande verksamheten

fore foréindringar i rérelsekapital 2699 4 266

Amortering av laneskulder -18 -
Koncernintern inlaning -1 101 -
Koncernintern uttaning -10 160 47

Justeringar av rérelsekapital
Férandring rérelsefordringar

Kassafiode fran den 16pande verksamheten 5163 5196

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 20

Kassafidde frén finansieringsverksamheten | 11279 A7

Arets kassaflode -6 116 5243

Likvida medel i bbrjan av aret 10 943 5700

Likvida medel vid arets slut 21 4 827 10 943

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Framtidens Boende i Géteborg AB , sate | Uppsala

Huvudsaklig verksamhet: FastighetsiGrvaltning.

Koncernforhallanden
Bolaget ar dotterforetag till STUSAB AB {org.nr. 559163-0727) med sate i Uppsala. Narmast overordnade

moderféretag som upprittar koncernredovisning i vilken foretaget ingar &r Studentbostider i Norden AB (publ) (org.nr.

556715-7929) med sate i Uppsala, som ocksa &r moderforetag for hela koncemen.

Not 2 Grunder for upprittandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r virderade

till sina historiska anskaffningsvérden. Alla belopp anges i Tkr om inget annat anges.

personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 | enlighet med reglerna | BFNAR 2012:3 d4 bolaget &r ett dotterféretag till
Studentbostéder i Norden AB {(publ), org nr 556715-7929 som tilldmpar IFRS i dess koncernredovisning.
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Not 3 Vasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direkioren upprattar finansiella rapporter i enlighet med fillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vérdet av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dér uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for
féretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de éndras beskrivs nedan:

Vérdering av forvaltningsfastigheter
Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga vérde baseras pa antaganden om framtida kassafldde och
diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella

stilining. For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av forvaltningsfastigheter, se not 11

Skatt

Uppskiuten skaft redovisas till nomineilt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av
dels majlighet ait salja fastigheter skatteeffektivt, dels till foljd av tidsfaktorn. Den uppskjutna skaften ar baserad pa
en skattesats om 20,8 procent.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
Intaktsredovisning

Foretagets intakter bestar i all visentlighet av hyresintékter. Intékter redovisas da det ar froligt att ekonomiska férdelar
kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan faststallas pa ett tillforiitligt satt.

Hyresintakier

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter &ar att betrakta som operationella leasingavital som intaktsredovisas i
resultatrakningen linjart over hyresperioden. Forskotisbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. | de fall
hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintakterna reducerats med vardet av iamnade hyresrabatter.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skaft
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststélls il det belopp som
férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berakna

Aktuell inkemstskatt hanforiig till poster/iransaktioner som redovisas | eget kapital redovisas | eget kapital och inte i

resultatrakningen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéara: skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga -och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skaftesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras.

skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.
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fnnas t_lll_-g'angl-lga, mo_t:vl_l-ka de_;.t_e.mpurara _sklll-_na_dgema mmmer-satl ku_nna_'utnyttja-s.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for akiuella skattefordringar
och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskuidema hénfor sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rénta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.

Férvaltningsfastigheter
Fﬁrval-tn'ings‘fasiigheter bestér av faStig‘heter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

Féirva‘l‘tﬁingsfastigheter redm%isas- vi’d féirv’ﬁérvet- till’ --an*skaffningsvérde in kluderfat -d‘irek-t 'hﬁnfi:‘:fbara
ekanomjska nyttan som ar .fia.rkmppad .me.ci- fast.lgheten. forbattra$ .l- .farhé.l.l;ande tlll de.n. .n...l-vé. som g.allde. .dé. de;-r.i
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstillfaliet redovisas fGrvaltningsfastigheten {ill anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg fér eventuell uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och
I6pande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt féijande: Antal ar

Forvaltningsfastigheter 50
Markanléggningar 20

Materiella anl@ggningstiligangar

Materiella anlaggningstiligangar ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en forvéntad
nyttjandeperiad 6versﬁtigande ett ar. Materiella anilrﬁggning-stillgéngar- varderas ftill sina respefktive anskaﬁningsvﬁrden
tll.l .t_lllgénge-ns eventue.ll,a mstva.rd.en_na_r dat _avskrwnln_gsbara b__el_c_appat faststa;;l_lzs._ ;Avskrwnl;ngen_ |nled$_ nar tl.lzlgé;ngen ar
fardig att tas i1 bruk.

