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for
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Rékenskapsaret

2022

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Kvalitetsbostidder Sverige AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen 1 arsredovisningen f6r moderbolaget samt koncernresultatrdkningen och
koncernbalansrikningen har faststillts pa arsstimma den 26 juni 2023. Arsstimman beslutade att

godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

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

Stockholm den 28 juni 2023
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Styrelsen for Kvalitetsbostéder Sverige AB avger foljande arsredovisning och koncernredovisning for
rikenskapsaret 2022.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (tkr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Kvalitetsbostdder-koncernen bedriver uthyrning av bostéder och lokaler 1 egna fastigheter, renovering,
nyproduktion och forséljning av bostédder, samt tillhandahaller teknisk och ekonomisk férvaltning till
bostadsrittsforeningar. Verksamheten dr frimst inriktad mot storre stider 1 s6dra Sverige, med nuvarande

fastighetsinnehav i Karlskrona och Vixj6, och tidigare 1 Jonk6ping och Helsingborg.

Kvalitetsbostidder kombinerar det lilla foretagets entreprendrskap och innovationskraft, med det stora
bolagets mojligheter till stordriftsférdelar och pressade kostnader. Detta dr mOjligt tack vare aktiva égare,
korta beslutsvidgar och minimal administration. For att skapa synergier jobbar Kvalitetsbostéder 1 nétverk
bestaende av andra verksamma byggbolag, fastighetségare och konsulter inom sektorn.

Foretaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under aret har Kvalitetsbostéder tilltrétt ett bestand av fem nya fastigheter 1 centrala Karlskrona.

Renoveringsarbetena i det bostadsréttsprojekt som inleddes under forra ar har fortsatt under 2022 och
véntas slutforas under forsta halvaret 2023. Liksom branschen 1 stort har Kvalitetsbostdder paverkats av
nedgangen péd bostadsmarknaden, framférallt under andra halvéret, som kéinnetecknats av avvaktande
kbpare. Trots detta var ndrmare hilften av ligenheterna 1 projektet sdlda vid arsskiftet. I inledningen av
det nya aret ser vi tecken pa att kGparna har borjat hitta tillbaka igen med ett antal nya forséljningar som

f6l;d.
I enlighet med koncernens redovisningsprinciper redovisas vinsten fran projektet med bérjan 2023, da en

tillrdckligt stor andel av ldgenheterna sélts. Fram till dess konsolideras den nybildade
bostadsrittsforeningen 1 Kvalitetsbostdders koncernredovisning.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Efter rdkenskapsarets utging har koncernen salt tva fastigheter samt fattat beslut om utdelning med 1,8
mkr och aterbetalning av villkorat aktiedgartillskott med 3 mkr.
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Uppskjuten skatt

Uppskjutna skatteskulder uppgar till visentliga belopp 1 koncernredovisningen {6r bade 2021 och 2022. I
koncernens resultatrikning fér 2022 utg6r uppskjuten skatt en kostnad om 9 mkr, vilket paverkar
koncernens resultat och egna kapital negativt. Uppkomsten av de uppskjutna skatteskulderna beror pa att
koncernen kopt fastigheter indirekt genom kop av aktier 1 dotterf6retag, sd kallad paketering. Enligt
nuvarande skatteregler dr det mdjligt att sélja vidare dessa fastigheter pa motsvarande sétt, vilket skulle
innebdra att forsdljningarna blir skattefria och att de uppskjutna skatteskulderna inte realiseras. Per
2022-12-31 uppgér koncernens totala uppskjutna skatteskuld till 42 mkr - ett belopp som potentiellt sett
aldrig kommer att behdva betalas.

Agarforhallanden

Namn Antal aktier Antal roster
KB Kyvalitétsbostidder AB 250 250
Celestial Sp. z o0.0. 250 250

Flerarsoversikt (Tkr)

Koncernen 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 34 449 51 985 53 181 70 275
Resultat efter finansiella poster 12 099 -1 504 35 377 11 270
Balansomslutning 332 319 274 219 272910 228 072
Moderbolaget 2022 2021 2020 2019
Nettoomséittning 12 326 17 684 15 622 11 523
Resultat efter finansiella poster 21 328 24 290 44 046 24 786
Balansomslutning 142 921 156 250 198 794 151 967

Fordndringen 1 nettoomséttning mellan 2021-2022 férklaras av en minskad férséljning av bostadsrétter 1
egna fastighetsutvecklingsprojekt, samt att vinstavrikning inte skett 1 det bostadsréttsprojekt som pagatt
under aret.

