Arsredovisning

for

Granit Bostad Forskningen AB

356865-7281

Rakenskapsaret

2022

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Granit Bostad Forskningen AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i drsredovisningen har faststéllts pa drsstimma 2023-06-12. Arsstimman beslutade att

godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 13 juni 2023

Jonds Berg
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Styrelsen och verkstillande direktoren for Granit Bostad Forskningen AB avger foljande arsredovisning
for rakenskapsaret 2022.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foéregaende ar.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget skall dga, utveckla och férvalta fastigheter. Bolaget bildades 1 januari 2013. I bolaget finns inga

anstallda. Bolaget ager fastigheten Embryot 3 1 Huddinge kommun.

Foretaget har sitt sate 1 Stockholm.

Visentliga hindelser under rakenskapsaret
Inga vésentliga handelser har skett under aret.

Forvintad framtida utveckling samt vasentliga risker och osikerhetsfaktorer

Granit Bostad Forskningen AB stravar aven efter att bidra till en positiv utveckling i och omkring de
bostadsomraden diar man dger fastigheter. Bolaget ser med tillforsikt pa den framtida utvecklingen for att
mota utmaningen att kombinera en langsiktig hallbarhet med en trivsam boendemiljé med en ekologisk,

social och ekonomisk aspekt.

Vid ingangen av 2022 var 3 manaders STIBOR ranta negativ och lag pa -0,04% for att under aret ha gétt
upp till 2,70% vid arets utgéng vilket har paverkat bolagets resultat negativt. Den kraftiga
ranteuppgangen har fortsatt under 2023 och fOrvantas fortsdtta uppat under forsta halvan av aret for att
direfter mattas av ndgot. Aven om Granit Bostad har rintesikrat 26% av de utestaende lanen i

koncernen sa 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 49 358 47 199 48 070 48 421 37 587
Driftnetto 35930 35 825 37 588 38 000 25 978
Balansomslutning 807 486 787 011 694 489 690 612 654 235
Soliditet (%) 8,0 6.3 3,1 1.5 1,7
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Forindringar i eget kapital (Tkr)

Belopp vid arets ingang
Disposition enligt beslut
av arets arsstammas
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Forslag till vinstdisposition

Aktie-

kapital
50

50

Balanserat
resultat

13 599

29 584

43 183

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att
utdelas till aktiedgarna
1 ny rakning overfores

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

Arets
resultat

29 584

-29 584
18 013
18 013

43 183 585
18 013 093
61 196 678

0
61 196 673
61 196 678

Totalt

43 234

0
18 013
61 247
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Resultatrakning Not
Tkr

N

Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter 6

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Administration
Fastighetsskatt

Driftnetto 7
Avskrivningar 12, 13
Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag

Réanteintakter och liknande resultatposter 8
Réntekostnader och liknande resultatposter 9

Resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 10
Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat 11
Arets resultat

2022-01-01
-2022-12-31

49 358
9235
50 283

-9593
-2 456
-2 193
-111
-14 353
35 930

-6 155

29 775

36
-11 918
-11 882

17 893

4 946
22 839

-4 826
18 013

3 (19)

2021-01-01
-2021-12-31

47 199
1161
48 360

-8 890
-2 183
-1 378
-84

-12 335
35 825

-6 213

29 612

15 400

3835
-12 037

3 748

33 360

14
33 346

-3 762
29 584
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Byggnadsinventarier

Pagaende nyanldggningar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13
14

15

16

2022-12-31

617432
316

0

617 748

617 748

192
170 478

3284
82

603
174 639

wreS -

15 099
189 738

807 486

2021-12-31

620 419
2 208
96

622 723

622 723

810

156 486
3019

1 171

747
162 233

ST e

2 035
164 288

787 011
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50

SO 50

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 43 184 13 599

Arets resultat 18 013 29 584
61 197 43 183

Summa eget kapital 61 247 43 233

Obeskattade reserver 3 389 9 948

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 18 13 344 4 837

Summa avsiattningar 13 544 4 837

Langfristiga skulder 20

Skulder till kreditinstitut 721 653 720 232

Depositioner 50 50

Summa langfristiga skulder 721 703 720 282

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 3 336

Leverantorsskulder 3199 1139

Ovriga skulder 21 41 61

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 3 863 4175

Summa kortfristiga skulder 7 103 8 711

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 807 486 787 011
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Rapport over forandringar i eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Disposition enligt beslut av arets
arsstimma

