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Arsredovisning

for

Ikano Bostadsutveckling AB

556593-8924

Rakenskapsaret

2022

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot 1 Ikano Bostadsutveckling AB intygar att resultatrikningen och

balansrikningen i drsredovisningen har faststillts pa drsstimma 2023- Qo 2.1 . Arsstimman beslutade
att godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Malmo 2023- 06 - 2L

O Quanote S

Ann-Charlotte Hansson
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Ikano Bostadsutveckling AB 1 (20)
Org.nr 556593-8924

Styrelsen och verkstillande direktéren for Ikano Bostadsutveckling AB avger {6ljande arsredovisning f6r
rikenskapsaret 2022.

Arsredovisningen ér uppréattad i svenska kronor, SEK. Om inget annat sdrskilt anges, redovisas alla
belopp i tusental kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att, direkt eller indirekt, f6rvérva, utveckla, toérvalta och

avyttra fast egendom och darmed forenlig verksamhet.
Foretaget har sitt sidte i Sundbyberg.

Marknad och viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Marknaden fo6r bostadsritter har fordndrats visentligt under 2022 med svagare eftertragan och
f6rsdljning. Produktionsvolymen har anpassats till de nya f6rutsdttningarna och under dret startades 692

bostadsréttslagenheter och hyresréttsldgenheter jamfért med 1 102 féregaende ar.

Kriget 1 Ukraina utbrot i slutet av februari och férdndrade siékerhetsldget. [kano Bostadsutveckling har
ingen verksamhet i ber6rda ldnder, men paverkas av generella risker 1 den globala ekonomin och det
rader fortsatt osdkerhet avseende prisékningar pé insatsvaror och energi samt stérningar 1 leveranskedjor.
[nflationen och de 1dnga rdntorna har 6kat under 2022. Marknaden och prisnivaer for forséljning av

bostadsritter férsvagades under 2022

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och osikerhetsfaktorer

Bolagets riskexponering 4r i huvudsak identisk med de generella osdkerhetsfaktorer som rader inom
fastighets- och byggbranschen sasom politiska beslut, konjunktur, efterfragan, finansiering och réntelédge.
Koncernen Ikano Bostad har agerat proaktivt, dr finansiellt starka och har anpassat tillvdxt och

projektvolym.

Milj6 och hallbarhet
Ikano Bostadsutveckling ingér i Ikano Bostad-koncernen som har upprittat en separat

héllbarhetsredovisning som finns att tillgé pa Ikano Bostads hemsida,
https://ikanobostad.se/om-oss/hallbarhet/.

Agarforhillanden
[kano Bostadsutveckling AB #r ett heldgt dotterbolag till Ikano Bostad Holding AB (556108-8666).
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Ikano Bostadsutveckling AB
Org.nr 556593-8924

Flerarsoversikt (Tkr) 2022
Nettoomséttning 1 508 500
Resultat efter finansiella poster -29 299
Balansomslutning 2 021 890
Soliditet (%) 29

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
1 ny rdkning Sverfores

2021
1577055
-8 724

2 134 493

2020
1343 176 1235 190
-23 831
2322511 5139310
31
585 472 435
-335 589 982
549 882 453
549 882 453

2019

42 080

2 (20)