Forindring av eget kapital

Aktie- Annat eget kapital
Koncernen kapital inkl. drets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 50 44 263 44 313
Utdelning -10 000 -10 000
Arets resultat 3322 3322
Belopp vid arets utgang 50 37 585 37 635
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Aktie-
Moderbolaget kapital
Belopp vid arets ingang 50
Disposition enligt beslut
av arsstimman;
Utdelning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 50

Balanserat
resultat

109 303

25 069
-10 000

124 372

3(21)

Arets
resultat Totalt
25 069 134 422
-25 069 0
-10 000
12 937 12 937
12 937 137 359

Villkorade, dnnu ej aterbetalda, aktiedgartillskott uppgar per balansdagen till 3 000 000 k.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till f6rfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sd att
1 ny rakning 6verfores

124 372 002
12936 770
137 308 772

137 308 772

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt framgér av efterféljande resultat- och

balansridkningar samt kassaflddesanalyser med noter.
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Koncernens

Resultatrikning
tr

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintédkter

Rorelsens kostnader

Drift- och produktionskostnader
Kostnad bostadsréitter

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernfGretag

Ovriga rinteintidkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Hénforligt till moderforetagets aktiedgare
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2022-01-01
-2022-12-31

34 449
31 072

65 521

-12 608
-17 553
-12 524

-10 206

-38

-32 931

12 590

-11

4 639
-5 119
-491
12 099
12 099
-8 77T
3 322

3 322
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-2021-12-31

51 986

20 332
72 318

-17 087
-31 050
-17 157

-5 128
-37

-70 460

1 858

-30
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-3 362
-3 362
-1 504

-1 504

-4 701

-6 206

-6 206
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Koncernens Not 2022-12-31 2021-12-31
Balansrikning

tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 3 289 787 231435
Inventarier 4 90 120
Péagaende nyanldggningar och férskott avseende
materiella anldggningstillgangar 5 14 773 19 755
304 650 251 310
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav 6 26 0
Andra langfristiga fordringar 7 293 0
319 0
Summa anléiggningstillgangar 304 969 251 310
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundtordringar 3254 4171
Ovriga fordringar 6519 12 859
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 5 632 1 005
15 405 18 035
Kassa och bank 11 945 4 874
Summa omséittningstillgangar 27 350 22 909
SUMMA TILLGANGAR 332 319 274 220
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Koncernens Not 2022-12-31 2021-12-31

Balansrikning

tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kget kapital

Eget kapital hiinforligt till moderforetagets

aktiedgare

Aktiekapital 50 50

Annat eget kapital inklusive arets resultat 37 585 44 263

Eget kapital hanforligt till moderforetagets

aktiedigare 37 635 44 313

Summa eget kapital 37 635 44 313

Avsittningar

Avséttningar f6r uppskjuten skatt 42 070 33 083
42 070 33 083

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9,10,11,12 209 518 166 968

209 518 166 968

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10,11, 12 3 930 3 048

Leveranttrsskulder 760 3 371

Aktuella skatteskulder 239 514

Ovriga skulder 5 685 11 454

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 13 32 482 11 468
43 096 29 855

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 332 319 274 220
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Koncernens

Kassaflodesanalys
tkr

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar fOr poster som inte ingér 1 kassaflédet m.m

Erhallen rinta
Erlagd réinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Fordndring av varulager och pagéaende arbeten
Fordndring kundfordringar

Fordandring av ovriga kortfristiga fordringar
Fordndring leveranttrsskulder

Forédndring av kortfristiga rorelseskulder
Kassatlode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Forséljning av materiella anldggningstillgangar
Investeringar 1 finansiella anldggningstillgangar
Forséljning av finansiella anldggningstillgangar
Kassatlode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Upptagna lan

Amortering av 1an

Utbetald utdelning

Fordndring av kortfristiga finansiella skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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-22 986

-4 902
-635

-15 354
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2021-01-01
-2021-12-31

1 858
> 373
30

-3 178
312

4 395

5 500
-2 039
25 577

-54
-15 637
17 742

-32 463

-30
-52 498

3 000
49 594
-16 586
-13 000
-5 000
18 008

-16 748

21 622
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Moderbolagets

Resultatrikning
te

Rorelsens intikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Produktionskostnader
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag

