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Arsredovisning

for

Granit Bostad Hjorthagskvarteret AB

356832-5285

Rakenskapsaret

2023

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Granit Bostad Hjorthagskvarteret AB intygar att resultatrakningen och
balansrikningen i drsredovisningen har faststillts pa drsstimma 2024-05-23. Arsstimman beslutade att

godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stammer dverens med
originalen.

Stockholm den 24 maj 2024

!

Jonas Ber
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o Styrelsen och verkstédllande direktoren for Granit Bostad Hjorthagskvarteret AB far harmed avge

*;:; arsredovisning fOr rikenskapsaret 2023,

3
" Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
:r'i 1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.
s

)

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget skall aga, utveckla och forvalta fastigheter. Bolaget bildades i december 2010. I bolaget finns
inga anstéillda. Bolagel innehar tomtrétten {or fastigheterna Kosterhavet 1 och 2 1 Stockholms kommun.

Foretaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Visentliga handelser under rakenskapsaret
Under aret har bolaget amorterat 100,6 mkr av sina lan.

Forvantad framtida utveckling samt viisentliga risker och osikerhetsfaktorer

Granil Bostad Hjorthagskvarteret AB stravar dven efter att bidra till en positiv utveckling 1 och omkring
de bostadsomraden dir man dger fastigheter. Bolaget ser med tillforsikt pa den framtida utvecklingen for
att mota utmaningen att kombinera en langsiktig hallbarhet med en trivsam boendemiljo med en
ekologisk, social och ckonomisk aspekt.

Fortsatt hoga rantekostnader och fortsatt hog inflation med f6ljd 1 bland annat hdga energi- och
byggpriser gor att 2023 har varit ett utmanande ar for fastighetsbranschen och {6r samhéllet 1 stort.
Bolaget ingar 1 Granit Bostad-koncernen vilket ar en styrka utifran stabila dgare och tillgang till
[1nansiering.

Bolaget avser fortsadtta den stabila verksamheten med uthyrning av bostéder.

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

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintédkter 29 029 28 373 27 735 27 022 27 250
Driftnetto 19 678 19 771 19516 19 441 18719
Balansomslutning 402 472 506 949 510 533 511 614 503 616

Soliditet (%) 3 2 4 [ 2
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Forandringar i eget kapital (Tkr)

Aktie- Balanserat Arets
kapital resuliat resultat
Belopp vid arets ingang 50 116353 -1 867
Disposition enligt beslut
av arsstammean: -1 867 I 867
Arets resultat -1 760
Belopp vid arets utgiang 50 9 786 -1 760

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till f6rfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst Q786 041

arcts forlust -1 760 164
8 025 8§77

disponcras sa att

utdclas till akticagama 0

| ny riakning overfores & 025 877
8 025 877

Forctagets resultat och stallning 1 6vrigt framgér av eftertéljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.

2(17)

Totalt

9 836

-1 760
8 076
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Resultatrakning
Tkr

Hyresintakter
Ovriga rorelsetntakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhallskostnader
Administration
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto
Avskrivningar
Rorelsercsultat
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantckostnader och liknande resultatposter

Resultat fran finansiclla poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat tore skatt

Skatt pa drets resultat
Arets resultat

Not

12,13

10

L1

2023-01-01
-2023-12-31

29 029
200
29 229

-4 414
-2 131

-901

-115
-1 990
-9 331
19 678

-3 139

16 539

089

-18 882
-17 893

-1 354

2319
965

-2 725
-1 760

3(17)

2022-01-01
-2022-12-31

28 373
54
28 427

-3 942
-1 719

-890

-115
-1 990
-8 656
19 771

-3 139
16 632
2 482
-9 525

-7 043

9 589

-10 825
~1 236

-63 1
-1 867
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Balansrakning Not
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12
Byggnadsinventarier 13

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langiristiga fordringar i 4
Summa anliggningstillgangar

Omsittningstilleangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 15
Fordringar hos koncernioretag

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31

276137
143
276 280

0
0

276 280

6

124 730
21

1 437
126 194

U
126 194

402 474

4 (17)

