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Styrelsen och verkstillande direktoren £6r Granit Bostad Sorgeniri AB avger f6ljande drsredovisning {6r
rakenskapsaret 2022.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolaget skall aga, utveckla och torvalta fastigheter. Bolaget bildades 2012. I bolaget finns inga anstéllda.
Bolaget innehar tomtratterna for fastigheterna Foraren 4 och Tradbussen 2 1 Malmé kommun.

Foretaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Vasentliga hindelser under riakenskapsaret
Inga vasentliga handelser har skett under aret.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osidkerhetsfaktorer

Granit Bostad Sorgenfri AB stravar dven efter att bidra till en positiv utveckling 1 och omkring de
bostadsomraden dar man ager fastigheter. Bolaget ser med tillforsikt pa den framtida utvecklingen for att
mota utmaningen att kombinera en langsiktig hallbarhet med en trivsam boendemiljé6 med en ekologisk,

social och ekonomisk aspekt.

Vid ingangen av 2022 var 3 manaders STIBOR rénta negativ och lag pé -0,04% f0r att under &ret ha gétt
upp till 2,70% wvid arets utgang vilket har paverkat bolagets resultat negativt. Aven om Granit Bostad har
rantesikrat 26% av de utestaende lanen 1 koncernen sd paverkas bolagets resultat negativt av den kraftiga

uppgangen.

Innehav av egna aktier
Bolaget har inget innehav av egna aktier.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintakter 12 923 12 796 12910 12 627 12 448
Driftnetto 9 206 9451 9474 9426 9 549
Balansomslutning 184 858 180 474 175 698 183 760 183 134

Soliditet (%) 12 10 S 2 1
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Foriandringar i eget kapital (Tkr)

Aktie- Balanserat
kapital resultat
Belopp vid arets ingéng 50 11 098
Disposition enligt beslut
av arets arsstimma 4 994
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 50 16 093

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

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas
1 ny rikning Overfores

Foretagets resultat och stiallning i vrigt framgar av eftertoljande resultai- och balansrakning samt

kassaflédesanalvs med noter.

Arets
resultat

4 994

-4 994
> 949
5 949

16 092 526
5 949 442
22 041 968

0

22 041 968
22 041 968

2 (19)

Totalt

16 143

S 949
22 092
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Resultatrakning Not
Tkr

Ch

Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter 6

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Administration
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto 7
Avskrivningar 12, 13
Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran Ovriga vardepapper och fordringar som ar
anlageningstiligangar

Ranteintikter och liknande resultatposter 8
Rantekostnader och liknande resultatposter 9

Resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 11
Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa drets resultat 10
Arets resultat

2022-01-01
-2022-12-31

12 923
45
12 968

-2 379
-494
-439

-50
-400
-3 762
9206

-1 828

7378

728

2 692
-3 529
-109

7269

154
7423

-1 474
5949

3 (19)

2021-01-01
-2021-12-31

12 796
95
12 891

-2 319
-512
-165

-4+
-400
-3 440
9451

-1 851

7 600

1 066
407
-2 778

-1 305

6 293

6 295

-1 301
4 994




Granit Bostad Sorgenfr1 AB
Org.nr 556883-2819

Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar
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Forvaltningsfastigheter
Byggnadsinventarier

Summa anlidggningstillgingar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

SUMMA TILLGANGAR

—_— - H ————

12
13

14

13

2022-12-31

165 931
0
165 931

165 931

4 (19)

2021-12-31

167 514
244
167 758

167 758

34

9 800
345

2]
294

10 700

(>

—
e 1N
~J

i S B
o . S 0 )

180 474
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Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Depositioner

Summa langfristiga skulder

Kortiristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

16

17

19

20
21

2022-12-31

50
50

16 093

5 949
22 042
22 092

793

3 551
3 551

156 890
110

157 000

271
18
1133
1422

184 858

5 (19)