Justering 6vergang till RFR 2
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31
Disposition enligt beslut av érets

arsstamma
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie-
kapital

S0

50

S0

Dalanserat
resultat

22

8413
> 164

13 599

29 584

43 183

Arets
resultat

8 413

-8 413
29 584

29 584

-29 584
18 013

18 013

Sumima
eget kapital

8 485

S 164
29 534

43 233

18 013

61 247
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Kassaflodesanalys
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 forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortiristiga 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 borjan
Likvida medel vid arets shut

Not 2022-01-01
-2022-12-31

17 893
PE 6171
3534

27 598
-12 144

625
16 079

-1 130
-1 180

-1 855
-1 855

13 044

2 055
15 099
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2021-01-01
-2021-12-31

33 360
6213
-3 148

36 425

-113 726
-8 851
-86 152

-1 026
-1 026

75 000
-0 858
68 142

-19 036

21 091
2 055
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Noter
Tkr

Not 1 Allmén information

Granit Bostad Forskningen AB, org nr 556865-7281, med sate 1 Stockholm ar ett heldgt dotterbolag till
Granit Bostad 1 AB, org nr 559304-5825. Granit Bostad 1 ar ett heldgt dotterbolag till Granit Bostad AB,
org nr 559300-4913, med séte 1 Stockholm. Granit Bostad AB upprittar koncernredovisning {0r den
minsta koncern som bolaget ingar 1.

Not 2 Grunder for upprittande av arsredovisningen

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

De finansiella rapporterna har uppréttats 1 enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning
for juridiska personer (januari 2022). Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR
2012:3 da bolaget &r ett dotterféretag i 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 direktGren upprattar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goéras som paverkar det redovisade
vardet av tillgadngar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar
av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de dndras

beskrivs nedan:

Vardering 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 stillning. For viktiga antaganden och beddmningar 1 samband med
viardering av forvaltningsfastigheter se not 12.

Skatt
Uppskjuten skatt redovisas till nominiellt virde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt 14gre
pa grund av dels mojlighet att sidlja fastigheter skatteetiektivt, dels till f6ljd av tidsfaktorn.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intdktsredovisning

Foretagets intdkter bestar 1 all visentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas da det ar troligt att
ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan faststidllas pa ett tillforlitligt sétt.

Hyresintdkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter &r att betrakta som operationella leasingavtal som
intdktsredovisas i resultatrdkningen linjart 6ver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intdkter. I de fall hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintdkterna reducerats

med vardet 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 dr beslutade fore balansdagen.
Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas 1 den utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot 6verskott vid framtida

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

Aktuell skatt, liksom fOrdndring 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.

[.anekostnader
Laneutgifter utgors av rdanta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter

redovisas som en kostnad 1 den period de uppkommer.

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

hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningstastigheter redovisas vid forvarvet till anskafiningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet f6r fastigheten om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras 1 férhdllande till den niva som gillde da
den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i1 den period de

uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tillige fOr eventuell
uppskrivning. Utgifter fOr reparationer och 16pande underhall kostnadstors 1 den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt t0ljande:
Forvaltningsfastigheter 100 ar
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Nedskrivning av icke-finansiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas niarhelst hindelser eller fordndringar 1

forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbazt.
Fn nedskrivning av tillgangar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for

forvantade kreditforluster, gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde 6verstiger dess
atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hogre av tillgdngens verkliga viirde minskat med

forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

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

over leasingperioden.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument dr 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 foretag. Finansiella instrument som redovisas 1
balansrakningen inkluderar pa tiligangssidan likvida medel, kundfordringar, 6vriga fordringar och
upplupna intdkter. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, rantebdrande skulder och upplupna
kostnader.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmaéssiga villkor. Kundfordringar tas upp 1 balansrikningen nér faktura har skickats
och foretagets ratt till ersattning 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 tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen
endast nar det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En finansiell tillgng tas
bort frén balansrdkningen ndr rattigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller nir bolaget fOrlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran
balansrikningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler £6r del
av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar 1 behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av 1an, som
innebar en modifiering av lanet, redovisas 1 resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i bolaget som juridisk person, utan bolaget tillimpar i enlighet med ARL
anskaffningsvirdemetoden. Finansiella anldgeningstillgdngar varderas darmed till anskattningsvarde och
finansiella omsattningstillgdngar enligt 14gsta vardets princip, med tilldimpning av nedskrivning for
torvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For Ovriga
finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pa marknadsvirden. Derivatinstrument med negativt verkligt
varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring 1 resultatet.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte virdera finansiella garantiavtal till férman for dotter- och
intressebolag samt joint ventures i enlighet med reglerna 1 IFRS 9 utan tilldmpar istaliet principerna {6r
vardering enligt IAS 37, Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtiligingar.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar virderade till upplupet anskatfiningsvarde

Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors néir det
finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfdllet. Forvantade kreditforluster
aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hénforliga till fallissemang antingen t6r de
nastkommande 12 ménaderna eller for den forvantade aterstdende 10ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditforsdmring sedan forsta redovisningstillfillet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier
baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En
forlustreserv redovisas, 1 den forenklade modellen, for fordrans eller tiligangens férviantade aterstaende

loptid.
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For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivaingsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv f6r de nastkommande 12 manaderna,
alternativt fOr en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende 10ptid (stadie 1 ). Om det har skett en
viasentlig 0kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en rating understigande

investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgngens aterstdende 10ptid (stadie 2). For tillgangar
som beddms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt 1or forvantade kreditforluster for den aterstaende

16ptiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av ranteintdakterna
pa tillgangens redovisade virde, netto av {orlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som 1

[oregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras {or leasing-/kundfordringar, fordringar pa
koncernbolag och eventuella avtalstillgangar pa historiska kundforluster kombinerat med
framéatblickande faktorer. For kreditférsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedomning
dir hiansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av fOrvantade
kreditforluster beaktar eventuella sikerheter och andra kreditforstarkningar 1 form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas 1 balansrakningen till upplupet anskafiningsvarde, det vill sdga netto
av bruttovirde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

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

hos banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank 1 balansrakningen, samt
kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre méanader.
Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for fOrvantade kreditiorluster.

Gransdragning mellan omsattnings- och anlaggningstillgdngar samt mellan kort- och ldngfristiga skulder
Bolaget klassificerar en tillgdng som en omséattningstillgang nar bolaget férvantas realisera tillgadngen,
eller avser att silja eller forbruka tillgdngen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12
manader efter rapportperioden samt nir bolaget innehar tillgangen primart f6r handelsandamal eller att
tillgangen utgors av likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras som anlaggningstillgangar.

Bolaget klassificerar en skuld som en kortfristig nar bolaget forvantas reglera skulden under bolagets
normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden samt nar bolaget innehar skulden
primért for handelsandamal eller att bolaget inte har en ovillkorad rattighet per balansdagen att
senareldgga 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 lopande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att

resultatet justeras fOr transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar, upplupna eller forutbetalda
poster som avser tidigare eller kommande perioder samt for eventuella intdkter och kostnader som

hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

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 tillkommiut.
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Kommande andringar 1 RFR 2

Bolagets bedomning ir att inga kommande dndringar av RFR 2 som ska tilldmpas for rdkenskapsar som
paborjas den 1 januari 2023 eller senare kommer att ha vasentlig pa bolagets tinansiella rapporter.

Not 5 Hyresintakter

Hyresintikter fordelar sig pa typ enligt foljande
Bostader

Lokaler

Parkering

Serviceintdkter

Not 6 Ovriga rorelseintikter

Fastighetsforvaltning

Not 7 Inkop och forsialjningar mellan koncernforetag

S
=
het
D

46 614
703
615

1 441

49 373

2022

914
914

Ingen forséljningen eller inkOp har skett till foretag inom koncernen under aret.

