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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1 intygar harmed dels att denna
kopia av arsredovisningen dverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen
faststallts pa arsstdmma 2023-04-13. Stamman beslutade ocksa att godkanna styrelsens forslag till
resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer overens med
originalen.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1, 556763-8498, med
sédte i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till URSUSREM Hornsbergstornen 1l AB, org nr 559299-1359.
URSUSREM Hornsbergstornen |l AB, ags i sin tur till 100% av URSUSREM Hornsbergstornen | AB,
org nr 559299-1342. Alla bolagen har sate i Stockholm.

Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1 ager och forvaltar tomtratten till fastigheten Fortjusningen 1 1
Stockholms stad.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har slutlig reglering skett for kopet av fastigheten gentemot saljare. Fusionen verkstalldes
under 2021 men detta har genererat en fusionsresultateffekt som paverkar eget kapital aven detta ar.

Finansiering
Finansieringen sker genom externbelaning.

Investeringar

Under aret genomforda investeringar avser investering pa befi ntllg fastlghet och uppgar till 4 165 tkr (6
396 tkr). d

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Hantering av bolagets vasentliga risker beskrivs i not 17.

Forvantad framtida utveckling
Bolagets verksamhet och resultat under det foljande rakenskapsaret bedoms vara i niva med detta

rakenskapsar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stalining Belopp i Tkr
2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Nettoomsattning 23 331 23 443 23 858 23 294 23 037

Resultat efter finansiella poster  -12 914 -7 691 1107 1 365 2482

Balansomslutning 651 299 662 584 274 042 273 305 2177 297

Soliditet % 31,3 31,9 2,7 2.8 2,9

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakiurerade kostnader, sidointakter samt intakiskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore bokslutsdispositioner och skatter.

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

balansomslutningen.

— ——  Transaktion 09222115557490338467 Signerat FK, JK, FS, Al
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Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 203 551 731, disponeras enligt foljande:

- - ___ Beloppikr
Balanserat resultat 214 802 417
Arets resultat -11 250 686
203 551 731
Balanseras i ny rakning 203 551 731
Summa 203 551 731

Vad betraffar resultat och stallning i ovrigt hanvisas lill efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhorande noter

Signerat FIK, JK, FS, AL s —
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Resultatrakning
Belopp | kr Not

2022-01-01-
2022-12-31

3(18)

2021-01-01-
2021-12-31

Nettoomséttning
Ovriga rérelseintakter

23 318 046
12 860

23 330 906

Rorelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader 3
Administrationskostnader 4
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar /7,8

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter <]

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner - B
Resultat fore skatt o

 Skatt pa arets resultat | B

Arets resultat

Arets resultat Gverensstdmmer med totalresultat fér bolaget. . .-~

Transaktion 09222115557490338467 Signerat FK, JK, F§, AL

-9 875 366
-4 175 426
-14 612 312

-5 332 198

728
-7 582 598

-12 914 068

- -12914 068

1663 382

=11 250 686

23 443 313

23 443 313

-11 661 274
-3 068 921

-9 046 828

-333 710

8 384

-7 365 290

-7 690 616
37 187

-7 779 166

-7 653 429
-125 737
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Balansrakning
Belopp i kr Nof 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 642 404 660
Byggnads- o markinventarier 8 3272 228
Pagaende arbeten
avseende materiella anlaggningstiligangar 9 521 972
646 198 860
Finansiella anfaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 382 197
382 197
Summa anlaggningstillgangar 646 581 057
Omsiittningstiligangar el T
Kortfristiga fordringar R . u
Kundfordringar * | 0 "~ 169 513
Fordringar hos koncernforetag s 10000
Aktuell skattefordran P 327 417
Ovriga fordringar S 586 626
'Forutbetalda kostnader och upplupna intakter T1-.-:... - 2688722
3782278
Kassa och bank 035 608
Summa omsattningstillgangar 4 717 886
SUMMA TILLGANGAR 651 298 943

- Transaktion 09222115557490338467 Signerat FK, JK, FS, AL —
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2021-12-31

653 877 887
533 164

2 235 144

656 646 195

656 646 195

211 468
1010 000

552 191

- 3400474

5174 133
763 525

5 937 658

662 583 853
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Balansrakning
Belopp | kr

Noft

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Avsattningar for ovriga skatter

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder -
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2022-12-31