2018
2258 886
-364 036
5 180 357
12

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.
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2 - Not 2022-01-01 2021-01-01
" ﬁfsuuatraknlng -2022-12-31 -2021-12-31
[
=
)
o Nettoomsittning 3 1 508 500 1 577 055
7 Aktiverat arbete for egen rdkning 65 812 63 094
& 1574 312 1 640 149
Rorelsens kostnader
Entreprenadkostnader -1 417 899 -1 387 193
Ovriga externa kostnader 4 -82 173 -73 141
Personalkostnader 5 -111 249 -102 993
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar -2 -53
-1 611 323 -1 563 379
Rorelseresultat -37 011 76 770
Resultat fran finansiella poster
Nedskrivning och resultat andelar 1 dotterbolag 6 11 933 -82 139
Ovriga rinteintikter och liknande intdkter 7 24 712 19319
Réntekostnader och liknande kostnader 8 -28 933 -22 673
7 712 -85 494
Resultat efter finansiella poster -29 299 -8 724
Bokslutsdispositioner 9 0 -69 789
Resultat fore skatt -29 299 -78 513
Skatt pa arets resultat 10 - -6 291 -7 083
Arets resultat -35 590 -85 596
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
;551' Tkr
¢
L=
s
&
¥ TILLGANGAR
)
"
X Anliaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 11 0 2
0 2
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernféretag 12, 13 539 710 519 760
Fordringar hos koncernftretag 14 46 000 0
Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda
foretag 15, 16 115 059 115 059
Uppskjuten skattefordran 17 1 009 1278
Andra langtristiga fordringar 145 514 202 299
847 292 838 396
Summa anlidggningstillgangar 847 292 838 398
Omsittningstillgangar
Varulager m m
Andelar 1 bostadsréttsforeningar 50 480 93 000
Exploateringsfastigheter 98 037 173 777
148 517 266 777
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3477 19 656
Fordringar hos koncernforetag 997 154 941 640
Aktuella skattefordringar 5 673 16 032
Ovriga fordringar 3638 2 943
Upparbetad men ej fakturerad intdkt 11 362 41 172
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2 257 155
1023 561 1021 598
Kassa och bank 2 520 7 720
Summa omsittningstillgangar 1174 598 1296 095
SUMMA TILLGANGAR 2 021 890 2 134 493
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Ikano Bostadsutveckling AB
Org.nr 556593-8924

Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Ovriga avsittningar
Summa avsittningar

Kortfristiga skulder
LeverantOrsskulder
Skulder till koncernforetag
Byggnadskreditiv

Ovriga skulder

Fakturerad men ej upparbetad intékt
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

L

24

235

26
27

2022-12-31

40 000
5 700
45 700

585 472
-35 590
549 882

593 3582

84 837
84 837

31371
302 427
352 600

33 334

36 159

85 580

1341 471

2 021 890

5 (20)

2021-12-31

40 000
5 700
45 700

671 068
-85 596
585 472

631 172

84 355
84 355

24 182
257 540
908 320
100 025

73 552

55 347

1418 966

2 134 493
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[kano Bostadsutveckling AB
Org.nr 556593-8924

Rapport over forindringar 1 eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat

Summa

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Summa

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Alktie-
kapital

40 000

40 000

40 000

40 000

Bundna

FESErver

S 700

> 700

S 700

S 700

Fritt eget
kapital

671 068

-85 596
-85 396

S85 472
583 472

-35 590
-335 590

549 882

6 (20)

Summa
eget kapital

716 768
-85 596
-85 596

631 172
631 172

-35 590
-35 590

595 582
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Ikano Bostadsutveckling AB
Org.nr 556593-8924

Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resuiltat etter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassatlodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av varulager och pagaende arbete
Fordandring av rorelsefordringar

Forandring av rorelseskulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i1 finansiella anldggningstiligangar
Forsédljning av finansiella anldggningstiligangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
12022-12-31

29299
484
4337

-24 478

118 260
-12 322
=77 495

3 965

-228 664
219 499
-9 165

-5 200
7720
2 520

7 (20)

2021-01-01
-2021-12-31

-8 724
28 867

20 066

-16 223
-179 328
-20°7 586
-383 071

-581 925
966 876
384 951

1 880
5 340
7720
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[kano Bostadsutveckling AB 8 (20)
Org.nr 556593-8924

Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar

[kano Bostadsutveckling AB med organisationsnummer 556593-8924 ir ett aktiebolag registrerat 1

Sverige med sdte 1 Sundbyberg.
Foretagets verksamhet omfattar forvérv, utveckling, {6rvaltning och avyttring av fast egendom.

Moderféretag i den minsta koncernen dér féretaget ingar och som uppréttar koncernredovisning dr Ikano
Bostad AB med organisationsnummer 556289-0961 med site 1 Malmé.