Not 8 Rénteintikter och liknande resultatposter

Ranteintakter koncernforetag
Ovriga rianteintakter

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader bank
Ovriga rantekostnader
Kostnadader nyupptagna lan och l6sen lan

2022

36
36

2022

11 903

16
11 918

2021

44 246
691
671

1592

47 200

2021

1161
1161

2021

384

385

2021

10 867

1167
12 036



gy
™~

T AT
T % 4 = g 1
W i b

ogegen

' P
%

o
A3

wy
i/
.

7%

iy
gl

e
-

Granit Bostad Forskningen AB
Org.nr 556865-7281

Not 10 Bokslutsdispositioner

Avsattning periodiseringsfond
Upplosning periodiseringsfond
[Ldmnade koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Justering avseende tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat tore skatt

Skatt enligt gallande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Under aret utnyttjande av tidigare ars
underskottsavdrag vars skattevarde e
redovisats som tillgang

Ej skattepliktig aterforing av
periodiseringsfond

Skattemaissig justering av bokfort resultat

for avskrivningar av bygenader
Schablonintikt periodiseringsfond
Redovisad eftfektiv skatt

Procent

20,60

0,00

2022

Belopp
22 839

-4 705
=297

1 248

3 748
-10

2022

6 059
-1 113
4 946

2022

3 881
-8 707

-4 826

Procent

20,60

0,03
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2021

14

-14

2021

3 745
3763

2021

Belopp
33 346

-6 869

3172

3 698
-10
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Not 12 Forvaltningsfastigheter
2022 2021

Ingaende anskaffningsvarden 654 000 654 000
Omklassificeringar 2 230
Arets inkop 1180
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 657 410 654 000
Ingdende avskrivningar -33 581 -27 522
Omklassificeringar -286
Arets avskrivningar 6111 -6 060
Utgaende ackumulerade avskrivningar -39 978 -33 582
Utgaende redovisat varde 617 432 620 418
Boktort varde byggnader 569 386 572 373
Boktort varde mark 48 046 48 046

617 432 620 419

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningstastigheter

Verkligt virde dr 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 forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 1 150 mkr (1 210). Samtliga fastigheter har
per balansdagen virderats av externt varderingsinstitut.

Varderingsmetodik

Fastighetsinnehavet virderas till verkligt virde och hénfors till niva 3 1 verkligt varde-hierarkin. Det
innebér att verkligt virde har bestdmts med hjélp av indata som inte dr observerbar pa marknaden. Vardet
har bedémts i enlighet med varderingshandledning upprattad av MSCI. t6re detta IPD Svenskt
Fastighetsindex. Viarderingshandledningen baseras pa tilldmpning av International Valuation Standard,
IVS. Marknadsvarderingen genomfors av externa varderingsforetag och vid virdebeddmningen tilldmpas
normalt en kombination av ortsprismetod genom avstdmning mot genomférda transaktioner av likartade
objekt och avkastningsbaserad med, kassaflédesmetoden. Den enskilt storsta vardepéverkande faktorn
vid vardering ar direktavkastningskravet.

Viarderingsantagande
Virdetidpunkt: 31 december 2022

Inflationsantagande: 2,94%

Direktavkastningskrav: 2,94%

Kalkkylranta fOr kassaflode: 4,91%

Kalkylranta for restvarde: 5,11%

Langsiktig vakansgrad: 0,35%

Drift- och undethéllskostnader ar 1 (kr/kvm): 411

Investering 1 ar: O
Marknadshyra (vid noll vakans) (kr/kvm): 2 105

Det dr bolagets bedomning att fastigheten for ndrvarande anvinds pa dess maximala och bésta sitt.
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Not 13 Byggnadsinventarier

2022
Ingaende anskaffningsvarden 2 555
Inkop
Ombklassificeringar -2 134
Utgaende ackumulerade anskatfningsvarden 421
Ingaende avskrivningar -347
Ombklassificeringar 286
Arets avskrivningar -44
Utgaende ackumulerade avskrivningar -103
Utgaende redovisat varde 316