100 000
100 000

214 802 417
-11 250 686

203 551 731

£

Transaktion 09222115557490338467 Signerat FK, JK, FS, AL

203 651 731

" 441 840000

441 840 000

- 2240 000

591-388
1060 000

136 598

1779 226

5 807 212

651 298 043
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2021-12-31

100 000
100 000

219 083 935
-7 779 166

211 304 769

211 404 769

1281 185
1281 185

444 080 000

444 080 000

2 240 000
1254 482
60 000
90 736
214 838

1957 843

5817 899

662 583 853
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Rapport over forandring i eget kapital

Balanserat

Aktiekapital Resultat
Ingaende
eget kapital
2021-01-01 100 000 6742 101
Vinstdisposition enligt beslut pa
arsstamman: 489 991
Arets resultat
Fusionsresultat -7 796 287
Aktieagartillskott 219648 130
Utgaende
eget kapital
2021-12-31 100 000 219 083 935
Ingaende
eget kapital
2022-01-01 100 000 219 083 935
Vinstdisposition enligt beslut pa T
arsstamman: -7 779 166"
Arets resultat |
Aktieagartillskott,
erhallna/lamnade 3720 000
Fusionsresultat -222 352
Utgaende -
eget kapital -
2022-12-31 100 000 214 802 417

B e ——  Transaktion 09222115557490338467 ) Signerat FK, JK, S, AL

6(18)

Arets Summa
Resultat egel kapital
489 991 7 332 092

489 991
-7 779 166 7779 166
-7 796 287
219 648 130
7779166 211 404 769
7779166 211 404 769
7779 166 .

11250686  -11 250 686
3 720 000
41250686 203 651 731
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Kassaflodesanalys

Belopp 1 kr |
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Nof

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m

Avskrivningar och nedskrivningar
Erlagd ranta

Erhallen ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kund/hyresfordringar
Okning(-)/Minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder
Okning(+)/Minskning (-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Erhallna/Lamnade aktieagartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel overtagna vid fusion-

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557490338467

2022-01-01-
2022-12-31

-5 332 198
-1 663 382
14 612 312
-{ 582 598

/28
800 351

835 213
835 213

264 307
1677 318
-663 094

743 143

2 856 887

-4 164 804

-4 164 804

-2 240 000

1480 000

172 083

763 525

Signerat FK, JK, FS, AL

935 608
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2021-01-01-
2021-12-31

-333 710
125 737

9 046 828
-7 365 290
8 384
-{55 427

726 522
7126 522

-173 942
-6 670 716
559335
371748

-5 187 053

-6 395 914

=6 395914

-1 680 000

3720000 5000 000

3 320 000

6 862

-8 256 105
9019 630

763 525
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Noter

Not 1 Grunder for upprattandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgédngar och
skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovsiningslagen och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna BFNAR
2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag till URSUSREM Hornbergstornen | AB, org nr $59298-1342, som
tillampar IFRS i dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent pa samtliga ar | de finansiella rapporterna om inget

annat anges.
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar svenska kronor.

IFRS 16 Leasingavial
Bolaget anvander undantaget gallande tillampning av IFRS 16 Leasingavtal, vilket innbar att all leasing

redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden.

Not 2 Redovishings- och varderingsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Intaktsredovisning
Intakter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhéllas med

avdrag for mervardesskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintéakter
Foretagets hyresintakier bestar | huvudsak av Ieasmglntakter frén operattonella leasingavtal. Dessa

Intaktsredovisas i resultatrakningen linjart over hyresperloden Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Finansiella intakter
Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett
finansiellt intruments forvantade [6ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade
nettovarde.

Leasingavtal
Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som forknippas

med &gandet av en tillgang i allt vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Foretaget innehar enbart operationella
leasingavtal.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det

belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverketf. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berakna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Transaktion 09222115557490338467 Signerat FK, JK,FS, AL — e SRS
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Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara

skillnader mellan tiligangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten
skatt beraknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skattefordringar och skulder
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfatining att det ar sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna

utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar. Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader
mellan bokforingsmassiga avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Lanekostnader
L.aneutgifter utgors av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar.

Laneutgifter som ar hanforliga till finansiering av en tillgang kostnadsfors Ovriga laneutgifter redowsas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter .
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa. -

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar_
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastighetén forbattras i forhallande till den
niva som gallde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffhingstilifallet redovisas forvaltningsfastigheten fill
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och [opande underhall kostnadsfors i den

period de uppkommer.

