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Styrelsen och verkstallande direktoren for Granit Bostad Duvan AB aveger f6ljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget skall aga, utveckla och forvalta fastigheter. I bolaget finns inga anstallda. Bolagt dger och

forvaltar fastigheten Duvan 27, beldgen 1 Malmo kommun

Bolaget har inga anstallda.
Foretaget har sitt sate 1 Stockholm.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under aret har Granit Bostad Duvan 4 AB med organisationsnummer 559317-1282 fusionerats med
foretaget.

Bolaget har mottagit ett aktiedgartillskott om 3 Mkr.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osiakerhetsfaktorer

Granit Bostad Forskningen AB stravar dven efter att bidra till en positiv utveckling 1 och omkring de
bostadsomraden dar man Zger fastigheter. Bolaget ser med tillf6rsikt pa den framtida utvecklingen for att
mota utmaningen att kombinera en langsiktig hdllbarhet med en trivsam boendemiljé med en ekologisk,

social och ekonomisk aspekt.

Vid ingangen av 2022 var 3 manaders STIBOR réanta negativ och lag pé -0,04% for att under aret ha gétt
upp till 2,70% vid arets utgang vilket har paverkat bolagets resultat negativt. Aven om Granit Bostad har

rantesakrat 26% av de utestdende lanen 1 koncernen sa paverkas bolagets resultat negativt av den kraftiga
uppgangen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter 1119 1072 1 048 1 046 1 031
Driftnetto 484 591 505 400 597
Balansomslutning 29 739 17 426 17 196 18 001 17 978

Soliditet (%) 1,0 5,0 5,0 4.0

4,0
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Forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 100 683 94
Disposition enligt beslut
av arsstamman: 94 -94
Erhallna aktiedgartillskott 3 000
Effekt av fusion =779
Arets resultat 2775
Beiopp vid arets utgang 166 2 993 -2 775

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 2 997 868
arets forlust -2 774 809
223 059

disponeras sa att
1 ny rakning dverfores 223 059
223 059

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av etterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Granit Bostad Duvan AB
Org.nr 556807-4214

Resultatrakning
Tkr

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftkostnader
Underhallskostnader
Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto

Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

10, 11

2022-01-01
-2022-12-31

1118
1118

-360
-157
-94
-23
-634
484

-192

-2 724
-2 775
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2021-01-01
-2021-12-31

1 072
1072

-262
-114
-85
-21
-482
590

-150

440

-471
-471
-31

-31

125
94
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa anliggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyrestordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
10

12

13

2022-12-31

29 223
29 223

29 223

34
01
14

109

4407
516

29 739
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2021-12-31
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17 034

17 054
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr |

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100
100 100

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 2 998 683

Arets resultat -2 775 94
223 777

Summa eget kapital 323 877

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 15 2724 0

Summa avsattningar 2724 0

Langfristiga skulder 17

Skulder till kreditinstitut 19 694 16 015

Summa langfristiga skulder 19 694 16 015

Kortiristiga skulder

Leverantorsskulder 51 168

Skulder till koncernforetag 6 807 86

Ovriga skulder 13 11 7

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19 129 273

Summa kortfristiga skulder 6 998 534

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 739 17 426
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr
Aktie- Balanserat
kapital resultat
Ingaende eget kapital 2021-01-01 100 619
Disposition enligt beslut av arets
arsstimma 13
Justering dvergang till RFR 2 31
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 683
Disposition enligt beslut av arets
arsstimma 94
Erhallen arkieagartillskott 3 000
Eftekt av fusion -779

Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 2 998

Arets

resultat

13

-13
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94

-2 775

-2 775
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Kassatlodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar fOr poster som inte ingar 1 kassaflodet

Betald skatt
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

20

2022-01-01
-2022-12-31

226
-10
212
3159

-3 139
232

& O

& O O

232

173
407
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2021-01-01
-2021-12-31

-31
150

97

-130
366
333

-296
-296

16 015
-16 121
-106

244
175
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Noter
Tkr

Not 1 Allméan information

Allméanna upplysningar
Granit Bostad Duvan AB, org nr 556807-4214, med séte 1 Stockholm ar ett helagt dotterbolag till Granit

Bostad 4 AB, org nr 559318-0846. Granit Bostad 4 ar ett heldgt dotterbolag till Granit Bostad AB, org nr
559300-4913, med séte 1 Stockholm. Granit Bostad AB uppréttar koncernredovisning for den minsta

L ] n |
koncern som bolaget ingar 1.