2021-12-31

50
50

11 098

4 994
16 092
16 142

2 067

1 267
1267

158 887
104

158 991

231
756
1 020
2 007

180 474
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Rapport over forandringar i1 eget kapital

Tkr

Disposition enligt beslut av arets

arsstamma

Justering 6vergang till RFR 2
Virdeforandring derivatinstrument

Arets totalresultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Disposition enligt beslut av arets

arsstamma

Arets totalresultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktle-
kapital

A

Wl R

50

S0

Balanserat
resultat

9 061

1 938
1 524
-1 425

11 098

4 994

16 093

Arets
resultat

1938

-1 938

4 994

4 994

-4 994
5 949

S 949

Summa
eget kapital

11049

1524

-1 425
4 994

16 143

5 949

22 092
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér 1 kassaflodet
Betald skatt

Kassatlode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordrigar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassatlode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassatlode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
-2022-12-31

7269
-900
762

7131

-4 993
-970

1168

-

1168

2016
3 134

7 (19)

2021-01-01
-2021-12-31

6 295
426
-996

5 725

-9 863
764
-3 374

-107
-107

-407
-407

-3 888

5 904
2016
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Noter
Tkr

Not 1 Allman information

Granit Bostad Sorgenfri AB, org nr 556883-2819, med sate 1 Stockholm ar ett helagt dotterbolag till
Granit Bostad 1 AB, org nr 559304-5825. Granit Bostad 1 &r ett heldgt dotterbolag till Granit Bostad AB,
org nr 559300-4913, med site 1 Stockholm. Granit Bostad AB upprittar koncernredovisning for den

minsta koncern som bolaget ingar 1.

Not 2 Grunder for upprittande av arsredovisningen
Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och

skulder ar viarderade till sina historiska anskaffningsvirden.
De finansiella rapporterna har upprattats 1 enlighet med arsredovisningsiagen och RFR 2 - Redovisning

for juridiska personer (Januari 2022). Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna 1 BFNAR
2012:3 dé bolaget ar ett dotterforetag 1 en koncern dar Granit Bostad AB, org nr 559300-4913 (hogsta
modern 1 den minsta koncernen som bolaget ingar 1) tillampar IFRS 1 dess koncernredovisning.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstillande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper méste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade
vardet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden dér uppskattningar och antaganden ar
av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrdkning om de &ndras
beskrivs nedan:

Virdering av forvaltningsfastigheter

Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida
kassaflode och och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stdllning. For viktiga antaganden och bedémningar i samband med
viardering av forvaltningsfastigheter se not 12.

Skatt
Uppskjuten skatt redovisas till nominiellt virde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre
pa grund av dels mojlighet att sédlja fastigheter skatteeftektivt, dels till {6ljd av tidsfaktorn.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intaktsredovisning

Foretagets intakter bestar 1 all vasentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas da det ar troligt att
ckonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas 1 resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter f6rekommer har de redovisade hyresintakterna reducerats
med virdet av lamnade hyresrabatter.
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Inkomstskatter
Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som giller pa balansdagen. Uppskjutna

skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméassiga 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 forandring 1 uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrakningen om inte skatten ar
hanforlig till en handelse 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 utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter

redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningstastigheter bestar av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhélla

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningstastigheter redovisas vid torvarvet till anskatfningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det dr sannolikt att den
ckonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras 1 f6rhallande till den niva som géllde da
den ursprungligen anskatfades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de
uppkommer. Efter anskaftningstilifallet redovisas forvaltningstastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillagg f6r eventuell
uppskrivning. Utgifter fOr reparationer och lopande underhall kostnadsfors 1 den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt f6ljande:
Forvaltningsfastigheter 100 ar
Bygenadsinventarier 5-20 ar

Nedskrivning av icke-finansiella anldggningstillgangar
Tillgangar som lopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar 1

férhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar tervinningsbart.
En nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for

forvantade kreditforiuster, gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade véarde Overstiger dess
atervinningsvirde. Atervinningsvirdet ir det hogre av tillgingens verkliga virde minskat med

forsaljningskostnader och dess nyttjandevirde.