Ovriga rénteintéikter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Arets resultat
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Kvalitetsbostdder Sverige AB
Org.nr 556931-7703

Moderbolagets

Balansrakning
tkr

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Inventarier

Finansiella anliiggningstillgangar
Andelar 1 koncerniGretag
Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Fordringar hos koncerntéretag

+u

Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2021-12-31
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950
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1070

112
152 256
132
317
153 317

1 863

155 180
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Moderbolagets

Balansrikning
tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverant6rsskulder

Skulder till koncernftretag
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2021-12-31

50
50

109 303
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134 372

134 422
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11 334
2 460
21 828

156 250



« Signerat 2023-05-16 08:40:06 UTC

Kvalitetsbostidder Sverige AB 11 (21)
Org.nr 556931-7703

Noter
tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen och koncernredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade jamfort med foregdende ar.

Intiktsredovisning
Intdkter har tagits upp till verkligt vdrde av vad som erhallits eller kommer att erhdllas och redovisas i

den omfattning det 4r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdéras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Hpyresintikter
Uthyrning av bostidder och lokaler klassificeras som operationell leasing, da de ekonomiska risker och

férdelar som &r forknippade med tillgdngen inte har 6vergétt till hyresgésten. Hyresintékterna redovisas
linjért 6ver hyresperioden.

Lamnade hyresrabatter med anledning av Corona-pandemin redovisas 1 den period som rabatten 4r
hin{orlig till, 1 enlighet med BFNAR 2020:1.

Forsdljning av bostadsrditter
Vid f6rséljning av bostadsritter redovisas inkomsten som intékt 1 den period di bindande avtal ingas med

koparen. I de fall bostadsrittsféreningen som bostadsrétten ingér 1 konsolideras 1 koncernredovisningen
redovisas resultatet fran bostadsrittsforsédljningen vid den tidpunkt da moderforetaget inte ldngre har ett

bestdmmande inflytande 6ver bostadsrattsféreningen.

Entreprenaduppdrag pa lopande riikning
Inkomster fran uppdrag pa 16pande rdkning redovisas som intékt 1 takt med att arbetet utf6rs och material

levereras eller forbrukas innebdrande att vinsten fran uppdragen avriknas successivt.

Om det inte 4r sannolikt att betalning kommer att erhdllas {6r belopp som redan har redovisats som intékt
redovisas det belopp som sannolikt inte kommer att erhéllas som en kostnad.

I balansrékningen jamfors redovisade intdkter med de belopp som fakturerats bestéllaren under samma
period. Om de fakturerade beloppen 6verstiger den redovisade intdkten utgér mellanskillnaden en skuld,
vilken redovisas som forutbetald intdkt. Om intékten Sverstiger de fakturerade beloppen utgor
mellanskillnaden en fordran vilken redovisas som upparbetad men ej fakturerad intékt.

Intiikter fran fastighetsutvecklingsprojekt

Vinst vid f6rsédljning av byggnader och mark 1 egna fastighetsutvecklingsprojekt redovisas som intékt i
forhallande till respektive projekts genomsnittliga férdigstéllandegrad och f6rsdljningsgrad pé
balansdagen. Fardigstédllandegraden faststills huvudsakligen genom att jamfora nedlagda
produktionsutgifter med totala berdknade produktionsutgifter. Forséljningsgraden utgors av antalet salda
bostéder 1 forhallande till totalt antal bostédder 1 projektet. Med salda bostédder menas att det ska finnas ett

bindande kontrakt med slutkund.
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Nér utfallet kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt redovisas inkomsten och héntdrliga projektutgifter 1
resultatrikningen med utgangspunkt fran fardigstdllandegraden och forsdljningsgraden pa balansdagen.

s Om det ekonomiska utfallet av ett uppdrag inte kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt redovisas en intékt
) endast med ett belopp som motsvarar de uppkomna projektutgifter som sannolikt kommer att erséttas av
:c;;.i kdparen. Om det dr sannolikt att de totala projektutgifterna kommer att overstiga den totala inkomsten
o fran ett uppdrag redovisas den befarade forlusten som en kostnad omgéaende i resultatrikningen.

I balansrikningen jamfors den redovisade intdkten med den totala vinsten frén fastighets{orséljningen.
Om den totala vinsten overstiger den redovisade intdkten utgér mellanskillnaden en skuld, vilken
redovisas som forutbetald intékt.