Not 2 Grunder for upprittande av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och
skulder dr varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning
for juridiska personer (januari 2022). Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna 1 BENAR
2012:3 dé bolaget ar ett dotterforetag i en koncern dar Granit Bostad AB, org nr 559300-4913 (hOgsta
modern i den minsta koncernen som bolaget ingar 1) tillampar IFRS 1 dess koncernredovisning.

Not 3 Visentliga redovisningsbedomningar, uppskattning och antaganden

Nir styrelsen och verkstédllande direkt6ren uppréittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goras som péaverkar det redovisade
vardet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden dér uppskattningar och antaganden ar
av stor betydelse for féretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de éndras
beskrivs nedan:

Virdering av forvaltningsfastigheter

Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga virde baseras pa antaganden om framtida
kassaflode och och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stédllning. For viktiga antaganden och beddmningar 1 samband med
vardering av forvaltningsfastigheter se not 10.

Skatt

Uppskjuten skatt redovisas till nominiellt virde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt 1dgre
pa grund av dels md&jlighet att silja fastigheter skatteeffektivt, dels till £61jd av tidstaktorn.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intdktsredovisning

Foretagets intakter bestar i all vdsentlighet av hyresintédkter. Intdkter redovisas dé det ar troligt att
ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas 1 resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intékter. I de fall hyresrabatter f6rekommer har de redovisade hyresintdkterna reducerats
med vardet av lamnade hyresrabatter.
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Inkomstskatter
Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna

skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen.
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas 1 den utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avriaknas mot 6verskott vid framtida

beskattning.
Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom férandring 1 uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrakningen om inte skatten ar
hantorlig till en hdndelse eller transaktion som redovisas direkt 1 eget kapital. Skatteeffekter av poster
som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital. P4 grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ar hanforlig till

obeskattade reserver.

Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter

redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Forvaltningstastigheter
Forvaltningstastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i1 syfte att erhalla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara

transaktionskostnader.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet for fastigheten om det dr sannolikt att den

ckonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras 1 forhallande till den niva som géllde dé
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Efter anskaffningstill{dllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvéirde med
avdrag 10r ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell
uppskrivning. Utgifter {or reparationer och l6pande underhéll kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning beraknas enligt f6ljande:
Forvaltningsfastigheter 100 ar
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Nedskrivning av icke-finansiella anldggningstillgangar
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas nirhelst hindelser eller fordndringar i

forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte dr atervinningsbart.
En nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for

torvantade kreditforluster, gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde overstiger dess
atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hogre av tillgdngens verkliga virde minskat med

forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter {ran sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad linjért

over leasingperioden.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang 1 ett foretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument 1 ett annat f6retag. Finansiella instrument som redovisas 1
balansriakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, 6évriga fordringar och
upplupna intdkter. P4 skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, rdntebarande skulder och upplupna

kostnader.

Redovisning och borttagande

En finansiell iligang elier finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i1 balansrdkningen nér faktura har skickats
och foretagets ratt till ersttning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrédkningen
endast nér det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrdkningen nir rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrdkningen nér forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller 16r del
av en finansiell skuld. Vid varje rapporttilifille utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar 1 behov av nedskrivning.

Vinster och foriuster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omiorhandling av lan, som
innebédr en modifiering av lanet, redovisas 1 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 ARI,
anskaffningsvirdemetoden. Finansiella anldggningstillgangar viarderas darmed till anskaffningsvarde och
finansiella omséttningstiligdngar enligt 1agsta vérdets princip, med tilldmpning av nedskrivning {or
forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For 6vriga
finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt
varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeforandring i resultatet.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman f6r dotter- och

intressebolag samt joint ventures i enlighet med reglerna 1 IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna for
vardering enligt IAS 37, Avsittningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar viarderade till upplupet anskaffningsvarde
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ir framatblickande och en forlustreservering gors nir det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster

aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de
niastkommande 12 mé&naderna eller for den forvantade aterstdende loptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstiliféallet.
Forvantade kreditforiuster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.
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Den forenklade modellen tillampas {6r leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgdngar. En
forlustreserv redovisas, 1 den forenklade modelien, f6r fordrans eller tillgdngens forvintade aterstaende

[Optid.

FOr Ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 ménaderna,
alternativt f0r en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1 ). Om det har skett en
vasentlig okning av kreditrisk sedan fOrsta redovisningstillfallet, medférande en rating understigande
investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid (stadie 2). For tillgdngar
som beddms vara kreditforsdmrade reserveras fortsatt for férvantade kreditforluster for den aterstaende
[optiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av ranteintdkterna
pa tillgdngens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i

foregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa
koncernbolag och eventuella avtalstillgangar pa historiska kundf6rluster kombinerat med

framéatblickande faktorer. For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning
dar hdnsyn tas till historisk, aktuell och framéatblickande information. Varderingen av f6rviantade

kredittorluster beaktar eventuella sdakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas 1 balansrakningen till upplupet anskaffningsvirde, det vill sdga netto
av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrikningen.

