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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Fortinova Bostader 4 AB intygar harmed dels att denna kopia av
arsredovisningen éverensstammer med originalet, dels att resultat- och balansrakningen faststallts pa

arsstamma den. ’5:@*’23 Stamman besl6t ocksa att godkanna styrelsens férslag till

resultatdisposition.

Varberg den./.... 20/
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Fortinova Bostader 4 AB, 556508-4828 far hdrmed avge arsredovisning fér 2021-09-01 -
2022-12-31.

Allmant om verksamheten

Bolaget &r ett helagt dotterféretag till Fortinova Fastigheter AB (pubi) org nr 556826-6943. Fortinova
Fastigheter AB (publ) &r moderféretag i den koncern bolaget ingar. Bolaget &ger och forvaltar

fastigheterna Varé-Backa 1:30, Véar6-Backa 1:31, Véré-Backa 31:3, Varo-Backa 3:26, Vérd-Backa
9:21, Valinge 3:31, Trénninge 11 6 samt Rolfstor_p 20:40 |Varberg_s kommun. Den uthymmgsbara ytan

4r ca 8500 kvm och utgor bostader, butik, kontor och lager.

Utveckling av féretagets verksamhet, resultat och stalining Belopp i kkr
2021/2022(16 man) ~ 2020/2021  2019/2020 2018/2019  2017/2018

Resultat efter finansiella poster 2 340 1790 1730 ol 1711
_Bal-an-somsl'utnin'g 38 085 36 364 40 294 40 617 39 448
Avkastning pa eget kapital % 65 142 29 46 57
S!lldlte’[ % 9 4 15 12 g

Hyresintakter 10 423 7 576 7 376 7172 6962

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Det har varit ett ovanligt ar pa manga satt med Rysslands anfallskrig mot Ukraina, skenaride inflation,
energikris och kraftiga rantehojmngar fran véarldens centralbanker. Det som direkt har paverkat
Fortinova ar hdgre energi- och finansieringskostnader.

Forviantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer
Vi férvantar oss att verksamheten kommer att generera ett bra forvaltningsresultat med en god
hyresutveckling och fortsatt laga vakansgrader.

Av bolagets totala skulder till kreditinstitut &r ca 83 procent réntesakrade genom att bolaget ingatt
derivat med léptider till 2022-2026. Vakansnsken och hyresrisken ar lag da samtliga fastigheter ar

bel4gna i tillvaxtorter.
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Eget kapital

Aktie- Reserv-

kapital ~ fond
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Fritt eget
kapital

Vid &refs boran B - 300 120
Aktiedgartillskott, erhallna
Disposition enl arsstédmmobesiut

Arets resuitat

Vid arets slut | 300 120

Forslag till disposition av foretagets vinst eller forlust

842
1 850

479

3171

Styrelsen féreslar att till forfogande stdende vinstmedel, kronor 3 171 492, disponeras enligt féljande:

Belopp i kkr

Balanseras i ny rakning
Summa

217

5 e

Vad betraffar resultat och stalining i évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande noter
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2022-12-31

2020-09-01-
2021-08-31

A=

Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter

Rérelsens kostnader

Fastighetskostnader

Administrativa kostnader

Ovriga externa kostnader _
Avskrivningar av materiella anldaggningstillgangar

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter

Rantekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat

10 423
28

10 451

-6 398

-482

-21
- -0608

3 042

s

-1 700

640

7576

13

7 589

-4 434

-409
17
-349

2 380

1790

-1450

340

226

Arets resultat
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Belopp i kkr

Ngfn _

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anl&dggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar | koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Varulager mm

Pagaende arbeten for annans rakning

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

- Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

SUMMA TILLGANGAR

. 202272 31

33 923

31 717

33924

1 391

499

149
637

2 676
690

31722

25

1 325

644

341

1050
2 207

4136

P

3 317

36 364
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Belopp | kkr

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller fériust
Arets resultat

summa eget -kapital

Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Ovriga skulder tiil kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

| everanttrsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och fGrutbetalda intakter

SUNMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

875

o

32 325

735
632
316

35

2 O-5._ N

32 325

Iah

330 -

9
655

3123

1997

38085

36 364

- .
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vardenngsprmc:per mm

Materlella an!agg *nngstil{gangar redawsas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar med tillagg for uppskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom

inkopspriset aven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet,

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

Avskrivningar

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

kostnad i resultatrékningen.

Materiella anlaggnmgshﬂgangar - N . Nyz‘t/andepenod

Byggnader ' o ' ' ; 100 ar

-a-StOmm e 100 ar

Nedskrivningar - materiella och immateriella anfaggningstillgangar samt

andelar i koncernforetag

Vid varje balansdag beddms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervmmngsvardet ar det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
_nyttjandevarde V]d beraknlng av nyttjandevardet beraknas nuvardet av de framtlda kassafloden som
Den d:skoni:ermgsranta som anvands Ar fore skatt och aterspeglar marknadsmas&ga bedommngar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgangen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som lag till grund for berakningen av atervinningsvardet 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. arTSkafmmgsvardet) i BENAR 2012:1.