15 (19)

2021

1 346
1 209

2 555

194

-153
-347

2 208

Not 14 Pagiende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anlaggningar

2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 96
Omklassificeringar 06
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0
Utgaende redovisat varde 0

Not 15 Hyrestordringar

2022-12-31

Kundfordringar 672
Reservering tor forvantade kredittorluster -480
192

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

2021-12-31
230

-183
. ¥

97

2021-12-31

1 607
=197
810

Fordringar utgors 1 huvudsak av kundfordringar f6r vilka bolaget har valt att tillampa den torenklade
metoden for redovisning av forvantade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditforluster
reserveras for aterstaende 16ptid, vilken f6rvantas understiga ett ar {or samtliga fordringar. Foretaget
reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad
information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedéms kollektivt for
samtliga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar beddms per motpart. Foretaget skriver bort en
fordran nér det inte ldngre finns ndgon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder 16r att

erhalla betalning har avslutats.
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda fastighetskostnader 71 160
Upplupna hyresintakter 147 204
Lloplupen ranteintilt koncern 3R2 3R2
Ovriga upplupna kostnader 3 0
603 746
Not 17 Antal aktier och kvotvarde

Antal Kvot-
Namn aktier varde
Antal Aktier 500 100

500

Forklaring av poster 1 balansrakningen
Aktiekapitalet avser det registrerade aktiekapitalet
Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och forluster i bolaget samt 1 férekommande fall

erhdllna aktiedgartillskott och med avdrag f6r lamnade utdelningar.

Not 18 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
Uppskijuten skatt pa temporira skilinader

2022-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Skattepliktiga temporéara skillnader 13 544 13 544
13 544 13 544
2021-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Skattepliktiga temporara skillnader 4 837 4 837
4 837 4 837
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas 1 Belopp vid
arets ingang resultatrak. arets utgang
Skattepliktiga temporara skillnader 4 837 8§ 707 13 544

4 837 8 707 13 544
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Not 19 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker som foretaget hanterar inom ramen tor den
finanspolicy som godkénts av styrelsen. Det dvergripande malet 4r att ha en kostnadseftektiv finansiering

inom foretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja ett finansiellt instrument. Foretagets
framsta finansiella skulder utgérs av lan. Bolagets finansiella anlaggningstillgangar varderas till

anskaffningsvirde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For samtliga
finansiella instrument ar det bokfoérda vardet en approximation av det verkliga vardet, vartor dessa poster

inte indelas 1 nivaer enligt varderingshierarkin.

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

Ranterisk
Fluktationer i rantesatserna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar

utformad for att minska inverkan fran rantefOrandringar pa redovisat resultat. Bolagets externa
rantebidrande skulder uppgick per balansdagen till 722 mkr.

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att en motpart 1 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 obestand eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget dsamkas
ekonomisk skada. Ledningen anser daremot att det inte existerar nagon betydande koncetration av

kreditrisk hos ndgon enskild kund eller motpart {0r bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stallda sikerheter {6r de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgdngar som varken forfallit till betalning eller d4r nedskrivna bedoms
vara god. Bedomningen har gjorts att det inte har skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av

bolagets finansiella tillgangar per bokslutsdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk
Finansieringsrisk avser risk f6r svarigheter att erhalla finansiering fo6r verksamhet vid en given tidpunkt. I

bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfol) ska ha en loptidsstruktur som
reducerar finansieringsrisker.