Likvida medel
Likvida medel 1 kassaflodesanalysen bestdr av kassamedel samt omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden

hos banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank 1 balansrdkningen, samt
kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader.

Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering fOr forvantade kreditforluster.

Gransdragning mellan omsattnings- och anlaggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga skulder
Bolaget klassificerar en tillgdng som en omséttningstillgdng nér bolaget forvéntas realisera tillgdngen,
eller avser att salja eller forbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12
manader efter rapportperioden samt nir bolaget innehar tillgangen primért for handelsandamal eller att
tillgangen utgors av likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras som anldggningstillgangar.

Bolaget klassificerar en skuld som en kortfristig nar bolaget férvéntas reglera skulden under bolagets
normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nér bolaget innehar skulden
primart f6r handelsdndamal eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att
senarelagga skuldens reglering 1 minst 12 manader efter rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras

som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Kassafloden fran den l6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att

resultatet justeras {Or transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda
poster som avser tidigare eller kommande perioder samt for eventuella intédkter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafléden.
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Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder som dnnu inte har tratt 1 kraft och som
inte har tillampats 1 fortid

Inga nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.

Kommande dndringar 1 RFR 2
Bolagets bedomning dr att inga kommande andringar av RFR 2 som ska tillampas t6r rakenskapsar som
paborjas den 1 januari 2023 eller senare kommer att ha vasentlig pa bolagets finansiella rapporter.

Not 5 Hyresintakier

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Hyresintiikter fordelar sig pa typ, enligt foljande:
Bostader 935 921
Lokaler 183 151
1118 1072
Not 6 Inkop och forsiljningar mellan koncernforetag
Under aret har inga koncerninterna inkép eller forsaljningar agt rum.
Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Réntekostnader bank 297 109
Ovriga rantekostnader ] 96
Ldsen 1an samt kostnad nyupptagna lan 0 266
298 471
Not 8 Bokslutsdispositioner
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Lamnade koncernbidrag 46 0

46 0
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 0 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -2 724 -124
Totalt redovisad skatt -2 724 -124
Avstamning av effektiv skatt
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -50 -30
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 10 20,60 6
Ej avdragsgilla kostnader -34 -53
Iy skattepliktiga intakter 0
Skattemassig justering av bokfort resultat
for avskrivningar av byggnader 24 29
Underskottsavdrag vars skattevirde ej
langre redovisas som tillgang 18
Redovisad effektiv skatt 0,00 0 0,00 0
Not 10 Forvaltningsftastigheter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Ingaende anskatfningsvarden 18 822 18 525
Inkop 297
Inkop genom fusion 12 361
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 31 183 18 822
Ingdende avskrivningar -1 768 -1 618
Arets avskrivningar -192 -150
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 960 -1 768
Utgaende redovisat varde 29 223 17 054
Bokfort varde byggnader 21 361 3 783
Bokiort varde mark 7 862 13 271
29 223 17 054

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningstastigheter

Verkligt varde ar det bedomda belopp som skulle inkasseras 1 en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors
efter sedvanlig marknadsftOring, dar bada parter forutsatts ha agerat insiktstullt, klokt och utan tvang.
Det verkliga vardet pa torvaltmingsfastigheterna uppgar till 29 mkr (31). Samtliga fastigheter har per
balansdagen varderats av externt varderingsinstitut.
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Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet vérderas till verkligt virde och hanfors till niva 3 1 verkligt varde-hierarkin. Det
innebar att verkligt varde har bestdmts med hjilp av indata som inte dr observerbar pa marknaden. Virdet
har bedomts 1 enlighet med véirderingshandledning upprittad av MSCI. fore detta IPD Svenskt
Fastighetsindex. Varderingshandledningen baseras pa tillampning av International Valuation Standard,
[VS. Marknadsvérderingen genomfors av externa varderingsforetag och vid virdebedémningen tillampas
normalt en kombination av ortsprismetod genom avstimning mot genomiérda transaktioner av likartade
objekt och avkastningsbaserad med, kassafloédesmetoden. Den enskilt storsta vardepaverkande faktorn
vid virdering ar direktavkastningskravet.