En ﬂnansmll t!llgang eller ﬂnans;ell skuld tas upp J balansrakmngen nar foretaget blir part |
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflodet fran tillgangen har upphort eller reglerats. Detsamma galler nér de
risker och fordelar som &r forkmppade med innehavet i allt vasentligt dverférts till annan part och

foretaget inte langre har kontroll 6ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort fran

balansrakningen néar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphaért.

Vardering av finansielfa tillgangar
Finansiella tillg&ngar varderas vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella

transaktionsutgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet av tillgangen.

Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta redovisningstilifallet till det |&gsta av

-anskaffmngsvardet GGh nettofarsaljnmgsvardet pa balansdagen

-mmsk_at med ackumu!erade nedsk_rwnmgar _m_ed tthagg for uppskrwnmgar I anskaffn-m-gsvardet mgar
forutom inkopspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

vid 've; rde‘r‘ing m: lagst'a viard*ets pr‘ihcip 'respe*ktive vid’ bedommng a"v nedskrivn'ingsbehev an's'és

ﬁvarderas darfor s0m en post

Véardering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskatft nlng@.@s‘-vérdeg Utgifter som &r direkt
hénforliga till upptagande av lan har korrigerat lanets anskaffningsvarde och periodiserats enligt
effektivréntemetoden. Kortiristiga skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Sékringsredovisning

-Sakrlngsredowsmng tillampas endast da det ﬂnns en ekonomlsk reiatlon mellan sakrlngsmstrumentet

"att sakrmgsforhallandet forvantas vara rnycket effektlvt under den perlod for wlken sakrlngen har

identifierats samt att sékringsférhallandet och féretagets mal for riskhantering och
riskhanteringsstrategi avseende sékringen &r dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sékring av rénterisk
'Qanteswappar som ef‘fektwt sakrar kassaﬂodesnsk | rantebetalnlngar pa Skulder varderas tlll nettot av

-'rantekostnad respektwe rantemtakt Sakrmgen ar effektw om den ekonomsska mneborden av
-sakrmgen och skulden ér densamma som om skuiden i stallet hade tagits upp till en fast

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &ar
inkomstskatt for innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rékenskapsars inkomstskatt som &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt

for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar till f6ljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for temporéara
skillnader som héarrér fran forsta redovisningen av goodwul Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgllla temporara skillnader och for mojllgheten att i framtiden anvénda skattemassiga
underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller
skuld forvantas aterv nnas reSpektive regleras Beloppen baseras pa de skattesatser och skatteregler

U_ppslgutna skat;t_esku_lder som u:p_pstatt wd rena substansforvarv nuva“.rdes:be-ré:k_mas om vardet pa den
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uppskjutna skatteskulden ar en vasentlig del av affarsuppgorelsen och det finns ett dokumenterat
samband mellan képeskillingen och koparens vardering av den uppskjutna skatteskulden. Ett rent
-substansforvarv ar ett forvarv av ande!ar [ foretag dar huvudsakhga ldentlﬂerbara tlligangar ar

fastlghetslan r.::r::h Uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. V&rderingen omprévas varje balansdag.

Intakter

Det inflode av ekonomiska férdelar som foretaget 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
Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Det
erhélina/lamnade koncernbidraget har paverkat foretagets akiuella skatt.

Bo_lag_et ha;_r ej .ha_f.t nag ra an_st;alld,a .un_d er verks_am he,ts_aret_ Ersattnmg_ar _tl I_! s_tyre_[sief;n har ej utgatt.

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

..........

Driftkostnader ' o _ -2 231 -1 268
Reparation och underhall | -2 204 1 966
Fastighetsskatt -358 273
Fastighetsskotsel -1 006 -619
Fastighetsadministration =520 276
Ovrigt | 79 42
Summa -6 398 -4 434

2021-09-01- 2020-09-01-

- . . - 2022-12-31  2021-08-31
Rantekostnader, 6vriga o 765 - -590

Summa -765 -590

Not 4 Byggnader och mark

2022-12-31  2021-08-31

-V_l_d arets b_o_rj_an_ 40 746 40 039
-Nyanskaffningar M i 707

Vid arets slut 43 457 40 7486

Ackumulerade avskrivningar

Vid &rets borjan -9 029 -8 683
-Arets avskrivning _ - 504 =346
Vid arets slut -9 533 -9 029

Redovisat varde vid arets slut B "'15_:3 924 ' 31 717
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Varav mark

Ackumulerade anskaffningsvarden . %b3r 063
Redovisat varde vid arets slut 5 637 5637

Not5 Fordringar hos koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 1300 6 300
-Tillkommande fordringar
-Reglerade fordringar - -1300 =5 000
Redovisat virde vid arets slut 1300

Not 6 Langfristiga skulder

Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut ; 29 895 30 875
Skulder till kencernféretag 1 450

Skulder som forfaller senare an fem ar fran balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut 26 955 27 935
Skulder till koncernforetag 1450

e 2022:12:31 2021-08-37
Fastighetsinteckningar 41704 41704
41 704 41 704

Not 7 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

For egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar _ 41704 41 704
41 704 41 704

Inga.