2022-12-31

279 258
160
272 418

0
0
279 418

9

223 165
14

1 296
224 484

3051
dal DI

506 953
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Balansrakning Not
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17
Bunder eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld |8
Summa avsittningar

Langfristiga skulder 20
Skulder till kreditinstitut

Depositioner

Summa langtristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder 21
Upplupna kostnader och torutbetalda intdkter 22

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31

30
S0

9 786
-1 760
8 026
8 076

5 650

2 869
2 86Y

380 129
L15

380 244

213
132
2310
4(

2 340
3 635

402 474

5(17)

2022-12-31

50
50

Ll 653
-1 867
9 786
9836

7969

2223
2223

481 198
100
481 298

7100
338

1 863
33

2423
5027

506 933
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Rapport over forandringar i eget kapital

[kr
Aktie- Balanserat Arets Summa
kapital resultat resultat eget kapital
Ingiende eget kapital 2022-01-01 50 3 025 8 628 11 703
Pisposition enligt beslut av arets
arsstdmman 8 628 -8 628 0
Arets resultat -1 867 -1 867
Utgadende eget kapital 2022-12-31 50 11653 -1 867 9 836
Disposition enligt beslut av arets
Arsstamiman -1 867 i1 867 )
Arets resultat -1 760 -1 760

Utgdende eget kapital 2023-12-31 50 9 786 -1 760 8 076
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Kassatlodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fOr poster som inte ingér 1 kassaflédet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foriandring av rorclsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

I‘orandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

IFinansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arcts kassafiode

[.ikvida medel vid arcts bérjan
Likvida medel vid arets slut

Not

23

2023-01-01
-2023-12-31

-1 354
2278
-1 637

~713

98 289
71

97 647

-100 6938
-100 698
-3 051

3051
0

7 (17)

2022-01-01
-2022-12-31

9 590
671
33

10 294
621

-10 611
304

o,

304

2 747
3 051
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Noter
Tkr

Not 1 Allmin infermation

Granit Bostad Hjorthagskvarteret AB, org nr 556832-5285, med sétc 1 Stockholm ér ett helagt
dotterbolag till Granit Bostad 2 AB, org nr 556995-9330. Granit Bostad 2 ar ett helagt dotterbolag till
Granit Bostad AB, org nr 559300-4913, med site 1 Stockholm. Granit Bostad AB upprattar
koncernredovisning for den minsta koncern som bolaget ingar 1.

Not 2 Grunder for upprittande av drsredovisningen

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder ar virderade till sina historiska anskatfningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprattats 1 enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 - Redovisning
tor juridiska personer (januari 2023). Bolaget tillampar frivilligt RFFR 2 1 enlighet med reglerna 1t BENAR
2012:3 da bolaget ar ctt dotterforetag 1 en koncern dar Granit Bostad AB, org nr 559300-4913 (hogsta
modem t den minsta koncernen som bolaget ingdr 1) tillampar IFRS 1 dess koncernredovisning.

Not 3 Viisentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden.

Nir styrelsen och verkstéllande direktéren upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden géras som pédverkar det redovisade
vardet av tillgangar, skulder, intikter och kostnader. D¢ omraden dar uppskattningar och antaganden ar
av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resuliat- och balansrakning om de andras
beskrivs nedan:

Virdering av forvaltningstastigheter

Upplysningen om forvaltningstastigheternas verkliga varde bascras pa antaganden om framtida
kassaflode och och diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning. For viktiga antaganden och beddmningar 1 samband med
viardering av torvaltningsfastigheter se not 12.

Skatt
Uppskjuten skatt redovisas till nominiellt virde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre
pa grund av dcls méjlighet att sdlja fastigheter skattec{icktivt, dels till toljd av tidstaktorn.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprincipcer
Intdktsredovisning
Forctagets intakter bestar 1 all vasenthighet av hyresintakter.