Moderforetag 1 den storsta koncernen dér foretaget ingar och som upprittar koncernredovisning, ar Ikano
S.A., org nr. B87 842, med séte i Luxemburg. Den utldndska koncernredovisningen kan erhallas fran

[kano S.A, 1 Rue Nicolas Welter, L-2740 Luxemburg.

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ir oférdndrade jamiort med téregaende ar.

Joint Ventures
Joint Venture &r ett avtalsbaserat samarbete dir tva eller flera parter gemensamt bedriver en ekonomisk

verksamhet och har ett gemensamt bestdimmande inflytande dver verksamheten.

Gemensamt styrda foretag
I bolaget redovisas innehavet av intresseftretag enligt anskaffningsmetoden. Metoden innebér att

andelen i intresseforetag tas upp till anskaffningsvérde 1 balansrdkningen. I resultatrdkningen tas bara
erhallna utdelningar fran intressebolag upp som intékt.

Forandringar i innehavet
Forvirvas ytterligare andelar 1 ett foretag som savil t6re som efter férvérvet dr intresseforetag, virderas

de andelar som dgdes fore forvdrvet inte om. Avyttras andelar 1 ett infresseforetag sa att betydande
inflytande inte ldngre foreligger, anses samtliga andelar som avyttrade och vinst eller {6rlust vid
avyttringen redovisas i resultatrakningen. Finns andelar kvar efter avyttringen, redovisas de enligt kapitel
11 Finansiella instrument viarderade utifran anskaffningsvirdet med det verkliga vardet vid

forsdljningstidpunkten som anskaffningsvérde.
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Intaktsredovisning
Intakter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i

den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tiligodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Intdkter och resultat fran projektutveckling av bostdder
Bolagets projektutveckling av bostdder genomférs huvudsakligen genom att ett entreprenadavtal ingéas

med en bostadsréittsforening. Intdktsredovisningen sker genom successiv vinstavrdakning, som innebér att
prestationen fullgors i takt med utférandet av respektive projekt. Intékter baseras pa upparbetningsgrad
och resultat berdknas utifran upparbetningsgrad multiplicerat med forséljningsgrad. Graden av
upparbetning bestdms i huvudsak pé basis av nedlagda projektkostnader i férhallande till totala
berdknade projektkostnader. Forsdljningsgraden avspeglar det atagande som finns att f6rvérva osalda
bostidder. Med forséljning avses sélda bostdder 1 form av bindande kontrakt med slutkund. Bed6mda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat, Vid produktionsstart 6verfors fastigheten med
boktort vdrde till entreprenadprojektet och inrdknas i projektets 6vriga produktionskostnader. I
balansrdkningen ingar den da i ndgon av posterna, fakturerad ej upparbetad intékt, upparbetad e;

fakturerad intédkt, eller exploateringsfastighet.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjirt 6ver den forvdntade nyttjandeperioden med hénsyn till vdsentligt restvérde.

Nedskrivningar

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om virdenedgangen beddms vara bestdende och prévas

individuellt.

Laneutgifter

Laneutgifter redovisas i resultatrikningen i den period de uppkommer utom den del de inrdknas i ett
byggnadsprojekts anskaffninfgsvirde. Aktivering av ldneutgifter sker nédr de &r hidnforbara till inkop,
konstruktion eller produktion av en tillgdng som tar betydande tid att fardigstilla innah den kan anvéndas

eller siljas.

Leasingavtal
FForetaget redovisar samtliga leasingavtal, savil finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjéirt 6ver leasingperioden.

Exploateringsfastigheter och projektfastigheter
Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsrétter/dgarritter eller sméhus

och mark for projektfastigheter klassificeras som exploateringsfastigheter, exempelvis uppfoérande av
hyresrétter. Bdde exploaterings- och projektfastigheter ingdr som en del av posten varulager. Nir dessa
fastigheter byggs om vérderas de till direkt nedlagda kostnader med skiélig andel av indirekta kostnader.
Réntekostnader avseende produktion av exploateringsfastigheter och projektfastigheter ingéar som en del
av anskaffningsvérdet. D4 exploateringsfastigheter och projektfastigheter dr en del av varulagret virderas

de till det ldgsta av anskaffningsvirde och nettoférséljningsvérde.