M'ateriella---anIéggn'i'ngs'tillgéngar tas bort fran baflansrékningen -n'ﬁr den --awttras eller om den inte kan forvantas: tillfora
sklllnad&n _mellan fﬂl‘-SﬂljﬁlﬁQSpFlSEt och tlllgéngens redovisade varde. Vinst ell.er fﬂr_lu;st_ redovisas i resultatraknm_gan
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom ovrig kostnad eller ovrig intakt.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Maskiner och inventarier 5

Nedskrivning av icke-finansiella anidggningstiligangar
Tillgangar som I&pande skrivs av skall nedskrivningstestas nérhelst héndelser eller forandringar i forhallanden indikerar
att det redovisade vérdet kanske inte &r atervinningsbart.

kredltfﬁrluster gors med det belapp varmed tlllgéngens redwlsade varde overstlger dess étewmnmgsvarde
Atervmmngsvardet ar det hagre av tlllgéngens verkliga varde minskat med farsaljnmgskostnader och dess
hyttjandevarde.
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Org nr 556882-7165

Finansiella instrument |
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finarisiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld

eller ett eget kapitalinstrument i eft annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, ovriga fordringar, upplupna intdkier. Pa skuldsidan aterfinns
leverantorsskulder, rantebarande skuider, derivatinstrument, upplupna kostnader.

Redovisning och borttagande
En finansiell tiligang eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nér faktura har skickats och féretagets rétt till

om faktura &nnu inte mottagits. LeverantSrsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang ‘och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nér det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tiligangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansréakningen nar ratligheterna i
avialet realiseras, forfaller eller nar bolaget fororar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell
tillgéng. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nér forplikielsen i avtalet fullgérs eller pa annat sétt utslécks.

Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttilifalle utvarderar féretaget om det finns objektiva

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrikning samt effekter av omfGrhandling av l&n, som innebér en

modifiering av lanet, redovisas i resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte reglerna om finansiella instrument
enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden.
Finansiella anlaggningstillgangar varderas darmed fill anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar -enligt
lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar

med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet.

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istallet principerna f0r vérdering enligt IAS 37, Avséttningar,
eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning for kreditfériuster enligt IFRS 9 &r framétblickande och en forlustreservering gbrs néar det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvintade kreditfériuster aterspeglar nuvérdet av
alla underskott i kassafléden hénférliga till fallissemang antingen fér de néstkommande 12 méanaderna eller fér den
forvantade aterstaende loptiden for det finansiella instrumentet, bercende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring
sedan fdrsta redovisningstillfallet. Foérvantade kreditforiuster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som

beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den fdrenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstiligangar. En férlustreserv

redovisas, i den férenklade modellen, fér fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende 16ptid.
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Org nr 556882-7165

For ovriga poster som omfattas av forvéntade kreditforluster tillimpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt,
samt per varje balansdag, redovisas en fOrlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare
tidsperiod beroende pa Aterstdende 6ptid (stadie 1). Om det har skett en vésentiig 6kning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillifallet, medférande en rating understigande investment grade, redovisas en férlustreserv for tillgangens
kreditfériuster for den aterstdende Ioptiden (stadie 3). For kreditforsdmrade tillgingar och fordringar baseras
berakningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregéende stadier.

Vérderingen av fGrvantade kreditfdriuster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa koncernbolag och
eventuella avialstillgangar pa historiska kundforiuster kombinerat med framétblickande faktorer. Fér kreditférsémrade
tillgangar och fordringar gérs. en individuell bedémning déar hénsyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av forvéntade kreditfériuster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i

form av garantier.

