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Havssvalget 14 Property AB
Org.nr 559263-9743

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bolaget, med sate i Stockholm, ager och férvaltar bostadsfastigheten Stockholm Havssvalget 14.

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Qarlbo Residential AB, org.nr 559402-0280, med sate i Stockholm.

Koncernredovisning upprattas av Qarlbo AB (559211-2352).

Vésentliga hdndelser under rékenskapséret

Under aret har en omstrukturering gjorts inom Qarlbo Property AB och dess dotterbolag i syfte att samla
fastighetsinnehavet i en koncern och méjliggdra en béattre férvaltning av fastighetsdgande bolag. |
samband med denna omstrukturering ags nu bolaget av Qarlbo Residential AB, org.nr 559402-0280,

som i sin tur ags av Qarlbo Property Holding AB, org.nr 559402-0272.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020

(6 man)
Nettoomséattning 1554 1589 525
Resultat efter finansiella poster -4 470 -2 863 -739
Soliditet (%) 0,1 0,1 3.4

Forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 25000 2 760 851 -2 647 349 138 502
Disposition enligt beslut
av arets arsstamma:

Balanseras i ny rakning -2 647 349 2647 349 0
Erhalina aktiedgartillskott 4 400 000 4 400 000
Arets resultat -4 470 056 -4 470 056
Belopp vid arets utgang 25 000 4 513 502 -4 470 056 68 446

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 4 513 502
arets forlust -4 470 056
43 446

disponeras sa att
i ny rékning 6verfores 43 446
43 446
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Resultatrakning Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rérelseintékter, lagerférédndringar m. m.
Hyresintakter 1 554 443 1 589 464
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 1554 443 1 589 464
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader -601 780 -512 055
Administrationskostnader -240 252 -449 308
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -591 548 -591 548
Summa rorelsekostnader -1 433 580 -1 552 911
Rorelseresultat 120 863 36 553
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 135 880 0
Réantekostnader och liknande resultatposter 2 -4 726 799 -2 899 307
Summa finansiella poster -4 590 919 -2 899 307
Resultat efter finansiella poster -4 470 056 -2 862 754
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 0 215 405
Summa bokslutsdispositioner 0 215 405
Resultat fore skatt -4 470 056 -2 647 349
Arets resultat -4 470 056 -2 647 349
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Balansrékning Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 81496 989 82 088 537
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 4 92 438 0
Summa materiella anldggningstillgangar 81 589 427 82 088 537
Summa anléggningstillgangar 81 589 427 82 088 537
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 267 869 330 904
Fordringar hos koncernféretag 0 215 405
Ovriga fordringar 392 0
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 948 36 146
Summa kortfristiga fordringar 309 209 582 455
Kassa och bank

Kassa och bank 26 469 238 25553 843
Summa kassa och bank 26 469 238 25553 843
Summa omsittningstillgangar 26 778 447 26 136 298
SUMMA TILLGANGAR 108 367 874 108 224 835
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Balansrékning Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 25000 25000
Summa bundet eget kapital 25000 25000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4 513 502 2760 851
Arets resultat -4 470 056 -2 647 349
Summa fritt eget kapital 43 446 113 502
Summa eget kapital 68 446 138 502
Langfristiga skulder 5

Ovriga skulder till kreditinstitut 0 25000 000
Skulder till koncernféretag 82473 992 82 508 469
Summa langfristiga skulder 82 473 992 107 508 469
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 25000 000 0
Leverantdrsskulder 50 934 38 357
Skatteskulder 165 736 34 551
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 608 766 504 956
Summa kortfristiga skulder 25 825 436 577 864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 108 367 874 108 224 835
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar

6 (7)

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anléaggningstillgangar
Tillampade avskrivningstider:

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 50 &r

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséattning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent

av balansomslutning.

Not 2 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Réantekostnader till koncernbolag 4 365 523 2749771
Réantekostnader till kreditinstitut 361 276 149 536
4726 799 2 899 307

Not 3 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 82 873 833 82 358 325
Inkp 0 515 508
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 82 873 833 82 873 833
Ingdende avskrivningar -785 296 -193 748
Arets avskrivningar -591 548 -591 548
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 376 844 -785 296
Utgaende redovisat varde 81 496 989 82 088 537
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Not 4 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Inkop 92 438 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 92 438 0
Utgaende redovisat varde 92 438 0
Not 5 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som ska betalas senare an fem ar efter balansdagen 82 473 992 82 508 469
82 473 992 82 508 469
Not 6 Stéllda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 25 000 000 25 000 000
25 000 000 25 000 000
Stockholm
Stefan Holmér Per-Arne Blomquist
Stefan Holmér Per-Arne Blomquist
Styrelseordférande Styrelseledamot
2023-03-24 2023-03-26

Var revisionsberattelse har [amnats 2023-03-27

KPMG AB

Jonas Eriksson

Jonas Eriksson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse
Till bolagsstimman i Havssvalget 14 Property AB , org.nr 559263-9743

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Havssvalget 14 Property AB for &r 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av Havssvalget 14 Property ABs finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhdllande till Havssvalget 14
Property AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r nédvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sé ér tillampligt, om forhallanden som kan paverka forméagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vaéra mal 4r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som
innehaller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre én for en vésentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for vér revision for att
utforma granskningsatgéirder som ér limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om



effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvédnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhdllanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortséitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi 1 revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar r otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

e utvirderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Havssvalget 14
Property AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Havssvalget 14 Property AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande beddoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ér utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

o fOretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller
* pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.



Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors
baseras pé vér professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgirder, omraden och forhallanden som ér visentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtrddelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm 2023-03-27

KPMG AB

Jonas Eriksson
Jonas Eriksson
Auktoriserad revisor
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