Andelar 1 bostadsrittsforeningar
Andelar 1 bostadsréttsforeningar avser dterkdp av osdlda lagenheter enligt avtal med
bostadsrittstéreningen. Posten virderas till det 14gsta av anskaffningsvérde och nettof6rsiljningsvirde.
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Org.nr 556593-8924

Varulager
Varulagret har virderats till det ldgsta av dess anskaffningsvérde och dess nettoforsdljningsvérde pa

balansdagen. Med nettoforséljningsvérde avses varornas berdknade forséljningspris minskat med
berdknade kostnader som direkt kan hénforas till f6rséljningstransaktionen. Den valda
virderingsmetoden innebér att inkurans i varulagret har beaktats.

Fastigheter som innehas for utveckling och forsdljning redovisas som varulager. Nér dessa fastigheter
byggs om virderas de till direkt nedlagda kostnader med skélig andel av indirekta kostnader.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och disponibla tililgodohavanden hos banker och andra
kreditinstitut samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas till kontanter och &r
féremal fOr en obetydlig risk for vardefluktuationer. For att klassificeras som likvida medel far 16ptiden

inte dverskrida tre manader fran tidpunkten fOr t6érvirvet.

Inkomstskatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Aktuell skatt berdknas pa det skattepliktiga resultatet f0r perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig frén

det redovisade resultatet i resultatrdkningen da det har justerats {6r ) skattepliktiga intékter och e]
avdragsgilla kostnader samt f6r intdkter och kostnader som &r skattepliktiga eller avdragsgilla 1 andra
perioder. Bolagets aktuella skatteskuld berdknas enligt de skattesatser som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader mellan det redovisade vérdet pa tillgangar och
skulder 1 de finansiella rapporterna och det skattemé&ssiga vérdet som anvénds vid berdkning av
skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrdkningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for i princip alla skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla temporéra skillnader 1 den omtattning det dr
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar omprdvas varje balansdag och reduceras till den
del det inte ldngre &r sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgéngliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattetordran.

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur foretaget, per balansdagen, forvantar sig att dtervinna det
redovisade virdet for motsvarande tillgang eller reglera det redovisade vérdet {6r motsvarande skuld.
Uppskjuten skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som har beslutats fére balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de héntor sig till inkomstskatt som debiteras av
samma myndighet och da bolaget har f6r avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intdkt 1 resultatrikningen, utom nér skatten

ar hantorlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. [ sddana fall ska &ven skatten
redovisas direkt mot eget kapital.

Avsittningar
Som avsittning har redovisats forpliktelser gentemot tredje man som &r hénforliga till rikenskapsaret
eller tidigare rdkenskapsér och som pa balansdagen antingen dr sékra eller sannolika till sin f6rekomst

men oviss till belopp eller till den tidpunkt da de ska infrias.
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Ersdattningar till anstillda
Ersattningar till anstidllda avser alla former av ersidttningar som f6retaget Idmnar till de anstillda.

Korttristiga ersédttningar utgérs av bland annat 16ner, betald semester, betald franvaro, bonus och
erséttning efter avslutad anstillning (pension). Kortfristiga ersédttningar redovisas som kostnad och en
skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning till f6ljd av en tidigare

hdndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Koncernforhallanden
Foretaget 4r moderforetag men med hdnvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 2§
uppréttas ingen egen koncernredovisning. Det 6verordnade moderforetaget Ikano Bostad AB,

organisationsnummer 556289-0961 med sédte 1 Malmo uppriéttar koncernredovisning.

Kassaflodesanalys
Kassatlodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
Not 2 Viktiga uppskattningar och bedéomningar

Viktiga kéllor till osékerhet i uppskattningar

Nedan redogdrs for de viktigaste antaganden om framtiden och andra viktiga kéllor till osdkerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebér en betydande risk f6r védsentliga justeringar i redovisade
vérden 10r tillgadngar och skulder under nésta rékenskapsar.