Leasing
Bolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som kostnad linjart

dver leasingperioden.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument 1 ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas 1
balansrikningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar och
upplupna intdkter. Pa skuldsidan &terfinns leverantérsskulder, rantebarande skulder och upplupna

kostnader.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp 1 balansrdkningen nar faktura har skickats
och foretagets ritt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits. LeverantGérsskulder tas upp nér

faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen
endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det fOreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgng tas
bort fran balansrikningen nér riattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller néar bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nér férpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat satt utsliacks. Detsamma galler f6r del
av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utviarderar fOretaget om det finns objektiva indikationer

pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tiligangar ar 1 behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrikning samt effekter av omforhandling av lan, som
innebar en modifiering av lanet, redovisas 1 resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskaitning, tilldmpas inte reglema om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillimpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Finansiella anlaggningstillgangar varderas darmed till anskaffningsvarde och
finansiella omsattningstiligdngar enligt 1dgsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning {or
forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For ovriga
finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt
varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga viardet med vardeforandring 1 resultatet.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskafiningsvarde, med tillampning av efiektivrantemetoden.

Bolaget tillimpar undantaget att inte virdera finansiella garantiavtal tili {6rmén for dotter- och
intressebolag samt joint ventures 1 enlighet med reglerna 1 IFRS 9 utan tillampar istallet principerna fo6r
vardering enligt IAS 37, Avsittningar, eventualforpliktelser och eventualtiligingar.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskafiningsvarde

Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors néar det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid f0rsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster
aterspeglar nuvirdet av alla underskott i kassafloden hdnforliga till fallissemang antingen for de
nastkommande 12 méanaderna eller f6r den forviantade aterstdende 16ptiden {Or det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfillet.
Forviantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas {6r leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En
torlustreserv redovisas, 1 den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvintade aterstaende

16ptid.
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FFor Ovriga poster som omfattas av torvantade kreditiorluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 ménaderna,

alternativt {or en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende 10ptid (stadie 1 ). Om det har skett en
vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medfoérande en rating understigande

investment grade, redovisas en forlustreserv {0r tillgangens aterstiende 10ptid (stadie 2). For tillgangar
som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster 6r den aterstaende

[Optiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar baseras berakningen av ranteintdkterna
pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som 1

foregaende stadier.

Varderingen av t0rvantade kreditforluster baseras for leasing-/kundfordringar, fordringar pa
koncernbolag och eventuella avtalstillgangar pa historiska kundforluster kombinerat med
framétblickande faktorer. For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar gérs en individuell bedémning
dér hansyn tas till historisk, aktuell och framéatblickande information. Varderingen av forvantade
kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditforstarkningar 1 form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas 1 balansrikningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto
av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av torlustreserven redovisas i resultatrékningen.

Likvida medel
Likvida medel 1 kassaflodesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden

hos banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansriakningen, samt
kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre ménader.
Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvintade kreditforluster.

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

Bolaget klassificerar en skuld som en kortiristig nar bolaget forvantas reglera skulden under bolagets
normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nir bolaget innehar skulden

primért f6r handelsandamal eller att bolaget inte har en ovillkorad rittighet 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
Kassatloden fran den l0pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebér att

resultatet justeras [Or transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar, upplupna eller forutbetalda
poster som avser tidigare eller kommande perioder samt {6r eventuella intikter och kostnader som

hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu inte har tratt 1 kraft och som

inte har tillampats 1 fortid
Inga nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga standarder har tillkommit.
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Kommande andringar 1 RFR 2

Bolagets bedomning 4r att inga kommande dndringar av RFR 2 som ska tillampas f6r rakenskapsar som
paborjas den 1 januari 2023 eller senare kommer att ha vasentlig pa bolagets finansiella rapporter.