Varderingsantagande
Virdetidpunkt: 31 december 2022

Inflationsantagande: 2,94%

Direktavkastningskrav: 2,94%

Kalkkylrinta for kassaflode: 4,91%

Kalkylrinta for restvarde: 5,11%

Langsiktig vakansgrad: 0,35%

Drift- och undethallskostnader ar 1 (kr/kvm): 411
Investering 1 ar: 0

Marknadshyra (vid noll vakans) (kr/kvm): 2 105

Det dr bolagets bedomning att fastigheten for nérvarande anvénds pa dess maximala och bésta satt.

Not 11 Fusion

Granit Bostad Duvan 4 AB

Under éret har Granit Bostad Duvan 4 AB med organisationsnummer 559317-1282 fusionerats med
foretaget. Bolaget har tillampat BFNAR 2020:5 Redovisning av fusion, vid genom{ord nedstromstusion.
Resultat- och balansrakningsposterna i Granit Bostad Duvan 4 AB per fusionsdagen 2022-07-14 framgér
nedan.

Belopp per

2022-07-14
Nettoomsattning 0
Rorelseresultat -30
Anlaggningstillgangar 13179
Omsittningstiligangar 62
Summa tillgangar 13 241
Forvarvat eget kapital 9
Skulder 13 232

Summa skulder 13 241
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Not 12 Hyrestordringar

2022-12-31 2021-12-31

Hyresfordringar 0 95
Reservering {or torvantade kredittorluster 0 0
0 05

Kreditkvaliten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna bedoms vara god.

Fordringar utgors 1 huvudsak av kundfordringar £0r vilka bolaget har valt att tillampa den forenklade
metoden {0r redovisning av forvantade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditiorluster
reserveras fOr aterstaende 10ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar. Foretaget
reserverar {Or f0rvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad
information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedéms kollektivt {61
samtliga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedoms per motpart. Foretaget skriver bort en
fordran nir det inte langre finns nigon forvantan pa att erhilla betalning och da aktiva atgarder for att

erhalla betalning har avslutats.

Not 13 Forutbetalda kKostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda tastighetskostnader 14 16
14 16
Not 14 Antal aktier och kvotvarde

Antal Kvot-
Namn aktier varde
Antal aktier 1 000 100

1000

Forklaring av poster 1 balansrakningen
Aktiekapitalet avser det registrerade aktickapitalet
Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och forluster 1 bolaget samt 1 forekommande fall

erhdllna aktiedgartillskott och med avdrag t6r limnade utdelningar.
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Not 15 Uppskjuten skatt pa temporara skillnader

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2022-12-31

16 (19)

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
shattetoygran skatteskuld
Skattepliktiga temporéra skillnader 0 2 724 2 724
0 2724 2 724
2021-12-31
Temporiira skilinader Uppskiuien Uppskiaten Netio
skattefordran skatteskuld
Skattepliktiga temporara skillnader 0 0 0
0 0 0
Forindring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas 1 Belopp vid
arets ingang resultatrak. arets utgang
Skattepliktiga temporéra skillnader 0 2 724 2 724
0 2 724 2 724

Not 16 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget hanterar inom ramen t6r den
finanspolicy som godkénts av styrelsen. Det Overgripande malet ar att ha en kostnadsetftektiv finansiering
inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja ett finansiellt instrument. Foretagets
fraimsta finansiella skulder utgors av lan. Bolagets finansiella anlaggningstillgangar varderas tiil
anskaffningsvirde och finansiella omséttningstillgangar enligt 1agsta vardets princip. For samtliga
finansiella instrument dr det bokforda vardet en approximation av det verkliga virdet, vartor dessa poster

inte indelas 1 nivaer enligt varderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget dr utsatt for ar ranterisk, kreditrisk och likvidtets- och
refinansieringsrisk.

Réanterisk
Fluktationer i rintesatserna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets policy for rianterisker ar
utformad for att minska inverkan fran rantefordndringar pa redovisat resultat. Bolagets externa

rantebirande skulder uppgick per balansdagen till 20 mkr.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullf6lja sina dtaganden. FOr
bolaget utgdrs denna risk primart av kundfordringar och koncerninterna fordringar. I det fall en av
bolagets kunder skulle hamna pa obestind eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas
ekonomisk skada. Ledningen anser daremot att det inte existerar ndgon betydande koncetration av
kreditrisk hos nagon enskild kund eller motpart for bolaget.

Bolaget har inte erhallit ndgra stéllda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.
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Kreditkvaliteten tor finansiella tillgangar som varken forfallit t1ll betalning eller dr nedskrivna bedoms
vara god. Bedomningen har gjorts att det inte har skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk f6r nagon av

bolagets finansiella tillgangar per bokslutsdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisk avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. I

bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfol; ska ha en 16ptidsstruktur som

reducerar finansieringsrisker.

Retinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att uppratthalla en spridning 1
tortallostrukturen {6r utstaende skulder. Bolaget dr ocksa fo6remal for ett antal s& kallade Covenants vilka

finns foreskrivna 1 bankens lanevillkor, sdsom nyckeltal och resultatmatt kopplade till foretagets
konsoliderade resultat- och balansriakning. Bolaget uppfyllde alla sddana Convenants den 31 december

2022,

Riskhantering av kapital

Foretagets kapitalstruktur ska hdllas pa en niva som sakerstialler mojligheten att driva verksamheten
vidare {Or att skapa avkastning till aktiedgarna samtidigt som en opitmal struktur uppratthalls for att

minska kapitalkostnaderna.

Not 17 Langfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar

efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut

Not 18 Ovriga skulder

Momsredovisning

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forskottsinbetalda hyresintakter

Upplupna fastighetskostnader
Ovriga upplupna kostnader och konsultkostnader

2022-12-31

19 694
19 694

2022-12-31

11
11

2022-12-31

78
40
10
128

2021-12-31

16 015
16 015

2021-12-31

~]

2021-12-31

0
183
0
183
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Not 20 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
Fusionsresultat

Not 21 Stiillda sikerheter och Eventualforpliktelser

Fastighetsinteckning

Inga Eventualforpliktelser finns.

Not 22 Uppgifter om moderforetag

2022-12-31
192

34
226

2022-12-31

19 700
19 700
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2021-12-31

150

150

16 015
16 015

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Granit Bostad 4 AB, org nr 559318-0846, med séte 1 Stockholm.

Granit Bostad 4 AB éar ett heldgt dotterbolag till Grantt Bostad AB, org nr 559300-4913, med séte 1

Stockholm. Granit Bostad AB 4gs enligt nedan:

50 % av AFA Sjukforsakringsaktiebolag

2,8% av Bliwa Liv{orsidkring

0,3% av Bliwa Skadeforsakring AB

15,4% av Forsdkringsbranschens pensionskassa

15,4% av Stiftelsen for kunskaps- och kompetensutveckling
15,4% av Forsdkringsbolaget PRI

0,7% av AB Tenzing

Granit Bostad AB uppréttar koncernredovisning f6r den minsta koncern som bolaget ingar 1.
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Not 23 Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm,

Arsredovisningen undertecknades av samtliga den 30 maj 2023.

-. f 3

Rickard Backlund Jdnas Ber
Verkstiallande direktor Styrelseledamot

1

P ; .‘f:-"?
Var revisionsberéttelse har lamngts .5 / /Wé/" j Jda j

Ernst & Young Aktiebo

Mikael 1Konen
Auktoriserad revisor
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Revisionsbherattelse

Till bolagsstamman i Granit Bostad Duvan AB, org.nr 556807-4214

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Granit Bostad
Duvan AB f6r ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av Granit Bostad Duvan ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen ar férenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

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 ar oberoende i férhallande till Granit Bostad Duvan
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rétt-
visande bild enligt arsredovisningsiagen. Styrelsen och verk-
stallande direktbren ansvarar aven {6r den interna kontroll
som de beddmer &r nddvandig fér att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktoren for bedémningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdatta verksamheten och att anvdanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en h6g grad av sakerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
qusté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instadllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna fér vasentliga felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som &r tillrdckliga och d&ndamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre &n for en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felakiig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten 1 styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och {ilihGrande

upplysningar.

e drarvienslutsats om [@mpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vii revisionsberattelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osdakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram f{ill datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsatta

verksamheten.

e utvdrderar viden Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pd ett sitt 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 betydeisefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra Krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktorens férvalt-
ning av Granit Bostad Duvan AB for ar 2022 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdtteisen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for raken-

skapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Granit Bostad Duvan
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret or forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen dr 1drsvartig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detfa innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sdtt. Verkstallande
direkioren ska skota den [opande forvaitningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som ar noédvdndiga for att bolagets bokforing ska full-
goras | Overensstammelse med lag och for att medels-
férvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i nagot vasent-

llgt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa hagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet bedoéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
f6r att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller férsummelser som
kan foranieda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att et
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar

férenligt med aktieholagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk Instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgadrder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteqg och dverirddelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta foér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag tili dispositioner betrdaffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen,

Stockholm den 31 maj
Ernst & Yo

Mikael | g‘}en

Auktoriserad revisor
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