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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Kusinhus AB intygar att resultatrikningen och balansrikningen 1
arsredovisningen har faststéllts pa arsstimma den 11 april 2024. Arsstimman beslutade att godkénna

styrelsens [orslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberdttelsen stimmer Gverens med
originalen.

Goteborg den 11 april 2024

Fabian Hielte
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NI Styrelsen for Kusinhus AB avger f6ljande arsredovisning f6r rdkenskapsaret 2023.

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

UL

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Kusinhus AB dger, forvaltar, utvecklar fastigheter och hyresrétter via sitt intressebolag Sverigehuset
Fastigheter AB. Bolaget dger och forvaltar dven aktier och andra virdepapper. Bolaget har ingen anstilld
personal.

Foretaget har sitt séte 1 Goteborg.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Intressebolaget Sverigehuset Fastigheter AB &dger och fOrvaltar 655 bostider och drygt 42 000 kvin
kommersiella lokaler och &r verksamma i Goteborg med kranskommuner. Bolaget samégs (50/50)
tililsammans med Alb1 Asset Management AB.

Under 2023 har Sverigehuset haft 514 bostdder under produktion, och under aret fardigstédlldes totalt 357
bostédder. Totalt sdlde Sverigehuset 15 bostdder under 2023. Bostadsmarknaden paverkades kraftigt av
den Okade inflationen och de rédnteSkningar som skett under 2023.

Under 2023 har Sverigehuset fardigstillt hela kvarter Avant 1 Lundbypark. Inflyttning skedde 1 bade
bostadsréttsfastigheten och hyresritisfastigheterna, med totalt 205 bostdder f6rdelat pa 86 bostadsréitter
och 119 hyresrétter. Under aret férdigstdlldes dven projekten Jarntorgsgatan x Brogatan (59 bostéder)
samt Nordtag Lund (63 bostider). Fardigstidllande och inilyttning har dven skett 1 {0rsta etappen av
Stigbergshyllan, dér 30 bostédder firdigstdlldes under 2023. Resterande 157 bostédder 1 projektet
Stigbergshyllan har inflyttning under 2024.

Utover produktion och fardigstdllande av bostdder har Sverigehuset under 2023 jobbat med de
kommande detaljplanerna for exempelvis Torslanda Rdd och Forsgaard, som tillsammans utgor en
md&jlig byggnation av cirka 1400 bostdder.

Projektet The Grid har under aret pausats vilket har med{ort en justering av vérdet.

Agarforhdllanden

Bolaget dgs av familjen Hobohm/Hielte.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster -6 873 -5 658 29.057 -6 240 8 139
Balansomslutning 202 161 209 854 298 268 270 506 252 211

Soliditet (%) 35,3 37,3 83,1 83,0 91,5
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Forandringar i eget kapital

AKktie- Overkurs- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 11750 9 501 62 692 -5 658 78 285
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Balanseras 1 ny rdkning -5 658 5 658 0
Arets resultat -6 873 -6 873
Belopp vid arets utgang 11 750 9 501 57 034 -6 873 71 412

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

fr1 6verkursfond 9501411
balanserad vinst 57 033 399
arets fOrlust -6 872 715

- 59 662 095

disponeras sa att
1 ny rdkning dverfores 59 662 095
59 662 095

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrikning Not 2023-01-01
Tkt -2023-12-31

Roirelsens intikter

Nettoomséitining 0
0
Rorelsens kostnader
Administrationskostnader -177
Summa rorelsekostnader -177
Rorelseresultat -177
Resultat fran finansiella poster
Resultat frdn andelar 1 intresseforetag 2 10 000
Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar 3 -12 223
Rénteintdkter 53
Réntekostnader -4 525
Summa finansiella poster | -6 695
Resultat efter finansiella poster -6 873
Resultat fore skatt -6 873
Skatt pa arets resultat 4 0

Arets resultat -6 873
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2022-01-01
-2022-12-31

-135
-135
~-135

42 500
-46 320
27

-1 730
-3 523

-5 638

-3 638

-5 658
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Balansrikning Not
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Finansiella anldiggningstillgangar

Andelar 1 intresseforetag 5,6
Andra langfristiga vardepappersinnehav 7

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

192 855
3 742

201 597
201 597

0
0

564
564

202 161
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2022-12-31

192 8535
15 102

207 957
207 957

39
39

1 858
1 897

209 854
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Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Fr1 overkurstond

Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

11 750
11 750

9 501
57 033
-6 873
S9 661
71 411

45 000
30 000

75 000

5 000
338
438
48 000
2 224
55 750

202 161
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2022-12-31

11 750
11 750

9 501
62 692
-5 6538
66 535
78 285

40 000
40 600

45 000
106
1324
45 000
139

91 569

209 854
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar

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

Redovisningsprinciperna dr ofdrdndrade jimfort med foregdende ér.

Intiktsredovisning

[ntdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogotras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifran anskaffningsvardet. Instrumentet redovisas 1 balansrdkningen nir
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen
ndr ritten att erhdlla kassafldden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verférts och bolaget har éveriort 1
stort sett alla risker och férméaner som ar forknippade med dganderétten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrdkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphdrt.

Andra langfristiga virdepappersinnehay
Placeringar i vardepapper som &r anskaffade med.avsikt att innehas langsiktigt har redovisats till sina
anskaffningsvirden. Varje balansdag gors beddmning om eventuellt nedskrivningsbehov.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvirde efter avdrag {6r
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet {ran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad ver lanets 16ptid med hjédlp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstdmmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprovning av finansiella anliiggningstillgangar

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

Samtliga finansiella instrument vérderas och redovisas utifran verkligt varde 1 enlighet med reglerna 1
kapitel 12 1 BFNAR 2012:1 (K3).

Inkomstskatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrdkningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeftekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rékenskapsar samt den del av tidigare rikenskapsars
inkomstskatt som #dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som giller per

balansdagen.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Uppskattningar och bedomningar

Uppriéttandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt dd beddmningen
gOrs. Uppskattningar och bedé6mningar &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under radande omstindigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvénds for att bedéma de
redovisade vdrdena pa tillgdngar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och beddomningar. Uppskattningar och antaganden

ses Over regelbundet.

Inga vésentliga kéllor till osdkerhet i uppskattningar och antaganden pa balansdagen beddms kunna
innebédra en betydande risk for en visentlig justering av redovisade vérden {0r tillgangar och skulder

under nésta rdkenskapsar.
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Not 2 Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Erhallna utdelningar

2023

10 000
10 000

2022

42 500
42 500

Not 3 Resultat fran 6vriga virdepapper och fordringar som ir anldggningstillgangar

Erhallna utdelningar

Uttag kapitalforsdkring
Resultat vid avyttringar
Nedskrivningar
Aterfdring av nedskrivningar

Not 4 Aktuell och uppskjuten skatt
Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Skatteméssigt underskott for vilken ingen
uppskjuten skatt redovisas

Redovisad effektiv skatt

Procent

20,6

2023

Belopp
-6 873

1416

-2 520
2 060

-956

Not 5 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda toretag

Ingaende anskaffningsvédrden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

2023

o OO

-12 223

-12 223

2023-12-31

192 855

192 855

192 855

2022

531

-50 720
-3 693
0

7562
-46 320

2022

Procent Belopp

-5 653
20,6 1166

-10 850
10 008

324

2022-12-31

192 855
192 855

192 855
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Not 6 Specifikation andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Kapital- Rostratts- Antal
Namn andel andel andelar
Sverigehuset Fastigheter AB 50 50 500
Org.nr Site
Sverigehuset Fastigheter AB 5568858-3209 GoOteborg

Not 7 Andra langfristiga virdepappersinnehayv

2023-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 15102
Inkop 5 863
Forsdljningar
Utgdaende ackumulerade anskaffningsvirden 20 965
Ingaende nedskrivningar 0
Aterforda nedskrivningar 0
Arets nedskrivningar -12 223
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -12 223
Utgaende redovisat virde 8 742
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Bokfort

virde
192 855
192 855

2022-12-31

112 789
31 358
-179 045
15102

-7 562
7562
0
0

15102

Av arets nedskrivningar avser 12 222 918 kr nedskrivningar till det virde som ftillgangen har pa

balansdagen dven om det inte kan antas att virdenedgangen &r bestiende.
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Not 8 Skulder som avser flera poster
Foretagets lan om 128 000 Tkr (130 000 Tkr) redovisas under f6ljande poster 1 balansrakningen.
2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 45 000 0
Ovriga skulder 30 000 40 000
75 000 40 000
Kortiristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5 000 45 000
Aktiedgarlan | 38 000 35 000
Ovriga skulder 10 000 10 000
53 000 90 000

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas pa arsstdmma for faststéllelse.

GOteborg

; M,\«z. I

abian Hielte Cecilia Hielte Kallenberg
rdifrande
2024-04-11 2024-04-11

Johanfies Jansson Hobohm

2024-04-11

Var revisionsberittelse har ldmnats “/ L\ ~ 2\,
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Revisionsberattelse
THl bolagsstamman i Kusinhus AB, org.nr 556873 - 7083

Rapport om arsredovisningen

Ustalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen f6r Kusinhus AB
for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningsiagen och ger en i alla visentliga av-
seenden rattvisande bild av Kusinhus ABs finansiella stallning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Crund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige, Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi dr oberoende i forhallande till Kusinhus AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styreisen ansvarar aven for den interna kontroll
som den beddmer ar nodvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
veddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
naverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till-
lampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upp-
hora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alterna-

tiv till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sdakerhet ar en hdég grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka en vasentiig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvédntas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som delav en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
dome och har en professionelit skeptisk instdlining under hela
revisionen. Dessutom:

e [dentifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfoér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revis-
ionsbevis som &r tillréckliga och a@ndamalsenliga for att ut-
gora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
tacka en vasentlig telaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskonpi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller 3sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte {6r att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen,

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats omlampligheteniatt styrelsenanvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionshevisen, om det finns nagon vdsentlig 0sé-
kerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga
att fortsdatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsbe-
rattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osdakerhefsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de re-
visionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallan-
den gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksam-

heten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
ravisionen, daribland de eventuella betydande brister i den in-

‘erna kontrollen som vi identifierat.
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apport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

ttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Kusinhus AB f0r raken-
skapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uctalanden

Vi bar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnitiet Revisorns an-
svar. Vi dr oberoende i forhallande till Kusinhus AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser atf de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag titl ut-
delning innefattar detta bland annat en beddémning av om ut-
delningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stall-

ning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ensvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och déarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

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

« pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet &r en h6g grad av sdkerhef, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Giohal Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige an-
vander vi professionellt omddtme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férsiaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forfust grundar sig framst pa revisionen av rékenskap-
erna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs bas-
eras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r véasentliga
for verksamheten och dar avsteqg och dvertrddelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller fériust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den \\I\”Z%

N ktoriserad revisor
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