Avskrivning berédknas enligt foljande:
FForvaltningsfastigheter 50 ar

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands | foretagets verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod overstigande ett ar. Materiella anlaggningstiligangar varderas {ill sina
respektive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar
materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens eventuella restvarden nar de
avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillfora nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den
saljs. Vinst och forlust beraknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen i den redovisningsperiod da tillgangen avyttras,
sasom oOvrig kostnad eller 6vrig intakt.

Avskrivning berédknas enligt foljande:
Byggnadsinventarier 5 eller 20ar
Markanlaggningar 20 ar

Nedskrivningar *
Tillgangar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i

forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger dess
atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Transaktion 09222115557490338467 (@@  Signerat FK, JK,FS,AL - S -
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Finansiella instrument - redovisning och vardering
Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt

itt inte tillampa IAS 39 utan tillampar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde i enlighet med
RL.

Vérdering av finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet varderas finansiella tillgangar till anskaffningsvarde. Efter forsta
redovisningstillfallet varderas finansiella omsattningstiligangar enligt |1agsta vardets principen till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Finansiella anlaggningstillgangar varderas
efter det forsta redovisningstillfallet till upplupet anskaffningsvarde. Beddomning gors vid varje
balansdag om det finns nagon indikation pa att de finansiella anlaggningstillgangarna har minskat i
varde. Bedomningar sker individuellt for varje finansiellt instrument.

Vérdering av finansiella skulder
Vid forsta redovsiningstilifallet varderas finansiella skulder till anskaffningsvarde. Andra laneutgifter an

ranta redovisas som en korrigering av lanets anskaffningsvarde och periodiseras som en del i lanets
rantekostnader enligt effektivrantemetoden. Efter forsta redovsiningstillfallet varderas kortfristiga
skulder till anskaffningsvardet och [angfristiga skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som

anlaggningstillgangar, ovriga som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
iIndividuell provning beraknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsattningstiligangar till det
belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre. |

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Not 3 Tomtrattsavgald
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31  2021-12-31 _

Framtida tomtréattsavgalder

Inom ett ar 3 180 000 3 180 000
Mellan ett och fem ar 12 720 000 12 720 000
Senare an fem ar -6 360 000 9 540 000

22 260 000 25 440 000

Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med dverenskommelse eller avial.

Detta inkluderar ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt
radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet

av sadana ovriga arbetsuppgifter.

2022-01-01- 2021-01-01-
| - 2022-12-31 2021-12-31
Revisionsuppdrag, Ernst & Young ~__=180778 -124 885
Summa -180 778 -124 885

S ———  Transaktion 09222115557490338467 SigneErat iy, odin, BS, Al e e - S
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Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader, bank

Rantekostnader koncernforetag
Ovriga rantekostnader

Summa

Not 6 Skatt pa arets resultat

Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Avstamning arets skattekostnad

Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt

11(18)

Skatt beraknad med skattesats 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter
Skillnader i skattemassiga och bokforingsmassiga avskrivningar.

Skatteeffekt férandring uppskjuten skatteskuld

Forandring ej varderat underskottsavdrag
Skatt pa ej avdragsgillt rantenetto

Redovisad skatt

Transaktion 09222115557490338467

el T "--

2022-01-01-  2021-01-01-
2022-12-31  2021-12-31
7 403 720 5920 003
i -1 300 060
178878 _ -136227
-7 582 508 -7 365 290
2022-01-01-  2021-01-01-
2022-12-31  2021-12-31
_ 1663382  -125737
1 663 382 125 737
2022-01-01-  2021-01-01-
2022-12-31  2021-12-31
12 914 068 7 653 420
2 660 298 1 576 608
275 596
| - 92 -
-1 663 126 555 513
1 663 382 125 737
5 853 45496
-1 003 392 975 001
"1 663 382 125 737

Signerat FK, JK, IS, AL
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Not 7 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

-Vid arets borjan 711 247 866 306 103 962
- -Investeringar - 4 022 215
e -Fusionsdvervérde - 401 790 484
g% -Omklassificering till byggnads- o markinventarier - -807 350
c;:"g -Omforing fran pagaende projekt 2 822 649 138 555
ﬁ%: Vid arets slut 714070 515 711 247 866
™
o
™ Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -57 369 979 -48 726 399
-Omklassificering till ack. avskrivning byggnads- o markinventarier - 215 528
-Arets avskrivning =14 295 876 -8 859 108
Vid arets slut -71 665 855 -57 369 979
Redovisat varde vid arets slut 642 404 660 653 877 887