Andra typer av intiikter
Brséttning i form av rédnta eller utdelning redovisas som intékt néir det &r sannolikt att téretaget kommer
att fa de ekonomiska férdelar som &r forknippade med transaktionen och nér inkomsten kan beréiknas pa

ett tillforlitligt sitt.

Rénta redovisas som intédkt enligt den sa kallade effektivrintemetoden. Utdelning redovisas som int#kt
nér foretagets ratt till betalning &r sikerstélld.

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod
Koncernredovisningen har upprittats enligt férvarvsmetoden. Detta innebér att {6rvirvade verksamheters

identifierbara tillgangar och skulder redovisas till marknadsvérde enligt uppréttad f6rvédrvsanalys.
Overstiger verksamhetens anskaffningsvérde det berdknade marknadsvérdet av de fOrvintade

nettotillgangarna enligt forvérvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Koncernredovisningen omfattar, forutom moderforetaget, samtliga foretag 1 vilka moderféretaget direkt
eller indirekt har mer dn 50 % av rostetalet eller pd annat sétt innehar det bestdmmande inflytandet och

ddrmed har en ritt att utforma foretagets finansiella och operativa strategier 1 syfte att erhalla ekonomiska
fordelar.

Ett dotterforetags intdkter och kostnader tas in 1 koncernredovisningen fran och med tidpunkten {6r
torvérvet till och med den tidpunkt d& moderforetaget inte ldngre har ett bestimmande inflytande dver
dotterfOretaget.

Transaktioner mellan koncernforetag
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernforetag liksom orealiserade
vinster elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksd sdvida inte transaktionen

motsvarar ett nedskrivningsbehov.

Fordndring av internvinst under rdkenskapsaret har elimineras i koncernresultatréikningen.
Anléiggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
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Avskrivning sker linjédrt 6ver den férvintade nyttjandeperioden med hénsyn till vésentligt restvérde.
Foljande avskrivningstider tilldmpas:

Byggnader
Stominar 100 ar
Fasader, yttertak, fonster 5-40 ar
Hissar, ledningssystem 20-50 ar
Inventarier Sar
Komponentindelning

Materiella anldggningstillgdngar har delats upp pa komponenter ndr komponenterna &dr betydande och nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nédr en komponent i en anliggningstiligang byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter for 10pande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Laneutgifter
De laneutgifter som uppkommer da foretaget 1anar kapital kostnadsfors 1 resultatrdikningen 1 den period
de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument virderas utifran anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas 1 balansrdkningen nér
bolaget blir part 1 instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen
nér réitten att erhélla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och bolaget har dvertort 1
stort sett alla risker och férméaner som ar forknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrikningen nir forpliktelserna har reglerats eller p4 annat sitt upphort.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterf6retag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag f6r eventuella nedskrivningar. I
anskaffningsviérdet ingér képeskillingen som erlagts for aktierna samt forvirvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott 1dggs till anskaffningsvérdet ndr de uppkommer.

Dervatinstrument

Derivatinstrument med positivt virde vérderas 16pande 1 enlighet med 14gsta vérdets princip,
derivatinstrument med negativt véirde vérderas till det negativa vardet. De véardeforindringar som
uppkommer inom ramen for 1dgsta vérdets princip och éndringar av negativt vérde, redovisas omedelbart
i resultatrdkningen. Véardeforéndringar av rdnteswapar redovisas 1 posten Réntekostnader och liknande
resultatposter.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag f6r individuellt bedémda osdkra fordringar.

Laneskulder och leverantirsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag {or
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad 6ver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivrianta. Hiarigenom Gverensstimmer vid férfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.
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Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld
En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen

ol endast da legal kvittningsrétt foreligger samt da en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en
oS samtida avyttring av tillgangen och reglering av skulden avses ske.
%;“L Nedskrivningsprivning av finansiella anliggningstillgangar
" Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pé& nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
5 anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om vérdenedgdngen beddms vara bestaende och provas
‘ individuellt.
Leasingavtal

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, sdvil finansiella som operationella, som operationella
leasingavtal. Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad linjért 6ver leasingperioden.

Varulager

Kvalitetsbostidder bedriver i forekommande fall handel med bostadsrétter inom ramen f6r egna
fastighetsutvecklingsprojekt. Bostadsritterna utgdr i dessa fall lagertiligdngar. Varulagret har vérderats
till det 14gsta av dess anskaffningsvirde och dess nettoforsdljningsvérde pa balansdagen. Med
nettoforsédljningsvirde avses bostadsritternas berdknade forséljningspris minskat med
forsdljningskostnader.