Hyresintakter

[lyresintdakter fran forvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationceila leasingavtal som
intdktsredovisas 1 resultatrdkningen linjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intikter. [ de fall hyresrabatter forckommer har de redovisade hyresintakterna reducerats
med virdet av lamnade hyresrabaiter.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utitran de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen. Uppskjutna
skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattcfordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
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redovisas 1 den utstrackning det 4r sannolikt att avdraget kan avriaknas mot 6verskott vid framtida
beskatining.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal rétt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom [6rdandring 1 uppskjuten skatt, redovisas i resultatrikningen om inte skatten ar
hantorlig till en hdndelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. Skatteeffekter av poster
som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget kapital. Pa grund av sambandet mellan
redovisning och beskatining sidrredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som édr hanforlig till
obeskattade reserver.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiclla intikter bestar av rdnteintakter pd fordringar.
Finanstella kostnader bestar framst av rantekostnader pé [an och andra skulder,

Forvaliningstastigheter
Forvaliningstastigheter bestdr av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas i sylte att erhélla
hyresinkomster eller viardestegring eller en kombination av dessa.

F'orvaltningslastigheter redovisas vid forvérvet till anskattningsvérde, inkluderat direkt han{6rbara
transaktionskostnader,

Tillkommande utgtfter laggs till det redovisade vardet {6r fastigheten om det dr sannolikt att den
ekonomiska nyttan som 4r [orknippad med Fastigheten forbittras i forhallande till den niva som géllde da
den ursprungligen anskalfades. Alla andra tillkommande utgifier redovisas som kostnad 1 den period de
uppkommer. Elter anskaftningstilliéllet redovisas torvaliningsfastigheten till anskaffningsvarde med
avdrag tor ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldge for eventuell
uppskrivning. Utgifter for reparationer och [6pande underhéll kostnadstérs 1 den period de uppkommer.

Avskrivning beriaknas enligt foljande:

Forvaliningsfastigheter 100 ar
Byggnadsinventarier 3~20 ar
Leasing

Bolaget redovisar leasingavgifier fran sina leasingavtal dar bolaget ar lcasetagare som kostnad linjért
over leasingperioden.

Finansiella instrument

IFinanstella instrument som redovisas 1 balansrakningen inkluderar pé tillgangssidan likvida medel,
kundfordringar, dvriga fordringar och upplupna intdkter. Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder,
rantebarande skulder och upplupna kostnader.

Redovisning och borttagande

En tinansiell tillgang eller inansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp 1 balansrikningen nér faktura har skickats
och f0retagets ratt ll ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nédr motparien har presterat och avtalsenlig
skyldighet toreligger att betala, aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér
faktura mottagits.

[n hinansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i1 avtalet realiseras, forfaller eller nér
bolagel {Orlorar kontrollen 6ver dem. Detsamina giller for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas borl {ran balansrakningen nar forpliktelsen 1 avtalet fullgors cller pa annat sétt utslacks.
Detsamma galler tor del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttill{alle utvarderar foretaget om det finns
objekiiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av hinansiella tillgangar ar 1 behov av
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ncdskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrikning samt effekter av om{orhandling av lan, som
innebér cn modifiering av lanet, redovisas 1 resultatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tliampas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 1 bolaget som juridisk person, utan bolaget tillampar i enlighet med ARI.
anskaftmngsvardemetoden. Finansiella anlaggningstillgangar varderas darmed till anskatfningsvarde och
{inansiella omséttningstillgangar enligt lagsta vardets princip. med tillampning av nedskriviing for
forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For Ovriga
finansiella titlgangar bascras nedskrivning pd marknadsvirden. Dertvatinstrument med negativt verkligt
varde redovisas som en skuld titl det negativa verkliga vardet med vardetorindring 1 resultatet.
Finansiella skulder redovisas ull upplupet anskafiningsvarde. med tillampning av etfektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavial tll f6nman {6r dotterbolag 1 enlighet
med reglerna 1 IFRS 9 utan tilldmpar 1 stillet principerna tor virdering enhigt IAS 37, Avsattningar,
eventualforphikteiser och ¢cventualtiligdngar.