Upplysning om verkllgt varde pa forvaltnmgsfastlgheter |

Det verkliga vardet pa férvaltningsfastigheterna uppgar till 735 Mkr (806 Mkr). Vardering utfors arligen
av externa oberoende varderingsforetag per balansdagen. Till den externa varderingsfirman lamnar
foretaget uppgifter om gallande och kommande hyreskontrakt lopande drift- och underhallskostnader

samt bedomda investeringar.
Fastigheten besiktigas minst vart tredje ar av extern part.

For att faststalla vardet har bade kasésaflédesmetoden och ortsprismetoden anvants. Metoderna Har

anvants for samtliga fastighetskategorier och fastigheternas varde har faststallis genom individuell
vardering av respektive fastighet. Faktiska transaktioner pa marknaden har beaktats vid samtliga

varderingar.

| kassaflodesmetoden har beddmda betalningsstrommar under en fem- eller tioarsperiod redovisats.
Restvardet ar beraknat utifran det bedomda driftnettot ar sex eller ar elva, dividerat med marknadens
direktavkastningskrav och diskonterat till nuvarde.

Vid anvandandet av ortsprismetoden har tva delmetoder anvants, dels normering av vardet for
jamforbara fastigheter till varde i kronor per kvadratmeter uthyrbar yta (areametoden), dels normering
fill driftnettot (nettokapitaliseringsmetoden).

Av de indata som anvands vid fastighetsvarderingen utgor direktavkastningskrav, kalkylranta och

vakansgrad de mest kansliga antagandena for vardering.
Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13.

Not 8 Byggnads- och markinventarier
2022-12-31 2021-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets borjan 938 600 131 250
-Omklassificering fran forvaltningsfastighet 3055500 807350
3 994 100 938 600

Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -405 436 -2 188
-Omklassificering ack. avskrivning forvaltningsfastighet - -215 528
-Arets avskrivning -316 436 -187 720
-721 872 -405 436
Redovisat varde vid arets slut 3 272 228 533 164

‘ FEARN
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Not 9 Pagaende arbeten avseende materiella aniaggningstiligangar

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan 2 235 144 -
Omforing till ant. tillgangar -5 878 149 -138 555
Investeringar 4 164 977 2 373 699
Redovisat varde vid arets slut 521 972 2 235 144
Not 10 Kundfordringar
2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar 169 513 211 468
Summa 169 513 211 468
Forfallna
Forfallna fordringar-
fordringar- Inga
Forfallna avséftningar  avséittningar
Aldersanalys av h yresfordringar och andra fordringar  fordringar gjorda gjorda
2022-12-31 ) =
Forfallna sedan mindre an 30 dagar -37 363 ~ - . =37 363
Forfallna sedan 31 - 60 dagar 15 926 - 15 926
Forfallna sedan 61 - 90 dagar - - -
Forfallna sedan 91-180 dagar - - -
Forfallna sedan mer an 181 dagar | 220 870 - _ 220 870
Summa forfallna fordringar 199 433 - 199 433
Ej forfallna fordringar “ “« -
Summa 199 433 - 199 433
2021-12-31
Forfallna sedan mindre an 30 dagar - - -
Forfalina sedan 31 - 60 dagar 31 194 - 31 194
Forfallna sedan 61 - 90 dagar ~ ~ -
Forfallna sedan 91-180 dagar - - -
Forfallna sedan mer an 181 dagar 113 301 113 301
Summa forfallna fordringar 144 495 - 144 495
Ej forfallna fordringar 66 973 - 66 973
Summa 211 468 - 211 468
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
- | - 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna intakter 557 709 1 222 501
Ovriga forutbetalda kostnader 2131 013 2 177 973
2 688 722 3 400 474

~  Transaktion 09222115557490338467 Signerat FK, JK, S, AL
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Not 12 Aktiekapital
2022-12-31 2021-12-31

Antal aktier 1 000 st 1 000 st
Emitterade och betalda:

Vid arets borjan (kvotvirde 100 SEK) 100 000 100 000
Vid arets slut 100 000 100 000

Not 13 Rantebarande lan

Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan. Skulden Ioper enligt fast ranta och forfaller pa

anfordran.