Inkomstskatter
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillh6rande skatteeffekter redovisas 1

eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande ridkenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars

inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifran den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt som avser framtida rdkenskapsar till f61jd av tidigare hindelset.
Redovisning sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skatteméssiga virden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats pé balansdagen. Eftekter av
fordandringar i géllande skattesatser resultatfors i den period férdndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anldggningstillgdng och uppskjuten skatteskuld som avséttning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag
redovisas i den omfattning det dr sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skatteméssiga

overskott.

Offentliga bidrag
I de fall ingen framtida prestation for att erhalla bidraget krdvs, intdktsredovisas offentliga bidrag da

villkoren for att erhalla bidraget dr uppfyllda. Offentliga bidrag vérderas till verkliga vérdet av vad som
erhallits eller kommer att erhallas.
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I de fall prestation kridvs redovisas offentliga bidrag som intékt di den prestation som krévs {0r att erhalla

15 (21)

bidraget utforts. I de fall bidraget erhalls innan prestationen utforts, redovisas bidraget som skuld 1
balansridkningen. Offentliga bidrag vérderas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att

erhallas.

Koncernbidrag

Erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintidkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Not 2 Skatt pa arets resultat
Koncernen

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Not 3 Byggnader och mark
Koncernen

Ingdende anskaffningsvérden

Inkop

Forsdljningar

Ombklassificeringar av erlagda forskott
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Forséljningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Arets nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde

« Signerat 2023-05-16 08:40:06 UTC
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-8 9386

-8 777
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245 361
138 524
-83 085

10 000

310 800
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3 089
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~17 487

-3 526
-3 526

289 787
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Kvalitetsbostidder Sverige AB
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Not 4 Inventarier
Koncernen

Ingaende anskaffningsvirden
Ink&p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Moderbolaget

Ingdende anskaffningsvirden
Ink&p |
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2022-12-31

150
0
150

-30

-30
-60

90

2022-12-31

150
0
150

-30
-30
-60

90

16 (21)

2021-12-31
0

150
150

-30

-30

120

2021-12-31

0
150
150

0
-30
-30

120

Not 5 Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgangar

Koncernen

Ingdende nedlagda kostnader och forskott
Under aret nedlagda kostnader och erlagda f6rskott
Under aret genomforda omtdrdelningar

Not 6 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Koncernen

Ink&p
Utgdaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat viirde
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2435
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Not 7 Andra langfristiga fordringar
Koncernen

Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Utgaende redovisat virde

Moderbolaget

Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Koncernen

Forutbetalda projektkostnader
I;Ipplupna rdnteintikter
Ovriga poster

Not 9 Langfristiga skulder
Koncernen

Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen
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-16
293

293

2022-12-31
159

-16
143

143

2022-12-31

4 905
264
463
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2021-12-31

o O

—

2021-12-31

& O O

2021-12-31

0
0
1 005

1003

2021-12-31

21 904
21 904
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Not 10 Skulder som avser flera poster
Koncernen

Koncernens banklan om totalt 213 448 tkr (170 016) redovisas under f6ljande poster 1 balansrdkningen.

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Not 11 Stillda sikerheter
Koncernen

Fastighetsinteckningar

Not 12 Eventualforpliktelser
Moderbolaget

Eventualforpliktelser

2022-12-31

209 518
209 518

3 930
3 930

2022-12-31

219 9353
219 953

2022-12-31

199 083
199 083

18 (21)

2021-12-31

166 968
166 968

3 048
3 048

2021-12-31

170 588
170 588

2021-12-31

L33 379
155 579

Moderbolagets eventualforpliktelser om totalt 199 083 tkr (155 579) avser borgenséitaganden 16r

dotterbolagens banklén.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Koncernen

Forutbetalda hyresintékter
Upplupna réntekostnader
Upplupna projektkostnader
Ovriga poster
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Not 14 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Av- och nedskrivningar 10 205 5128
Utrangeringar 0 245
Vinstavriakning fastighetsutvecklingsprojekt -4 905 0
Realisationsresultat fran fastighetsforséljningar -28 286 0
-22 986 5373
Not 15 Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2022 2021
Utdelningar 24 740 47 500
Resultat vid avyttringar 0 -27
Nedskrivningar -3 700 -8 200
Aterforing av nedskrivningar 4 650 0
25 690 39273
Not 16 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 9150 450
Inkop 0 75
Forsaljningar 0 -175
Aktiedgartillskott 5300 8 800
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 14 450 9 150
Ingaende nedskrivningar -8 200 0
Aterforda nedskrivningar 4 650 0
Arets nedskrivningar -3 700 -8 200
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -7 250 -8 200
Utgaende redovisat virde 7200 950
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Org.nr 556931-7703