Nedskriviing av finansiella tillgangar virderade tull upplupet anskattningsvirde

Den forenklade modellen tillampas f6r leasing-‘kundtordringar och eventuella avtalstillgdngar. lin
torlustreserv redovisas, 1 den [orenklade modellen, tor fordrans eller tillgangens forvantade aterstacndc
loptid.

De finansiella tillgangarna redovisas 1 balansrikningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill siga netto
av bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas 1 resultatrakningen.

Likvida medel
Likvida medel 1 kassaflodesanalysen bestidr av kassamede!l samt omedelbart tillgiangliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank 1 balansrdkningen.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

Kassafloden fran den lopande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att
resullatet justeras {0r transaktioner som inte medtort in- ¢ller utbetalningar, upplupna eller [oruthetalda
poster som avser tidigare eller kommande perioder samt t6r eventuella intdkter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassatloden. Saldo pd koncernkonto ingar
bland fordringar / skulder till koncernioretag.

Nya standardcer, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu mte har trdtt 1 kraft och som
inte har titlampats 1 {ortid.

Under rakenskapsaret 2023 har andringar skett 1 IAS | avseende redovisningsprinciper. Utover detta har
inga nya standarder eller tolkningar av befintliga standarder tillkommut.

Kommande andringar 1 RI'R 2
Bolagets bedOmning ir att inga kommande andringar av RFR 2 som ska tillampas fOr rakenskapsar som
paborjas den 1 januart 2024 cller senare kommer att ha viasentlig pa bolagets finansiella rapporter.
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Not 5 Hyresintikter

2023
Hyrcsintikter fordelar sig pa typ, enligt foljande:
Bostider 27 122
Lokaler 545
Parkering 724
Serviceintakter 638
29 (029
Not 6 Ovriga rérelseintikter
2023
Fastighets{orvaltning 200
200
Not 7 Inkop och forsaljningar mellan koncernforetag
Under aret har inga koncerninterna inkop eller forsaljningar agt rum.
Not 8 Ranteintikter och liknande resultatposter
2023
Ranteintikter koncernforetag 21
Vardeférdndring obligation 860
Réanteintakter bank 106
Ovriga rinteintikter 2
989
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023
Réntekostnader bank -18 871
Réntekostnader ovrigt -10
-18 882
Not 10 Bokslutsdispositioner
2023
Upplosning periodiseringsfond 4319
Lamnade koncernbidrag 0

2319

11 (17)

2022

26 4838
491
773
622

28 373

2022

54
54

2022

2 468

14
2 482

2022
-9 501

-24
-9 525

2022

-10 8235
-10 825
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Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa drets resultat
Aktuell skatt
Justering avseende tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporiara skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Skattemassig justering av bokf{ort resultat
fOr avskrivning av byggnader
Schablonintikt periodiseringsfond
Redovisad effektiv skatt

Not 12 Forvaltningsfastigheter

[ngaende anskaffningsvarden
Omklassificeringar
Utgiende ackumulerade anskattningsvarden

Ingdendc avskrivningar
Ombklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat varde

Procent

20,60

215,01

Upplysning om verkligt varde pa torvaltningstastigheter
Verkligt virde ar det bedémda belopp som skulle inkasseras i en transaktion vid vdrdetidpunkten mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomlors
efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgdr till 727 mkr (757). Samthga fastighcter har per

balansdagen vérderats av externt varderingsinstitut.

Viarderingsmetodik

2023

-2 075

-646
-2 725

Belopp
963

-199
-2 461

646
-0 1
-2 078

2023

31247]
()

312 471

-33 213
0

-3 122
-36 334

276 137

Procent

20,60

0,00

12 (17)

2022
()
-
-636
-631

2022

Belopp

-1 236

233

-893

0

647

-8

0
2022
310 816
1 655
312 471
-29 697
-394
-3 122
-33 213
279 258

Fastighetsinnehavet vérderas till verkligt virde och hanfors till miva 3 1 verkligt varde-hierarkin. Det
innebdr att verkligt véarde har bestimts med hjdlp av indata som inte dr observerbar pa marknaden. Vardet

har beddmts 1 enlighet med virderingshandledning upprattad av MSCL tore detta [P Svenskt