De finansiella tillgangama redovisas i balansrakningen ftill upplupet anskaffningsvarde, det vill saga netto av
bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medef

Likvida medel i kassaflodesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tiligodohavanden hos banker
och motsvarande institut, vilka redovisas. som Kassa och bank i balansrakningen, samt kortiristiga likvida placeringar
med enh loptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for forvantade kreditforiuster.

Gransdragning melian omsattnings- och anlaggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga skuider

sélja eller férbruka tillgangen; under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden
samt nér bolaget innehar tillgangen primért for handelsdndamal eller att tillgangen utgdrs av likvida medel. Alla andra

Bolaget kiassificerar en skuld som en kortiristig néar bolaget férvantas reglera skulden under bolagets normala
verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapporiperioden samt nér bolaget innehar skulden primért for
handelséndamal eller att bolaget inte har en ovillkorad réttighet per balansdagen aft senarelégga skuldens reglering |

minst 12 manader efter rapporiperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflddesanalys

Kassafloden fran den lopande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet
justeras fér transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster som avser tidigare
eller kommande perioder samt for eventuella .intékter och kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden. Ar 2022 har uppstéllningsformen for kassaflédesanalysen andrats sa att den
bérjar pa raden resultat efter finansiella poster. Information om erhallen och betalda réntor lamnas i direkt anslutning till
rakningen. Jamforelsedret har ocksa raknats om.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som &nnu inte har trétt i kraft och som inte
har tillampats | fortid

Definitioner
Soliditet: Eget kapital i forhallande till balansomslutningen
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Org nr 556882-7165

Not 5 Hyresintakter

eventuella hyresrabatter, redovisas linjart Gver hyresperioden.

1jan. 2022 - 1 jan. 2021 -31
31 dec. 2022 dec. 2021
10 763 10 703

Hyresintdkter
Summa hyresintakter 10 763 10703

Bolagets leasingavtal avser bostader. Leasingavtal fér bostdder har som regel hyresperiod fillsvidare med

uppsagningstid om tre manader.

Not 6 Fastighetskostnader

1jan. 2022 - 1 jan. 2021 -31
31 dec. 2022 dec. 2021
Drift -4 965 -4 452
Summa fastighetskostnader -4 965 -4 452

Not 7 Rénteintakter och liknande resultatposter

'1jj_ainn_-2:0§j_22 — 1 jan. 2021 --—_:_31_
31 dec, 2022 dec. 2021
273 48
273 48

Ranteintakter, koncernidretag
Summa ranteintakter och liknande resuitatposter

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter
31 dec. 2022 dec. 2021
Rantekostnader, bank -1 835 -4 835
Rantekostnader, ovrigt -6 -3
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -1 841 -1 838

1jan. 2022 — 1 jan. 2021 — 31

1jan. 2022 - 1 jan. 2021 -31
Not 9 Bokslutsdispositioner

-1.000 -5719
-1 000 -5 719

Lamnade koncembidrag

Summa bokslutsdispositioner
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Org nr 556882—? 165

Not 10 Skatt pa arets resultat
1 jan. 2022 - 1 jan. 2021 — 31
31 dec. 2022 dec. 2021
Aktuell skatt -
Justeringar-avseende tidigare ar - 32
Summa redovisad skatt - 32

Avstiamning av effektiv skattesats 1]an. 2022 - 1 jan. 2021 — 31

31 dec. 2022 dec. 2021
Resuitat fére skatt 953 3429
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -196 706
Skatteeffeki av;
Justering avseende skatter for féregaende ar - -32
Utnyttiande av underskott som tidigare ej redovisats 299 337
Ej avdragsgilla rantor pa grund av ranteavdragsbegransningsregler -135 -369
Gvrigt 32 ”
Summa redovisad skatt 32
Not 11 Férvaltningsfastigheter