Ikano Bostadsutveckling g6r uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa uppskattningar
kommer sillan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som kan komma
att leda till en risk for visentliga justeringar i redovisade vérden {or tillgdngar och skulder géller framst

véardering av pagiende projekt.

Beddmning av eventuellt nedskrivningsbehov gors arligen av exploateringsfastigheter baserat pa det
ldgsta av beddmt nettoforsdljningsvdrde och anskafiningsvérde f6r respektive enskild fastighet. Intern

vérdering har gjorts av exploateringsfastigheterna baserat pa jaimforelseobjekt pa orten/omradet och
projektspecifika forutséttningar.

Vid varje bokslut bedoms kvarstdende intdkter och kostnader i respektive padgaende projekt. I
bostadsrittsprojekt virderas dven i projektresultat dtagandet att dterkOpa osédlda ldgenheter fran
bostadsrittsféreningen till ett faststillt pris, Ikano Bostadsutveckling stér prisrisken. Véarderingen avser
savil redan dterkopta ldgenheter som forvéntad resultateffekt av kvarstaende ataganden att terkdpa
ldgenheter. Omvérderingar, prognosdndringar av projektens férvéntade slutresultat medfor korrigeringar
av tidigare upparbetat resultat i berdrda projekt och ingér i periodens redovisade resultat. Befarade
forluster belastar omedelbart och i sin helhet periodens resultat.

Not 3 Nettoomsittningens fordelning

2022 | 2021

Nettoomsidttningen
Entreprenadverksamhet 1 500 747 1 569 691
Serviceintikter 7753 7 364
1508 500 1 577 055




[kano Bostadsutveckling AB 12 (20)
Org.nr 556593-8924

Not 4 Arvode till revisorer
fg’ Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
[ verkstillande direktorens férvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrdde som f6ranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter. Samtliga arvoden till KPMG AB har betalts av Ikano
Bostad AB. I belopp som faktureras fran Ikano Bostad AB ingér del av revisionsarvodet.
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Not 5 Anstiillda och personalkostnader

2022 2021
Medelantalet anstillda
Kvinnor 58 58
Mén 26 21
84 79
Loner och andra ersittningar
Ovriga anstillda -65 632 -59 366
-65 632 -39 366
Sociala kostnader
Pensionskostnader -12 882 -14 191
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -24 461 -22 633
-37 343 -36 824
Totala Ioner, ersdttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader -102 975 -96 190
Konstordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 67 % 67 %
Andel mén 1 styrelsen 33 % 33 %
Not 6 Resultat fran andelar i koncernforetag
2022 2021
Erhallna utdelningar 36 300 33411
Resultat vid avyttringar 33 0
Nedskrivningar -24 400 -115 550
11 933 -82 139
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Not 7 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintédkter koncernforetag,
Ovriga rénteintikter

Not 8 Riantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader till koncernforetag

Ovriga rintekostnader
Ovrig finansiell kostnad

Not 9 Bokslutsdispositioner

Limnade koncernbidrag

Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Justering avseende tidigare ar
Uppskjuten skatt

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gédllande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter
Justering avseende skatter for
foregaende ar

Ovrigt

Ej avdragsgill nedskrivning

Ej avdraget rdntenetto
Redovisad effektiv skatt

Procent

20,6

-21,5

2022
22 575
2 136
24 711

2022
-5 968
-14 799
-8 166
-28 933

2022

2022

-810
-5 212
-269
-6 291

2022

Belopp Procent

-29 299

6 036
-9 197
7481

-5 212
102

-5 020
-482
-6 291

20,6
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2021
12 203
7115
19 318

2021
-5 490
-10 264
-6 920
-22 674

2021

-69 789
-69 789

2021
-1 602

-5 403
-7 083

2021

Belopp
-78 513

16 174
-3 838
6 883

-1 159
-1 339
-23 803

-7 083

W
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskriviingar

Utgaende redovisat virde

Not 12 Andelar i koncernforetag

Ingdende anskaffningsvirden
Forvarv

Forsdljning

Lamnade aktiedgartillskott

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende nedskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 13 Specifikation andelar i koncernioretag