Not 5 Hyresintakter

Hyresintakter fordelar sig pa typ, enligt foljande:
Bostader

Lokaler
Parkering

Serviceintakter

Not 6 Ovriga rorelseintikter

Fastighetsforvaltning

Not 7 Inkop och forsaljningar mellan koncernforetag

2022

12 002
2380
336
304

12 922

2022

45
45

Ingen fO6rsdljningen eller inkdp har skett till foretag inom koncernen under aret.

Not 8 Ranteintakter och liknande resultatposter

Riantemntakter SWAP
Vardeforandring obligation
Ovriga ranteintakter

Not 9 Riantekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader bank
Réantekostnader SWAP
Ovriga rantekostnader
Kostnad nyupptagna lan
Réntor koncernbolag

2022

691
1 987

2 692

2022

3 097
432

3519

2021

11 920
271
303
302

12 797

2021

95
5

2021

407

407

2021

1 840
935

2778
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Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Justering avseende tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt giallande skattesats

E; avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter
Underskottsavdrag vars skattevirde ej
langre redovisas som tillgang
Skattemassig justering av bokfort resultat
for avskriivningar av byggnader
Schablonintakt periodiseringsfond
Redovisad effektiv skatt

Not 11 Bokslutsdispositioner

Upplosning periodiseringsfond
Lamnade koncernbidrag

Procent

20,60

0,00

2022

Belopp
7423

-1 529
413
16

1 101

2022

810
-2 284
-1 474

2022

1274
-1 120
154

Procent

20,60

0,00

13 (19)

2021

-23

1 325

1301
2021

Belopp
6 295

-1 297
-13
220

1 092

2021

-
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Not 12 Forvaltningstastigheter

2022 2021
Ingdende anskaffningsvirden 178 814 178 814
Omklassificeringar 430
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 179 244 178 814
Ingaende avskrivningar -11 300 -9 512
Omklassificeringar -185
Arets avskrivningar -1 828 -1 788
Utgaende ackumulerade avskrivaningar -13 313 -11 300
Utgiende redovisat virde 165 931 167 514

Upplysning om verkligt virde pa f6rvaltningsfastigheter
Verkligt varde ir det beddmda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan

kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors
efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forutsitts ha agerat insiktstullt, klokt och utan tvang.
Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgér till 272 mkr (297). Samtliga fastigheter har per
balansdagen virderats av externt varderingsinstitut.

Virderingsmetodik

Fastighetsinnehavet vérderas till verkligt varde och hanfors till niva 3 1 verkligt varde-hierarkin. Det
innebar att verkligt virde har bestdmts med hjilp av indata som inte &r observerbar pa marknaden. Vardet
har bedomts i enlighet med virderingshandledning upprattad av MSCI. fore detta IPD Svenskt
Fastighetsindex. Viarderingshandledningen baseras pa tillampning av International Valuation Standard,
IVS. Marknadsvarderingen genomfors av externa varderingsforetag och vid vardebedomningen tillampas
normalt en kombination av ortsprismetod genom avstamning mot genomforda transaktioner av likartade
objekt och avkastningsbaserad med, kassaflodesmetoden. Den enskilt stérsta virdepdverkande faktorn

vid vardering ar direktavkastningskravet.

Varderingsantagande
Virdetidpunkt: 31 december 2022

Inflationsantagande: 2,94%

Direktavkastningskrav: 2,94%

Kalkkylrdnta fOr kassaflode: 4,91%

Kalkylranta {or restvarde: 5,11%

Langsiktig vakansgrad: 0,35%

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

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

Det ar bolagets bedomning att fastigheten for ndrvarande anvénds pa dess maximala och basta satt.
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Not 13 Byggnadsinventarier