2022-12-31 2021-12-31
Banklan (fast ranta) 441 840 000 444 080 000
Summa langfristiga skulder ~ 441 840 000 444 080 000

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - |
2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda hyresintakter o 1277 862 1296 929
Upplupna driftskostnader | 501 364. 660 914
Summa | 1779 226 1 957 843

~ Not 15 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

'''''

Stallda sakerheter | T .
2022-12-31 2021-12-31

For egna skulder och avséfttningar T

Fastighetsinteckningar * 448000000 448 000 000
448 000 000 448 000 000

Summa stillda sakerheter 448 000 000 448 000 000

Not 16 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Not 17 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1 ar exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget
hanterar inom ramen for den finanspolicy som godkants av styrelsen. Det overgripande malet ar att ha
en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja
finansiella instrument. Foretagets framsta finansiella skulder forutom derivat utgors av lan. Darutover
har bolaget hyres- o kundfordringar och leverantorsskulder samt likvida medel som utgor finansiella
instrument. De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for ar finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Tabellen nedan visar foretagets finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell
riskhantering.

ol
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2022-12-31 Bokfort vidrde  Verkligt vérde
TiHllgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 169 513 169 513
Ovriga kortfristiga fordringar 914 043 914 043
Kassa och bank 935 608 935 608
lFordringar hos koncernforetag 10 000 10 000
Summa 2 029 164 2 029 164
Skulder i balansrakningen

Upplaning -444 080 000  -444 080 000
Skulder till koncernforetag -1 060 000 -1 060 000
l.everantorsskulder -591 388 -591 388
Summa -445 731 388  -445 731 388
2021-12-31

Tillgangar i balansrakningen

Hyres- och kundfordringar 211 468 211 468
Ovriga kortfristiga fordringar 552 191 552 191
Kassa och bank 763 525 763 525
Fordringar hos koncernforetag 1010 000 1010 000
Ssumma T 2 537 184 2 537 184
Skulder i balansrakningen |
Upplaning -446 320 000  -446 320 000
Skulder till koncernforetag -60 000 -60 000
Leverantorsskulder © -1 254 482 -1 254 482
Summa -447 634 482  -447 634 482

15(18)

Vardering till verkligt varde o
De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt foljande: =~

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke

observerbara indata)

Kortfristiga fordringar och skulder
For kortfristiga fordringar och skulder, sa som kundfordringar och leverantorsskulder, med en livslangd

pa mindre an sex manader anses det redovisade vardet reflektera verkligt varde.

Skulder till kreditinstitut
| upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en diskontering av

framtida kassafloéden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Rantebarande
skulder aterfinns i niva 3 i varderinghierarkin.

Ranterisk

Fluktuationer i marknadsrantorna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker
ar utformad for att minska inverkan fran ranteforandringar pa redovisat resultat.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som l6per med rorlig ranta, inbegriper kassa och
banktillgodohavanden uppgick till 443 144 392 kr (445 556 481 kr).

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

kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk kan hanteras med forskottsbetalningar och
bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1.
Aldersanalyser av hyresfordringar framgar av not 9.
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Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt. | Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1s finansieringspolicy anges att koncernens externa
lAneportfolj ska ha en loptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for
refinansieringsrisker.

v
Tabellen nedan visar avtalade aterstaende kontrakisenliga [optider (odiskonterade varden) pa de

g:; finansiella skulderna. Skulderna inkluderas i den period nér aterbetalning tidigast kan krévas.
o 2022-12-31 Redovisat vérde Ar1 Ar 2-5 Efter ar 5
& Finansiella skulder
ok Réantebérande
skulder 441 840 000 2 240 000 439 600 000 -
l.everantorsskulder 591 388 591 388 - -

Réantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode
inkluderar ranta.

Riskhantering av eget kapital
Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller mojligheten att driva verksamheten

vidare for att skapa avkastning till aktieagarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en
optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.- -

For att upprétthélla eller anpassa kapitalstrukturen kan foretaget, efter aktiedgarnas godkadnnande nar -
sa ar lAmpligt, variera den utdelningen som aktiedgarna, satta néd aktiekapitalet for betalning till
aktiedgarna, emittera nya aktier och salja tillgangar for att minska skuldsatiningsgraden. Foretaget
analyserar [6pande férhallande mellan skuldséttning och eget kapital och forhallandet mellan..
skuldsattning och eget kapltal inklusive lan fran aktieagarna utifran uppsatta mal. Utfallen |
nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp. .