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

finns foreskrivna i bankens lanevillkor, sdsom nyckeltal och resultatmatt kopplade till foretagets
konsoliderade resultat- och balansrikning. Bolaget uppfyllde alla sidana Convenants den 31 december

piieel

Riskhantering av kapital
Foretagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sikerstiller mdjligheten att driva verksamheten

vidare for att skapa avkastning till aktiedgarna samtidigt som en opitmal struktur uppratthalls tor att
minska kapitalkostnaderna.
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Not 20 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Skulder som forfalier till betaining mellan ett och fem ar
efter balansdagen:
Skiilder till krcaitinstitut 721 653 16 678
Ovriga langfristiga skulder 50 50
721 703 16 728
Skulder som forfaller till betalning senare dn fem ar efter
vpalansdagen:
Skulder till kreditinstitut 0 706 890
0 706 890
Not 21 Ovriga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Momsredovsining 41 61
41 61
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintdkter 2 741 3632
Upplupna fastighetskostnader 1 112 543
Ovriga upplupna och konsultkostnader 10 0
3 863 4 175
Not 23 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 6 155 6213
Reglerade skulder 16 0
6171 6213
Not 24 Stallda sikerheter och Eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 725 422 723 100
725 422 723 100

Inga EventualfOrpliktelser finns.
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Not 25 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga viasentliga hindelser har skett rakenskapsarets utgang.

Not 26 Uppgifter om moderioretag
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Granit Bostad 1 AB, org nr 559304-5825, med sate 1 Stockholm.

Granit Bostad 1 AB ar ett helagt dotterbolag till Granit Bostad AB, org nr 559300-4913, med séate 1
Stockholm. Granit Bostad AB ags enligt nedan:

50 % av AFA Sjukforsakringsaktiebolag

2,8% av Bliwa Liviorsakring

0,3% av Bliwa Skadeforsakring AB

15,4% av Forsdkringsbranschens pensionskassa

15,4% av Stiftelsen for kunskaps- och kompetensutveckling

15,4% av Forsakringsbolaget PRI

0,7% av AB Tenzing

Granit Bostad AB upprattar koncernredovisning {0r den minsta koncern som bolaget ingar 1.

Stockholm,

Arsredovisningen undertecknades av samtliga den 30 maj 2023.

Rickard Backlund
Verkstallande direktor Styrelseledajnot

Var revisionsberattelse har lamnats 5 / /‘774’/ 50 ij

Ernst & Young Aktiebolag

!

Mikaél nen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Granit Bostad Forskningen AB, org.nr 556865-7281

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen f6r Granit Bostad
Forskningen AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga
avseenden rattvisande bild av Granit Bosiad Forskningen ABs
finansiella stédllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberdattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstamman faststéller 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 ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Granit Bostad
Forskningen AB enligt god revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verlstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdilande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styreisen och verk-
stdllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer ar nodvédndig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa ocegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktdren for beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar
titldmpligt, om férhallanden som kan paverka foérmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvénda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att g6ra 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 revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en htg grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti fér att en revision som utférs enligt {SA
och god revisionssed | 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 elier tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med

grund i arsredovisningen.

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

e |dentifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inh&mtar
revisionsbevis som ar t'(lrackhga och dndamalsenliga for
att utgbra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter dr hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten 1 den interna konirollen.

e uivarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande

upplysningar.

e drarviensiutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhéamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten, Om vi drar siutsatsen att det finns en
vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberattelsen
fdsta uppmdrksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen., Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte l&ngre kan fortsatta
verksamheten,

o utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, ddribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pa ett sétt som

ger en rdttvisande bild.

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, ddribland de eventuella betydande brister i den
inferna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktorens forvalt-
ning av Granit Bostad Forskningen AB f6r ar 2022 samt av
forslaget till dispositioner betrdaffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rdaken-

skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Granit Bostad
Forskningen AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid forslag tifl
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stédller pa storleken av
bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande bedbtma bolagets ekonomiska situation och att
illse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstaliande
direktéren ska skdta den I6pande forvaltningen enliglt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som ar nddvdndiga for att bolagets bokforing ska full-
gdras | overensstdmmelse med lag och for att medels-
férvaltningen ska sktas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot elier verkstallande direktdren i nagot vasent-

ligt avseende:

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

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

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

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersadttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

torenligt med aktiebolagslagen.

som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
foérvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frédmst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteq och Gvertrdadeliser
skuile ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag, 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 foriust har vi granskat om forslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den 31
Ernst & Yoq

aj 20

Mikaél lkOnen
Auktoriserad revisor
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