Fastighetsindex. Virderingshandledningen baseras pa tilldmpning av International Valuation Standard,
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[VS. Marknadsvérderingen genomfors av externa virderingsforetag och vid vardebedémningen tillimpas
normalt en kombination av ortsprismetod genom avstimning mot genomforda transaktioner av likartade
objekt och avkastningsbaserad med, kassallodesmetoden. Den cnskilt storsta viardepaverkande faktorn
vid vardering dr dircktavkastningskravet.

Det dr bolagets bedOmning att fastigheten f6r ndrvarande anvinds pd dess maximala och biista sétt.

Not 13 Byggnadsinventaricr

2023 2022
Ingdende anskaffningsvarden 195 [ 850
Omklassificeringar 0 -1 655
Utgaende ackumulerade anskaffoingsviirden 195 195
Ingacnde avskrivningar -34 411
Omklassificeringar 0 394
Arets avskrivningar -17 =17
Utgaende ackumulerade avskrivningar -51 -34
Utgacende redovisat virde 143 160
Not 14 Andra langftristiga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskatfningsvirden 0 137
Omklassificeringar till lancskulder 0 -137
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 0 0
Utgaende redovisat virde 0 0
Not 15 Hyrestordringar
2023-12-31 2022-12-31
Hyresfordringar 256 100
Rescrvering for [Orvantade kreditforluster -249 -91
6 9

Kreditkvaliten pa fordringar som inte ar forfalina eller nedskrivna bedéms vara god.

Fordringar utgors 1 huvudsak av kundfordringar {6r vilka bolaget har valt att tillimpa den forenklade
metoden {or redovisning av forvintade kreditforiuster. Detta innebéar att forviantade kreditforluster
reserveras {or dterstdende 1optid, vilken {6rvintas understiga ett ar for samtliga fordringar. FOretaget
reserverar fOr forviantade kreditforluster baserat pa historiska kreditférluster samt framéatriktad
information. Kunderna har likartade riskproliler, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt f6r
samtliga kunder. Eventuclla storre enskilda fordringar beddms per motpart. Foretaget skriver bort en
fordran nar det inte langre finns ndgon {6rvantan pa att crhélla betalning och da aktiva atgérder for att
erhédlla betalning har avslutats.
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda fastighetskostnader 119 20
Forutbetalda forsakringspremier 91 84
Forutbetalda tomtréttsavgilder 512 599
Upplupna hyresintakter 151 38
Upplupna ranteimtédkter koncernforetag da 535
1437 1296

Not 17 Antal aktier och kvotvarde

Antal Kvot-

Namn aktier virde
Antal Aktier 500 100

500

Forklaring av poster 1 balansrdkningen

Aktieckapitalet avser det registrerade aktiekapitalet

Balanserat resultat utgérs av ackumulerade vinster och forluster 1 bolaget samt 1 forekommande fall
erhdllna aktiedagartilliskott och med avdrag for [imnade utdelningar.

Not 18 Avsiattningar

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

2023-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Skattepliktiga temporara skillnader 2 869 2 869
2 869 2 869
2022-12-31
Temporira skilinader Uppskjuten Netto
skatteskuld
Skattepliktiga temporara skilinader 2 223 pPRRYE
2223 2223
Forandring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingang resultatrak. Arets utgang
Skattepliktiga temporédra skillnader & B 646 2 869
2223 646 2 869
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Not 19 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget ar exponerat f0r ett antal {inansiella risker som féretaget hanterar inom ramen [0r den
finanspolicy som godkénts av styrelsen. Det dvergripande malet ér att ha en kostnadseffektiv finansiering
inom f[Oretaget och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja ett finansiellt instrument. Foretagets
framsta finansiclla skulder utgérs av lan. Bolagets finansiella anldggningstillgdngar varderas till
anskaffningsvirde och finansiclla omsattningstillgdngar enligt lagsta vérdets princip. For samtliga
finansiella instrument édr det bokforda vérdet en approximation av det verkliga virdet, varfor dessa poster
inte 1ndelas 1 nivaer enligt virderingshierarkin,

De tramsta riskerna som (oretaget dr utsatt for dr ranterisk, kreditrisk och likvidtiets- och
refinansieringsrisk.