Dec. 31,2022 Dec. 31, 2021
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 62 906 62 906
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 62 906 62 906
Ingaende ackumulerade avskrivningar -6 443 -5185
Avrets avskrivning -1 258 -1 258

Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 T2 6 443

Utgaende redovisat virde BE 205 58 463
Varav mark - -

Marknadsvardeiverkh-gt .v.arde -cle.ﬂmeras Sﬁm.det_ mest.sanmll-ka priget vid en férsaljning pa en 6ppen och fri
fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. Grunden fér alla marknadsvéardebeddmningar &r analyser av forsalda
objekt i kombination med kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kénnedom
om marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Verkligt véirde ar det beddmda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har eft intresse av att transaktionen genomférs eller sedvanlig marknadsféring,
dér bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Det verkliga vérdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 154000 tkr (160 000 tkr). Samiliga fastigheter har per
balansdagen virderats externt av Newsec , vilket &ar ett véletablerad fastighetsvérderare som auktoriserats av
féreningen Samhallsbyggarna, som ansvarar for auktorisation av fastighetsvérderare i Sverige.

Virderingsmetodik

Fastighetsinnehavet varderas fill verkiigt varde och hanfors till niva 3 i verkligt varde-hierarkin. Det innebar aft verkligt
varde har bestdamts med hjaip av indata som inte dr observerbar pa marknaden. Vardet har bedémts i enlighet med
varderingshandledning uppréattad av MSCI, fire detta IPD Svenskt Fastighetsindex. Varderingshandledningen baseras
pé tillampnlng av International Valuatlon Standard IVS Marknadsvardermgen genomfors av extema vardenngsfaretag

transaktlcmer av Ilkartade abjakt cch avkastmngsbaserad med kassaflodesmetnden Den enskllt storsta
vérdepéaverkande faktorn vid vérdering &r direktavkastningskravet.

Det &r bolagets bedémning att fastigheten fér ndrvarande anvénds pa dess maximala och basta saft.
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Direktavkastningskrav och kalkylranta |

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp
| tva delar; en generell marknadsrisk och en spegcifik: fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till den allmanna
ekonomiska utvecklingen och péverkas bland annat av investeramas prioritering mellan olika tillgangssiag och
finansieringsmajligheter. Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffektivitet,
standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgast och kontraktens beskaffenhetf. Ur ett
teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan genom att en riskfri realranta adderas med inflationsforvantningar samt en

riskfaktor. Kalkylréntan beddms f6r varje enskild fastighet.

Restvirde

Restvardet Utgdrs av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa &ret efter sista
kalkylaret. Restvardesberakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade
marknadsméssiga driftdverskottet och det bedémda marknadsméssiga avkastningskravet for respektive fastighet.
Avkastningskravet bestar av den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar bedomnd
utifran de externa varderamas marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden pa
respektive marknad. Kalkylrdntan/diskonteringsréintan anvénds for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvérde.

Varderingsantaganden
Vérdetidpunkt 31 december 2022
Inflationsantagande, % 2,0

| Min Mede! Max
Direktavkastningskrav, % 4,65% 4.65% 4,65%
Kalkyirénta, % 6,95% 6.95% 6,95%
Hyror bostéder, Kr/kvm 2 790 2790 2790

Langsiktig vakans bostader, % 1.00%

Not 12 Kortfristiga fordringar pa koncernbolag

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Ovriga koncernmellanhavanden 1700
Summa 1700 -
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Not 13 Kundfordringar

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Kundfordringar 200 137

Aldersfdrdelning kundfordringar

e | Nominelit Forvantad
Forfallna, antal dagar, 2022 belopp  kreditforiust Procent
Férfallna fordringar 0-29 dagar 0 0 0%
Forfallna fordringar 30-89 dagar 27 0 0%
Férfallna fordringar > 80 dagar 179 173 100%

Redovisat virde 200 173 B7%

Tabellen visar forvantat redovisat vérde vid fallissemang, brutto.