2022 2021
Ingdende anskafiningsvirden 476 369
Inkép 107
Ombklassificeringar 430
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 47 476
Ingdende avskrivningar -232 -169
Ombklassificeringar 185
Arets avskrivningar 0 -63
Utgaende ackumulerade avskrivningar -47 -232
Utgdende redovisat virde 0 244
Not 14 Hyresfordringar
2022-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar 192 127
Reservering tor forvantade kredittorluster -181 -93
11 34

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

Fordringar utgors 1 huvudsak av kundfordringar {or vilka bolaget har valt att tillimpa den fo6renklade
metoden f0r redovisning av forvantade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditiorluster
reserveras 10r aterstaende loptid, vilken fOrvantas understiga ett ar {or samtliga fordringar. Foretaget
reserverar f0r forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditfOrluster samt framatriktad
information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken 1nitialt bedoms kollektivt 10r
samtliga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar bedoms per motpart. Foretaget skriver bort en
fordran nér det inte langre finns ndgon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder 1or att

erhélla betalning har avslutats.

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda tastighetskostnader 233 213
Upplupna intakter 3 31
Upplupna ranteintdkter 691 0

1008 294
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Not 16 Antal aktier och kvotvarde

Antal Kvot-

Namn aktier virde

Antal Aktier 500 100
500

Farklaring av noster 1 balansrikningen

Aktiekapitalet avser det registrerade aktiekapitalet
Balanserat resultat utgérs av ackumulerade vinster och forluster i bolaget samt 1 férekommande fall

erhéllna aktiedagartillskott och med avdrag for lamnade utdelningar.

Not 17 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
Uppskjuten skatt pa temporiira skillnader

2022-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Skattepliktiga temporira skillnader 3 551 3 551
3 551 3 551
2021-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Skattepliktiga temporara skillnader 1267 1267
1267 1267
Forindring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas 1 Belopp vid
arets ingang resultatrik. arets utgang
Skattepliktiga temporara skillnader 1 267 2 284 3 551
1267 2284 3 551

Not 18 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget hanterar inom ramen {6r den
finanspolicy som godkints av styrelsen. Det Overgripande malet &r att ha en kostnadseffektiv finansiering
inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja ett finansiellt instrument. FOretagets
framsta finansiella skulder utgors av 1dn. Bolagets finansiella anldggningstillgangar virderas till
anskaffningsvéarde och finansiella omséattningstillgangar enligt 14gsta vardets princip. For samtliga
finansiella instrument ar det bokforda vardet en approximation av det verkliga vardet, varfor dessa poster
inte indelas 1 nivaer enligt varderingshierarkin.

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

Rénterisk
Fluktationer i rdntesatserna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar
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utformad for att minska inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat. Bolagets externa
rantebdrande skulder uppgick per balansdagen till 157 mkr.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfolja sina ataganden. For

bolaget utgors denna risk primért av kundfordringar och koncerninterna fordringar. I det fall en av
bolagets kunder skulle hamna pa obestdnd eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas
ekonomisk skada. Ledningen anser daremot att det inte existerar nagon betydande koncetration av
kreditrisk hos ndgon enskild kund eller motpart f6r bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stillda sikerheter {0r de finansiella nettotillgingarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgdngar som varken forfallit till betalning eller dr nedskrivna beddms
vara god. BedOmningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av

bolagets finansiella tillgangar per bokslutsdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Finansieringsrisk avser risk for svarigheter att erhalla finansiering f6r verksamhet vid en given tidpunkt. I

bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfolj ska ha en 16ptidsstruktur som
reducerar finansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malsattning att uppratthalla en spridning 1
forfallostrukturen for utstaende skulder. Bolaget ar ocksa f6remal for ett antal sa kallade Covenants vilka

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

2022.

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

vidare fOr att skapa avkastning till aktiedgarna samtidigt som en opitmal struktur uppratthalls {or att
minska kapitalkostnaderna.

Not 19 Langfristiga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar
efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 156 890 0
Ovriga langfristiga skulder 110 104

157 000 104

Skulder som forfaller till betalning senare in fem ar efter
balansdagen
Skulder till kreditinstitut 0 158 887

158 887

—
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Inga Eventualforpliktelser finns.