Ranterisk

[luktuationer 1 rantcsatserna paverkar foretagets rantekostnader. Foretagets policy for ranterisker ar
uttormad for att minska inverkan fran riantefGrindringar pa redovisat resultat. Bolagets externa
rantebéarande skulder uppgick per balansdagen till 380 mkr (481)

Kreditrisk

Kreditrisk definicras som risken att en motpart 1 en transaktion intc kan fullfélja sina dtaganden. For
polagel utgors denna risk primért av kundfordringar och koncerninterna fordringar. I det fall en av
bolagets kunder skulle hamna pa obestdnd eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget dsamkas
ekonomisk skada. Ledningen anser daremot att det inte existerar nagon betydande koncentration av
kreditrisk hos nagon enskild kund eller motpart for bolaget.

Bolaget har inte crhallit ndgra stdllda sikerheter {6r de finansiclla nettotillgdngarna,

Kreditkvaliteten [0r finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller dr nedskrivna bedoms
vara god. Bedomningen har gjorts att det inte har skett ndgon visentlig 6kning av kreditrisk fér ndgon av
bolagets finansiella tillgangar per bokslutsdagen.

Likviditets- och refinansieringsrisk

Finansieringsrisk avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. [
bolagets finansieringspolicy anges att bolagets externa laneportfGlj ska ha en I6ptidsstruktur som
reducerar finansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets méalsittning att upprétthélla en spridning i
forfallostrukturen fOr utstdende skulder. Bolaget dr ocksd fGremal for ett antal si kallade Covenants vilka
finns [Oreskrivna 1 bankens lanevillkor, sdsom nyckeltal och resultatmatt kopplade till foretagets
konsoliderade resultat- och balansrakning. Bolaget uppfyllde alla sdidana Convenants den 31 december
2023,

Riskhantering av kapital
I‘Orctagets kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstiller mojligheten att driva verksamheten

vidare {Or att skapa avkastning till aktiedgarna samtidigt som en optimal struktur upprétthélls for att
minska kapitalkostnaderna.
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Not 20 Langfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning senare an ett och fem
ar efter balansdagen:
Skulder till kreditinstitut

Skulder som forfaller till betalning senare &n fem dr efter
balansdagen:

Skulder t1ll kreditinstitut

Depositioner

Not 21 Ovriga skulder

Momsskuld
Depositioner

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna fastighetskostnader
Forskottsbetalda hyror
Ovriga upplupna kostnader och konsultkostnader

Not 23 Justering for poster som inte ingir i kassaflodet

Avskrivningar
Vardetorandring obligation

Not 24 Stillda sakerheter och Eventualforpliktelser

Fastighetsinteckmng

Inga LventualiGrplikiclser finns

2023-12-31

380 129
380 129

115
115

2023-12-31

40
O
40

2023-12-31

411

1 920
10

2 341

2023-12-31

3139
-860
2279

2023-12-31

490 000
490 000

16 (17)

2022-12-31

0

481 198
99

481 298

2022-12-31

61
A
83

2022-12-31

611
1 801
10
2422

2022-12-31
3139

-2 468
671

2022-12-31

490 000
490 000
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Not 25 Uppgifter om moderforetag

L e - JINEY. o - TR
L P N T T R

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Granit Bostad 2 AB, org nr 556995-9330, med séte i Stockholm.