Aldersfordelning kundfordringar

e g s Nominellt Varav
Férfallna, antal dagar, 2021 belo réserverat Procenit

Ej forfallna fordringar 0 0 0%
Forfalina fordringar 0-29 dagar 1 G 0%
Forfalina fordringar 30-89 dagar 22 0 0%
Férfallna fordringar > 90 dagar 118 -120 105%
Redovisat viirde 138 -120 -87%

Tabellen visar férvéantat redovisat véarde vid fallissemang, brutto.

Reservering for forvéntade kreditforiuster 2022 2021
Ingaende balans 120 68

Nedskrivningar 52
Bortskrivna belopp (konstaterad kreditforiust) - 0
Utgéende balans 120 120

“Reservering 2018 enligl tidigare redovisningsprinciper avseende osakra och konstalerade kundfordringar

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfalina elier nedskrivna bedoms vara god.

Nedskrivning av kundfordringar

Fordringar utgors i huvudsak av kundfordringar for vilka bolaget har valt att tillampa den forenklade metoden for
redovisning av forvantade kreditfériuster. Detta innebéar att forvantade kreditfériuster reserveras for aterstdende l6ptid,
vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Foretaget reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa
historiska kreditfériuster samt framatriktad information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt

bedéms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella sttrre enskilda fordringar beddms per motpart. Féretaget skriver bort

betalning har avsiutats.
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Not 14

Ovriga koncernmelianhavanden
Summa

Not 15

Férutbetalda fastighetskostnader-
Summa

Not 16 Eget kapital
Aktiekapital

31 dec. 2022
Kvotvirde

31 dec. 2021
Kvotvirde

Aktier 100 100

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

31 dec. 2022

541
541

31 dec. 2022

Antal
1000
1000

31 dec. 2021
554
554

31 dec. 2021

Antal
1 000
1 000

Férklaring till poster i balansrékningen

Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanserat resultat

aktieagartillskott och med avdrag for lamnade utdeiningar.

Not 17
Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansielia risker. Med finansiella risker avses
fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till foljd av forandringar | rantenivaer, likviditets- och kreditrisker.
Hanteringen av' bolagets finansiella risker utférs, p& uppdrag av styrelsen, av VD och CFO i koncernmoderbolaget.
Deras uppgift dr att identifiera och i storsta méjliga utstrackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell
risk ska rapporteras och analyseras och rapporteras fill styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets géllande rutiner, vilka
verkar for att begransa bolagets finansiella risker. instrument &r det bokforda véardet en approximation av det verkliga

vardet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer enligt vérderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget &r utsatt for @r ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Rénterisk
Med réanterisk avses risken att fordndringar i réntelaget paverkar eft bolags rantekostnader. Rénterisk kan leda till

ranterisker till f6ljd av laneskulder. Bolagets hantering av rénterisk sker enligt gallande rutiner och &r centraliserad {ill
koncernmoderbolagets VD och CFO som har till uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella ranterisker for

koncernen. Detta rapporteras lopande till styrelse.
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Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfélja sina ataganden. Fér bolaget utgdrs
denna risk primért av kundfordringar och konceminterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder skulle hamna pa

inte existerar nagon betydande koncentration av kredifrisk hos nagon enskild kund elier motpart fér bolaget.
Bolaget har inte erhallit nagra stéllda sékerhetér for de finansiella nettotillgngama.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgdngar som varken férfallit till betalning eller &r nedskrivna beddms vara god.
Bed6mningen har gjoris -att det inte har skett nagon vésentlig 6kning av kreditrisk for nagon av bolagets finansiella
tillgéngar per balansdagen.

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att
kostnaden for att erhalla betalningsmedel Gkar avsevart. Enligt bolagets gallande rutiner ar likviditetshanteringen
centraliserad till koncernmoderbolagets VD och CFO fér att darigenom optimera utnyttjandet av likvida medel och
minimera finansieringsbehovet. For att minimera likviditetsrisken gors [opande likviditetsprognoser for aft sakerstalia
likviditet pa saval kort som lang sikt.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for
utestaende skulder. Bolaget ar ocksa féremal for eit antal sa kallade kovenanter vilka finns foreskrivha i bankens
lanevillkor, sasom nyckeital och resultatimatt kopplade 1ill foretagets konsoliderade resultat- och balansrakning. Bolaget
uppfyllde alla sadana kovenanter den 31 december 2021.