Not 17 Specifikation andelar i koncernforetag

o Koncernen
:"'i Agar- Eget
;’L Namn Org.nr Site andel % kapital
?.w%’ Jarnvigsgatan Holding AB 559003-0507 Stockholm 100 59
* Kvalitetsbostdder Vixjo AB 559003-0481  Stockholm 100 432
A KvB Karlskrona Holding AB 559175-0780 Stockholm 100 51
Kvalitetsbostédder Karlskrona Forvaltning AB  556760-3104  Stockholm 100 161
Karlskrona VP12 K27 AB 559237-6916 Stockholm 100 385
K Sanatoriet Holding AB 559219-6884 Stockholm 100 24 795
KvB Forsdljning Holding AB 559210-7238 Stockholm 100 4 836
KvB Forsdljning AB 559210-7246 Stockholm 100 8 247
KvB Medlem 1 AB 559302-9530 Stockholm 100 89
KvB Medlem 2 AB 559302-9548 Stockholm 100 23
KvB Hackspetten 3 Holding AB 559215-5385 Stockholm 100 62
KvB Radmannen Forvaltning AB 559232-2183 Stockholm 100 148
Ehnemark 4 AB 559241-3388 Stockholm 100 aan
KvB Karlskrona Rapphtnan Holding AB 559311-9117 Stockholm 100 1025
KvB Karlskrona Rapphtnan Forvaltning AB ~ 559312-9579  Stockholm 100 258
JOnkdpingsbiet Holding AB 559144-3238 Stockholm 100 47
KvB Holding XVI AB 559337-6337 Stockholm 100 25
KvB Forvaltning XVI AB 559337-6246 Stockholm 100 25
Bostadsrittsféreningen Prinsen Karlskrona 769639-7731 Karlskrona 100 56 608
97 831

Not 18 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Koncernen

Efter rikenskapsarets utgang har koncernen sélt tva fastigheter.

Moderbolaget

Under 2023, innan arsredovisningens undertecknande, har beslut fattats om aterbetalning av villkorat
aktiedgartillskott med 3 mkr samt utdelning till aktiedgarna med 1,8 mkr.
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I Stockholm den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

143

b (Gosta Carlberg Jan Uddenberg
Ordforande

Vaér revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
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Deltagare

KVALITETSBOSTADER SVERIGE AB 556931-7703 Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat frdn Svenskt BanklD: GOSTA CARLBERG

Gosta Carlberg
Ordférande

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: JAN UDDENBERG

Jan Uddenberg

2023-05-09 13:30:27 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-10 07:18:39 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BanklD; Kent Niklas Jonsson

Niklas Jonsson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Kvalitetsbostader Sverige AB, org.nr $56931-7703
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Kvalitetsbostader Sverige AB {or ar
2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dessas finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande il
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna koniroll som de
bedémer dr nddvéndig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen f6r bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om
férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt

drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lAmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA 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 eller illsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

«» identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter &ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsikiliga utel@émnanden, felaktig information

eller asidoséattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse foér var revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte f6r att uttala oss
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om effektiviteten i den interna kontrollen.

[y o utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvédnds och rimligheten i styrelsens

i, uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

W

:E;j:: e drar vi en slutsats om lampligheten i aft styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
{:'?:L?‘:Ef arsredovisningen och koncernredovisningen, Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade

o revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
f» forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
f,l;i slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta

uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for

revisionsberéattelsen, Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.

o Uutvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet | arsredovisningen och
koncernredovisningen, déaribland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héandelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

o inh&amtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande avseende
koncernredovisnhingen. Vi ansvarar fér styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens
forvaltning for Kvalitetsbostéder Sverige AB fér ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller foriust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringshehov, likviditet och stalining 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar

' bland annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:
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o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionelit omddéme och har en
professionelit skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av foérvaliningen och férslaget fill
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden
som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag til
dispositioner betradffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor

Fotokopians 6verensstémmelse

med original@tintygas:
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