Tkr &7 2022-12-31 2021-12-31
Summa eget kapital 203 651 731 211404 769

Not 18 Transaktioner med narstaende
2022-12-31 2021-12-31

Inkop och forsaljning mellan koncernforetag
Ink6p 2 507 698 241 764

Inkop fran koncerforetag avser managementkostnader fakiurerade av moderbolaget.

Not 19 Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 2022-12-31 2021-12-31
Forandring ovriga avsattningar * ~ -1663382 125 737
Summa -1 663 382 125 737

Transaktion 09222115557490338467
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Not 20 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen uppréattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for
foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras beskrivs nedan:

Vardering av forvaltningsfastigheter
Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka bolagets resultat

och finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststallelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).

Uppskjutna skattefordringar
Med beaktande av redovishingsregierna redovisas uppskjuten skatt nominelit utan diskontering. Saval

aktuell som uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent (21,4%).
Den skatteberakning som gors i samband med prissattning av fastighetstransaktioner resulterar
normalt i betydligt lagre skatt.

Hantering av osakra fordringar
Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det forvantade realiserbara

vardet. En uppskattnlng for osdkra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla
utestdende belopp gors vid arsslutet. Forluster hanforliga till osakra hyresfordringar redovisas |
resultatrakningen under omsattning.

Bedomning vid tillampning av redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tillampar bolagets redovisningsprinciper gors olika bedémningar forutom
sadana som innefattar uppskattningar, som kan ge betydande lnverkan pa det belopp som bolaget
redovisar i de finansiella rapporterna.
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Underskrifter

Stockholm den dag som framgar av vara elekfroniska underskrifter

wil g

i Fredrik Kumlin Joakim Karlsson
o Styrelseordforande Styrelseledamot
G
&

Fredrik Steinum
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1, org.nr 556763 - 8498

Rapport om arsredovishingen

{ttalanden

Vi har utfort en revision av - arsredovisningen for
Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1 for rdkenskapsaret
2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av Fastighetsaktiebolaget
Fortjusningen 1s finansiella stdllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar for-
enlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende i forhallande  till
Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1 enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enfigt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nddvéndig for att uppritta en arsredo-
visning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upph8ra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vadsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvén-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen,

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

e identifierar och bedomer vi riskerna f6r vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som “ar tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utgodra en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en- vasentlig felaktighetf till foljd av oegentlig-
heter dr hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i-den’intérna kontrollen. i |

8 utvérdera‘r“{fillémpligheten i de redovisningsprinciper som

anvénds ochirimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillnérande upplysningar.

e drarvien slutsats om l[ampligheteni att styrelsen anvdnder

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en védsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberdttelsen fdsta uppmérksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar ofill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
siutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller forhallanden géira att ett bolag inte l&ngre
kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett sdtt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, ddaribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport oin andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Fastighetsaktiebolaget
Fortjusningen 1 for rdkenskapsaret 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &  oberoende i forhallande il
Fastighetsaktiebolaget Fortjusningen 1 enligt god revisorssed
| Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens apsvar

Det &dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forfust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angel&genheter. Detta innefattar bland annat aft
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och déarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o fdretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pa nagof annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdakerhet bedéma om férslaget
dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att eit
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forstaget till dispositioner av bolagefs vinst
eller forfust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
viasentliga for verksamheten och ddr avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagsiagen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB -

Anders Linuss_or] :
Auktoriserad revisor

2 (2)



PEMN30

Signaturerna i detta dokument dr juridiskt bindande. Dokumentet dr signerat genom Penneo™ for séiker digital signering.
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan,

"Med min signatur bekriiftar jag innehallet och alla datum i detta dokumentet.”

ANDERS LINUSSON

Auktoriserad revisor
Serienummer: 19740605xxxx
IP: 145,62.XX%.XXX
2023-04-05 11:10:04 UTC

Detta dokument &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signetingsdatan i dokumentet ar sakrad och validerad genom det datorgenererade
hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet dr last och tidsstamplat
med ett certifikat fran en betrodd fredje part. All kryptografisk information ar
innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs,

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du 6ppnar

dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat med Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets

innehall inte har @ndrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att
anvianda Penneos validator, som finns pa hitps://penneo.com/validator

Parnnon rinlaimantmseleal NAESA-ROMARTHIRSI7-F IV YA YEHIN PRS2 7