Tabellen nedan visar foretagets rantebdrande lan.
31dec.2022 31 dec. 2021

Langfristiga:
Lan fran intressebolag 60318 60 318
Summa langfristiga skulder 60318 60 318

Foretagets lan har foljande ranteforfallostruktur:

<6man  6-12 man 1till5ar  Meré&n 5 ar Summa

31 december 2022
Lanebslopp - - 60 318 60318

Réntesatsen pa lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgar fill 3,00 procent fast rénta. All upplaning har

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen fér langfristiga skulder.

Forfallotider for langfristiga lan &r enligt féljande:

Senare an s ar 60 318 60 318
Summa 60 318 60 318

Not 18 Ovriga skulder
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Depositioner 63 81

Ovriga skulder 95 -
Summa 158 81
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Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

' 31 dec. 2022
Upplupna réntekostnader 7 645
Upplupna fastighetskostnader 821
Férutbetalda hyresintékter 659

Summa 9125

Not 20 Forandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

Kassafiodes-

1 jan. 2022 paverkande Fgrvarv/avyttring Ovrigt '

31 dee. 2021
5811
292

790

6892

31 dec. 2022

Langfristiga:
Rantebarande skulder,
intressebolag 60 318 - - -

Ovriga ej réntebdrande skulder 288 -1119 1118

Summa 60 606 -1 119 - 1118

Not 21 Likvida medel

31 dec. 2022

31 dec. 2021

Banktillgodohavanden 4 827

10 943

Summa 4827

Not 22 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

31 dec. 2022

Fastighetsinteckningar 5 000

10943

31 dec. 2021

5000

17 (18)



Org nr 556882-7165

Not 23 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga véseniliga handelser har intréffat efter rikenskapsarets slut.

Rebecka Eidenert ' 'David Svensson
Ordférande, Verkstallande Direktor Styrelseledamot

Samira McHaiter ' 'Sofia Folstad
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den dag som framgar av var digitala signering

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor

18 (18)



xxxxxx

Vi har utfért en revision av arsredwlsnlngen foér Framtidens

Boende i G6teborg AB fér ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-

het med arsredovisningslagen-och ger en i alla vésentliga avse-

enden rattvisande bild av Framtidens Boende i G6teborg ABs
finansiella stédllning per den 31 december 2022 och -av dess
enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r forenlig med

resultat och kassafibde for dret

finansiella

.;éir.lsre'dmis:nri-n'g'en_s' 6.vriga delar.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i’ Sverige. Vart ansvar
erniligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Framtidens Boende i

Goteborg AB enligt god revisorssed i Sverige och har i &vrigt

'fullgjurt vart yrkesetlska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdackliga och

_andamalsenllga som grund for vara uttalanden.

Det &r styrelsen och verkstailande direkttren som har ansvaret

-fer att arsredowsmngen upprattas nch att den ger en ratt

;stallande dlrektéren ansvarar aven f'ESr den mterna kontrcll
som de bedbmer &r nddvandig f5r att upprdtta en arsredovis-

ning som inte inneh&ller ndgra vasentliga felaktigheter, vare

sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag..

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

verkstdllande direktdren for bedﬁmnmgen av bmlaqets frbr-
maga att fortsatta verksamheten.

tillampligt, om férhallanden som kan paverka farmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstillande direkiéren avser att likvidera
bolaget, upphc:fra med verksamheten eller inte har nago‘t

realistiskt alternativ till att géra nagot av detta..