Not 20 Ovriga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Momsredovisning 18 28
Vardefordndring rantederivat 0 728
18 756
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna fastighetskostnader 197 77
Ovriga upplupna kostnader och konsultkostnader 10 0
Forskottsbetalda hyresintdkter 925 925
1133 1001
Not 22 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 1 828 1 851
Vardetorandring derivatinstrument -728 -1 425
Viardetorandring underliggande obligation -1 997 0
Reglerade skulder -2 0
-900 426
Not 23 Stallda sidkerheter och Eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 174 250 174 250
174 250 174 250
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Not 24 Uppgifter om moderforetag

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Granit Bostad 1 AB, org nr 559304-5825, med sate 1 Stockholm.

Granit Bostad 1 AB ar ett heldgt dotterbolag till Granit Bostad AB, org nr 559300-4913, med séite 1
Stockholm. Granit Bostad AB dgs enligt nedan:

50 % av AFA Sjukiorsakringsaktiebolag

2,8% av Bliwa Liviorsakring

0,3% av Bliwa Skadeforsakring AB

15,4% av Forsakringsbranschens pensionskassa

15,4% av Stiftelsen {0r kunskaps- och kompetensutveckling

15,4% av Forsakringsbolaget PRI

0,7% av AB Tenzing

Granit Bostad AB upprattar koncernredovisning for den minsta koncern som bolaget ingar 1.

Not 25 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm,

Arsredovisningen undertecknades av samtliga den 30 maj 2023.

Rickard Backlund Johas Hergl
Verkstallande direktOr Styrelseledd

Var revisionsberittelse har 1dmna j / /’”’M; | éj’éfj

Ernst & Young Aktiebo

Mikae onen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Granit Bostad Sorgenfri AB, org.nr 556883-2819

Rapport om arsredovisningen Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt

omdome och har en professionelit skeptisk instalining under

Uttalanden hela revisionen. Dessutom:

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen for Granit Bostad
Sorgenfri AB for ar 2022.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av Granit Bostad Sorgenfri ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode f6ér aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberdtielsen dar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittef Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Granit Bostad
Sorgenfri 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 ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rétt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direkt6ren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer dr nédvindig for att uppritta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstadllande direktoren for beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstédllande direkidren avser att likvidera
bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om atf ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [Amna en revisionsberdttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig 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 férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund i arsredovisningen.

iIdentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
neter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
neter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och dandamalsenliga for
att utg6ra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter dr hdgre &n f6r en vasentlig felaktighet som beror pa
misstaq, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

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

kontrolf som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte 1Or att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

e drarviensiutsats om iampligheteni atf styrelsen och verk-
stéllande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprdttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund | de innamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hdndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsbergttelsen
fasta uppmaéarksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otilirdckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara siutsatser baseras pa de
revisionsbhevis som inhamtas fram till datumet fo6r
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
férhallanden géra att ett bolag inte ldngre kan fortsétta
verksamheten,

e utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, ddribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna konfrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt fagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktérens forvalt-
ning av Granit Bostad Sorgenfri AB for ar 2022 samt av
forslaget tili dispositioner betrdffande bolagets vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direkfren ansvarsfrihet for raken-

skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Granit Bostad
Sorgenfri AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bed&mning av om
utdelningen dr férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefatiar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsfarvaliningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstéallande
direktoren ska skdta den [bpande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
gdrder som dr ngdvandiga for att bolagets bokforing ska full-
goras 1 overensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstédllande direktéren i nagot vasent-

ligt avseende:

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

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

vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget

ar forenligt med akfiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forstag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
foreniigt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till disposifioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentiighet. Det innebdr aft vi fokuserar gransk-
ningen pd sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den 31 maj 2 /

AB

Frnst & Yo

' el/gonen

Auktoriserad revisor
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