Kapital-
Namn andel
[kano Bostadsproduktion AB 100%
Fastighets AB Néverlund 100%
Bostaden Vistra Gotaland Likaren 3 AB 100%
Ikano Bostad Elinegard AB 100%
Bostaden Vistra Gotaland Stockholm Nr 2 AB 100%
Ikano Gjuteriet 17 Holding AB 100%
[kano Bostad Huddinge Brandstegen 9 AB 100%
[kano Masthusen Holding AB 100%
[kano Bostad Danvikstull Holding AB 100%
[kano Bostad S6tan Holding AB 100%
Ikano Bostad Projektbolag A Holding AB 100%
Uppla Holding AB 100%
Rumpack Holding AB 100%
[kano Bostad Farsta Holding AB 100%

2022-12-31
1 992
1992

-1 990
)
-1 992

2022-12-31
977 010
650

-5 300

46 100

1 018 460

-457 250
2 900
-24 400
-478 750

339 710

Rostratts-
andel

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

14 (20)

2021-12-31

1 992

1 992

-1 937

-53

-1 990

2

2021-12-31

890 910

50

0

86 050

077 010

-341 700

0

-115 550

-457 250

519 760
Antal Bokfort
andelar viarde
50 000 101 900
1 000 150
1 000 1 970
1 000 4 500
1 000 100
1 000 2 750
1 000 100
1 600 12 661
1 000 22 350
1 000 100
1 000 5 700
50 000 6 250
50 000 3 050
50 000 285 050

b 1
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Ikano Bostad Barkarby Holding AB
Gunhild Holding AB

Ikano Bostad Altadalen Holding AB
Ikano Bostad Uppsala Kungsédngen Holding AB
[kano Bostad Bla Tomten Holding AB
Ikano Bostad Smoérkédrnan Holding AB
[kano Bostad Hyllie Hugin Holding AB
Ursvikskulle Holding AB

Ikano Bostad Vega Haninge Holding AB
[kano Bostad KvP Holding AB

[kano Bostad Goéteborg Holding AB
[kano Bostad Skjutstallslyckan Holding AB
[kano Bostad Hagastaden Holding AB
[kano Bostad Forsaker Holding AB
Porslinsfabriksstaden AB

Ikano Bostad Backby Holding AB

Ikano Bostad Visjd Torg Holding AB
Ikano Bostad Sldttmalm Hild AB
Barkarby 22 Holding AB

Smorkérnan Holding 2 AB

Smorkdrnan Holding 3 AB
Badhustomten Holding AB

[kano Bostad Syd Vst Holding AB

Ikano Bostadsproduktion AB

Fastighets AB Néverlund

Bostaden Vistra Gotaland Likaren 3 AB
[kano Bostad Elinegérd AB

Bostaden Véstra Gétaland Stockholm Nr 2 AB
[kano Gjuteriet 17 Holding AB

[kano Bostad Huddinge Brandstegen 9 AB
Ikano Masthusen Holding AB

[kano Bostad Danvikstull Holding AB

Ikano Bostad S6tan Holding AB

Ikano Bostad Projektbolag A Holding AB
Uppla Holding AB

Rumpack Holding AB

[kano Bostad Farsta Holding AB

[kano Bostad Barkarby Holding AB

Gunhild Holding AB

Ikano Bostad Altadalen Holding AB

Ikano Bostad Uppsala Kungsidngen Holding AB

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Org.nr

556634-7711
356688-4379
356684-2844
356649-3176
556684-1747
356899-6051
556930-8405

236899-6077
559055-3367

556930-8389
556930-8413
556975-5910
556975-58778
5359015-9082
359038-4656
559037-7817
559122-3838
359053-9754

100% 5 000
100% 50 000
100% 100 000
100% 1 000
100% 5 000
100% 50 000
100% 100 000
100% 50 000
100% 1 000
100% 1 000
100% 100 000
100% 50 000
100% 250 000
100% 50 000
100% 50 000
100% 100 000
100% 100 000
100% 50 000
100% 150 000
100% 250 000
100% 100 000
100% 100 000
100% 50 000
Site

Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Stockholm
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg
Sundbyberg

15 (20)

500
1450
250
100

1 600
2 750
100

50

900
76 754
100
1750
325

> 450
50
150
100
50
150

250

100

100

50

539 710
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[kano Bostad Bla Tomten Holding AB 559055-8234 Sundbyberg

ég;g [kano Bostad Smorkdrnan Holding AB 559079-0415 Sundbyberg

;‘:] [kano Bostad Hyllie Hugin Holding AB 559079-7006 Sundbyberg

O Ursvikskulle Holding AB 556975-5852 Stockholm

‘:% Ikano Bostad Vega Haninge Holding AB 556729-49877 Sundbyberg

= Jkano Bostad KvP Holding AB 559055-3508 Sundbyberg,
[kano Bostad Géteborg Holding AB 559089-8739 Sundbyberg
Ikano Bostad Skjutstallslyckan Holding AB 559086-4418 Sundbyberg
fkano Bostad Hagastaden Holding AB 559094-8526 Sundbyberg
[kano Bostad Forsaker Holding AB 559088-4408 Sundbyberg
Porslinsfabriksstaden AB 556928-2907 Sundbyberg
[kano Bostad Bédckby Holding AB 559211-4283 Malmod
[kano Bostad Visjé Torg Holding AB 559282-6936 Sundbyberg
Ikano Bostad Slittmalm Hid AB 559346-7730 Sundbyberg
Barkarby 22 Holding AB 559370-7705 Sundbyberg
Smorkérnan Holding 2 AB 559377-4333 Sundbyberg
Smorkérnan Holding 3 AB 559376-9127 Sundbyberg
Badhustomten Holding AB 559376-9101 Sundbyberg
Ikano Bostad Syd Vist Holding AB 559390-2223 Sundbyberg
Not 14 Fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Tillkommande fordringar 31 000 0
Omklassificeringar 15 000 0
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvirden 46 000 0
Utgaende redovisat virde 46 000 0
Not 15 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda toretag
2022-12-31 2021-12-31

Ingaende redovisat virde 115 039 115 059
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 115 059 115 059
Utgaende redovisat virde 115 059 115 059
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Not 16 Specifikation andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Kapital- Rostritts- Antal Bokiort
Namn andel andel andelar varde
KVP 10 Exploatering AB 50% 50 25 000 537
Villamarken Exploatering i
Stockholm AB 50% 50 250 114 497
Missionsskolan Holding AB 50% 50 250 25
115 059
Org.nr Site
KVP 10 Exploatering AB 556806-1450 Stockholm
Villamarken Exploatering i Stockholm AB 556928-0315 Stockholm
Missionsskolan Holding AB 556997-8645 Stockholm

Not 17 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende balans 1278 6 682
Arets fordndring -269 -5 403
1009 1279
Not 18 Langa fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Reverser 362 814 1 188 123
Aterbetalda belopp -217 299 -985 824
145 515 202 299

Not 19 Andelar i Bostadsrittsforeningar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 99 205 199 090
Ink6p ldgenheter 11 585 67 740
Forsdljning av ldgenheter -55 410 -167 625
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 55 380 99 205
Ingaende nedskrivningar -6 205 -27 190
Aterférda nedskrivningar 3215 26 050
Arets nedskrivningar -1 910 -5 065
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -4 900 -6 205
Utgaende redovisat virde 50 480 93 000
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Not 20 Exploateringsfastigheter

2022-12-31
Exploateringsfastigheter, landbank 4 991
Projekttastighet, nedlagda kostnader 03 047
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden 98 038
Utgaende redovisat viirde 98 038

Exploaterings- och projektfastigheterna virderas till det 14gsta av anskattningsvérde och

18 (20)

2021-12-31
9439

164 337
173 776

173 776

nettoforsdljningsvirde. Fastigheterna véirderas var och en for sig till ldgsta vérdets princip.