Vara madl &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redwlsnmgen som helhet inte mnehéller nagra vasentllga fel-
mlsstag_,”ti'(:h att Jamna en reisionsberattelse som InnehSller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA

och gad' revisianssed i Sverige alltid' kommer att uppt'acka en

uppsta pa grund av aegentllgheter eller mlsstag ach anses wara_
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-

véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under

hela revisionen, Dessutom:

» identifierar och beddmervi riskerna for vésentliga felaktig-

heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktlghe‘l: till foljd av: oegentllg-
heter &r higre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
_mlsstag, eftersnm oegentllgheter kan mnefatta agerande ]

|nfarrnat|0n eller asmasattande av mtern kantmll

o skaffar vi ossen forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte fir att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper . som

-_anvands och rimligheten i styrelsens ﬂth verkstéllande

Qupp.lvsmn_qar__

e drarvienslutsatsom Iémpli'l;?he:ten i‘att styrelsen och verk-
stéllande direktoren anvander antagandet-om fortsatt drift
wd upprattandet av. arsredowsnmgen w .d.r.ar ocksa en
;det flnns nagan vasentllg ﬁsakerhetsfaktﬂr sam avser
sddana héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets féirmaga att fortsétta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberatteisen fasta

......

uppmérksamheten pa upplysningarna | arsredovisningen
omden vasentllga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upp-
lysningar ar otlllrackllga modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vdra slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen..

Dock kan framtida hndelser eller férhallanden gora att ett
bolag inte ldngre kan fortsdtta verksamheten,

ﬂoch mnehallet y arsredwlsnmqen darlbland upplys-'
ningarna, och -om arsredovisningen aterger de under-
Iiggande trah’saktian’érnaﬁchr handelserna pa ett sdtt som

VI maste ﬁcksa lnfarmera om betydelsefulla mkttagelser under'

revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kentrellen som vi identifierat.




xxxxxx

mng av Framtldens Beende | Gﬁtebﬁrg AB fﬁr ar 2022 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

forlust.

farslaget i fmvaltnmgsberattelsen DCh bevlljar styre]sensﬁ

ledaméter och verkstdllande direktdren ansvarsfrinet fér
rakenskapsaret.

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

_ansvan_ V.i ar Gbemende i 'fﬁrhﬁllafnde't'ill F ra'n'itidenis Baende i

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tIIIratkllga och
gndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tloner 'betréffande bolagets vmst eller fbrlust Vld forsl'ag till

bo!agets egna kapltal kﬂnsnlndermgsbehw
stallning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att balagets arganlsatmn §rutformad sa att kafarlngen
medelsfurvaltmngen ﬂﬁh bolagets ekonomiska angeldgenheter

| Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Verkstallande

direkttren ska skéta den l6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar-och bland annat vidta de atgar-
-der s:Jm ér nﬁdvéndlga fbr att balagets bakfﬁrmg ska fullgaras

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revision sbevis_

fcir'att'meiden rimlig grad av: sak?erhet kunna'bedama om nagon

'hgtavseende

o foretagit nagon atgarcl eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranieda ersattningsskyidighet mot

ﬁ_bolaget eller

arsredwismngsla_gen eller bolags_ardmngen ;

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig-grad av sidkerhet beddma om forslaget

ar férenligt med aktiebolagslagen.

likviditet ﬂch:

Rimlig sékerhet &r en hég-grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att.en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan fdranleda ersattmngsskyldlghet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
;anvander Vi professmnellt nmdome t:ach har en pmfessmﬂellt

'fﬁrvaltmngen och férslaqet tIII dlspﬂmtmner av bnlagets wnst
_eller forlust grundar sug framst pa revlsnonen av raken-

:'baseras pa var prafessmnella bedemmng med utgangspunkt I

risk och vasentllghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dédr avsteg och fvertradelser
skulle ha sérskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna

atgarder och andra forhallanden som &r relevanta foér vart

uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag f6r vart uttalande

om styreisens forslag till dispositioner betrdffande bolagets

vinst eller f6rlust har vi granskat om fbrslaget ar férenligt med

aktiebolagsiagen.

u_nder_skrl_ft

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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