Not 8 Koncernuppgifter _ o _

Foretaget ar helagt dotterféretag till Fortinova Fastigheter AB (publ), org nr 556826-6943 med séte |
Varberg. Fortinova Fastigheter (publ) AB uppréttar koncernredovisning for koncernen som bolaget
ingari.
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Not 9 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning:
Totala tillgangar.

Resultat efter finansiella poster / Justerat eget kapital.

(Totalt eget kapital + 78 % av obeskattade reserver} / Totala tillgangar.

Underskrifter

~~ Anders Johansson

Hénrik Blom
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Fortinova Bostader 4 AB, org. nr 556508-4828

Rapport om arsredovisningen

SV Ty e a—

Vi har utfort en revision-av arsredovisningen for Fortinova Bostéader 4 AB for rakenskapsaret 2021-09-01-—2022-12-31.
Entigt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande

-Grund for uttalanden

beskrws narmare 1 avsnittet Revlsoms ansvar VI ar obemende i forhailande t|II Fartmf:wa Bastader 4

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

bild av Fortinova Bostéder 4 ABs finansiella stalining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for rakenskapsaret enligt
arsredovisningslagen. Forvaliningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.
Vitillstyrker darfor att b@lagsgtamman faststaller resultatraknmg&n ach ba]ansrakmngen

AB enhgt .go.d rev.isorsse.d. i Sverlga

Vi anser att de rewsmnsbews vi har mhamtat ar il rackh_ga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styre!sens ansvar

-ach att den ger en rattwsande Imld enllgt arsredowsnmgslagen
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
mdvandzg f@r att uppratta ern arsredowsmng som mte mneha[ler

ﬁegentllg heter eller mlsstag

Vid uppréttandet av arsredavisningen ansvarar styrelsen for
bedoémningen av bolagets formaga att fortsaita verksamheten. Den
Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som hethet inte innehaller nagra vésentliga
felaktlgheter vare Slg dessa beror pa Gegemligheter eller mlsstag,

lehg sakerhet ar en hog grad av sakerhet men ar mgen garanu for
att en revision som utfors enligt ISA och gc;d revisionssed | Sverige
alitid kommer att upptécka en vasenthg felaktighet om en sadan

ﬁ nns. Felaktngheter kan uppsta pa grund av oagentllgheter eller

rlmll_gen kan fhwantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredaovisningen.

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

:arsredc}wsmngen vare s:g deasa beror na oegentligheter elier
misstag, utformar och uifér granskningsatgédrder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis sam &ar
tilrdckliga och andamal‘senllga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet

till f6lid av aegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet

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

— gkaffar vi 0ss-en forstéelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
-granskmngsatgarder som &r Iampliga med hansyn till

den mterna kantm”en

Upplyser nar sa dr tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om

'fortsatt drift Antagandet om fertsatt drift tlilampas ciac;k mte om

et utvarderar w lamphgheten | de redowsmngsprmclper som

redomsnmgen och tlllhorande upplysnmgar

— drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund ide
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finrig nagon
vasentlig osakerhetsfakior soni avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Omvi drar slutsatsen att
det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta Uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet.om
arsredwlsmngen Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
l@ngre kan fortsatta verksamheten. "

— utvarderar vi den gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de undetliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger-en rativisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méaste acKsa

informera om betydelsefulla jakttagelser under revisionen, danbland |
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen somvi &

identiflerat.

14{2)



Revisorns ansvar

| Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Fortinova Bostader 4 AB for rakenskapsaret
2021-09-01—2022-12-31 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér

rakenskapsaret,

e

Vl har utfert rewslonen enllgt gc:rd rewsmnssed ISUerige Varl: ansvar enllgt derma beskrws narmare 1 avsmttet Rewsoms ansvar Vl ar

Styrelsens ansvar

Det &rstyrelsen som har'ansvaret fér farslaget till dispositioner
vetraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar defta bland annat en beddmning av om utdelningen ar

forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,

omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed véart
Uttalande om ansvarsfrinet, dratf inhdmia revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet. kunna bedéma om nagon styrelseledamaot

i— nég'G:t’--vé.s.:e*ntliigt' avseende:

aktleboiagslagen

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att uppticka atgarder eller férsummielser som kan fdranleda

Goteborg 2:023;06-3@'3

K‘F’VG B

Héﬁ{"ik Blom
Auktoriserad revisor

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av

bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedoma balagets ekﬂnomiska s&tuatltm och att tillse att bciagets

.....

fbalagets ekonﬂm:ska angeiagenheter I wrlgt kontrol]eras pa ett
betryggande st

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r féreniigt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enllgt god revisionssed i Svenge anvander

vi professionellt omdémie och haren professionelit skeptisk

installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dtspc:-sstmner av bolagets vinst eller foériust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande

granskningsatgérder som utfrs baseras pa var pmfessmnella

beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att

vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omréden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och

overtradelser skulle ha-sarskild betydelse for bolagets situation. Vi

gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, wdta-gﬂ-a
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande

om ansvarsfritiet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst ellerférlust harvi

granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.