Not 21 Upparbetad ej fakturerad intéikt

2022-12-31

Upparbetade intidkter 499 918
Fakturerade belopp -488 556
11 362

Not 22 Antal aktier och kvotvirde
Aktiekapitalet bestar av 400 000 aktier med ett kvotvdrde om 100 kr.

Not 23 Disposition av vinst eller forlust

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen fOreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 585 472
arets torlust -35 590
549 882
disponeras sa att
1 ny rikning 6verfores 549 882
Not 24 Ovriga avsiattningar
2022-12-31
Garantiavséttning vid &rets borjan 84 355
Tillkommande garantiavsidttningar 23 589
Aterforing garantidtagande -23 107
84 837
Not 25 Byggnadskreditiv
Byggnadskreditiv uppgar till 2 500 000 (2 500 000) TSEK
2022-12-31
Utnyttjad kredit uppgér till 852 600
852 600

2021-12-31
171 848
-130 676
41 172

2021-12-31
35 541
66 581
-37 768
84 354

2021-12-31
908 320
908 320
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Not 26 Fakturerad ej upparbetad intdkt

B
et

Ej 2022-12-31 2021-12-31
% Upparbetade intékter -1239 058 -1738 266
f:j Fakturerade belopp 1275218 1 811 818
°F 36 160 73 552
Not 27 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna 16ner semesterléner och sociala avgifter 23 779 23 273
Upplupen fastighetsskatt 0 57
Upplupna projektkostnader 32 105 25 947
Ovriga poster 29 697 6 070
85 581 55 347
Not 28 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Av- och nedskrivningar 2 53
Ovriga avsittningar 482 28 814
484 28 867
Not 29 Eventualférpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Borgensatagande 2 861 985 2593 041
2 861 985 2 593 041
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Not 30 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

MarknadstOrindringen som skedde 2022 med svagare bostadsriattsmarknad samt hdgre inflation och
rdntor har kvarstatt under 2023. Inom projektutvecklingen anpassas projektvolymer och organisation till
de utmanande marknadsforutsattningarna. Strukturellt och langsiktigt &r torutsdttningarna goda med
befolkningstillvédxt och bostadsbehov pa de marknader koncernen Ikano Bostad verkar.
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Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i [kano Bostadsutveckling AB, org. nr 556593-8924

Rapport om arsredovisningen

] il G e
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Uttalanden"

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Ikano Bostadsutveckling AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av lkano Bostadsutveckling ABs finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret

enligt arsredovisningsiagen. Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resuitatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttaléndeﬁ

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Ikano Bostadsutveckling AB enligt god revisorssed | Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Origa upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsberéattelse daterad den 14 juni 2022 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens och {}é%kstélIandéﬂld'ifektﬁrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direkttren som har ansvaret fér att

arsredovisningen uppréttas och att den ger en rativisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéallande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets férmaga att

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nédgra vasentiiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hodg grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt [SA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felakfigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedtmer vi riskerna for vidsentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r

tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara

uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
falaktig information eiler asidoséattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kKontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberéttelse tkano Bostadsutveckling AB, org. nr 556593-8924, 2022

fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
férhallanden som kan paverka férmagan att forisétta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

—— utvarderar vi l&mpligheten | de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillh6érande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om ldmpligheten | att styrelsen och

verkstdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon véasentlig osédkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram fill datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hindelser eller forhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hédndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bilid.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla 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
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Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaitning for lkano

-
oy

E-” Bostadsutveckling AB fér ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

f;} Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och verkstéllande
* direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

?Fﬁ; Grund for uttalanden

.

e Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r

oberoende i forhallande till Ikano Bostadsutveckling AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med h&nsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaliningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

Revisorms ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

—— fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

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

Rimlig sédkerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som ufférs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
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organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsfdorvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Verkstéllande direktdéren ska skéta den 16pande fdrvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgdrder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras |
dverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaliningen ska

skdtas pa ett betryggande sétt.

ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
frAmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgéarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
Gvertradelser skulle ha sérskild betydeise for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, besiutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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