FOVIABSTIQIOTNT
PR A

Ry

Granit Boslad 2 AB éar ett heligt dotterbolag till Granit Bostad AB, org nr 559300-4913, med siite i
Stockholm. Granit Bostad AB ags cnligt nedan:

50 % av AFA Sjukforsakringsakticbolag

2,8% av Bliwa Liv{orsikring

0,3% av Bliwa Skade{orsdkring AB

15,4% av [orsédkringsbranschens pensionskassa

15,4% av Stiftelsen f6r kunskaps- och kompetensutveckling

15,4% av Forsakringsbolaget PRI
0,7% av AB Tenzing

Granit Bostad AB upprittar koncernredovisning f6ér den minsta koncern som bolaget ingér i.

Not 26 Visentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga hiandelser har skett efter rakenskapsdrets utgéng.

Stockholm,

L]

Arsredovisningen undertecknades av samtliga den “'\ W‘“J 2024,

P,

/?/(// %{,{/\)
Fsva Lriksson
Verkstallande direktor

s

Jonas 1

Var revisionsherattelse har limnats cie',.n, A W\ﬂJ A0

Limst& Young Aktiebolag

Katrine Soderberg
Auktoriserad revisor
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Building a better
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstédmman i Granit Bostad Hjorthagskvarteret AB, org.nr 556832-5285

Rapport om arsredovisningen

(Jttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Granit Bostad
Hjorthagskvarteret AB f&r ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en | alla vdsentliga
avseenden  rdttvisande  bild av  Granit Bostad
Hjorthagskvarteret ABs finansiella stallning per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassa-
fldde foér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berdttelsen dr fdrenlig med arsredovisningens dvriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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
Hjorthagskvarteret AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdackliga och
dndamalsenliga som grund faér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rdtt-
visande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de heddmer dr noddvandig for att upprétta en arsredo-
visning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktdren for beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tillampligt, om forhdllanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fart-
satt drift. Antagandel om fortsatt arift tildmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gtra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att [imnpa en revisionsherdtteise som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti fOr att en revision som utférs enligt [SA
och god revisionssed | Sverige alitid kommer att upptdacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag och anses vara
vasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvdn-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvadndare fattar med
‘grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

s identifierar och bedtmer viriskerna for vdsentliga felaktig-

heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som dr tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utg6ra en grund for vara uttalanden. Risken for att infe
upptdcka en vdsentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter dr hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosédttande av intern kontroli.

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

kontrofl som har betydelse {6r var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttata oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

« utvdrderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tilthdrande
upplysningar.

» drarvienslutsats om l[ampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direkidren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hdndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formdga att fortsdtta
verksamheten, Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste viirevisionsberdttelsen

fasta uppméarksamheten pa wupplysningarna | ars-
redovisningen om den vdsentliga osdkerhetstaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram ¢till datumet f{or
revisionsberdttelsen. Dock kan framiida hdndelser eller
forhallanden gdra att ett bolag inte langre kan fortsdtta
verksamheten.

» utvdrderar vi den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, dé&ribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bfand annat revisionens
planerade omfatitning och inrikining samt tidpunkten {or den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

UtOver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens forvalt-
ning av Granit Bostad Hjorthagskvarteret AB f6r ar 2023 samt
av fOrslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
foriust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
fOrstaget i fOrvaliningsberdtieisen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet foér raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende | forhallande till Granit Bostad
Hjorthagskvarteret AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga sam grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fo6r forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid férsiag till
utdeining innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen dr foérsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagels egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i Bvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sdtt. Verkstallande
direktdren ska skéta den [6pande f8rvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska full-
gbras | Overensstdammelse med [ag och for att medels-
farvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisaorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfribet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren | ndgot vdsent-
ligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller f6rlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdakerhet dar en hidg grad av sdkerhetl, men ingen garanii
for att en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptédcka atgdrder eller férsummelser som
kan fdranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
fGrslag till dispositioner av bolagets vinst eller {ariust inte &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omd8me och har en professianellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvattningen och forstaget tili dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pd revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhallanden som dr
vdsentliga f6r verksamheten och ddr avsteg och ¢vertradelser
skulle ha sdrskild betydelse foér balagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta f6r vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens f&érslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst efler forlust har vi granskat om f8rslaget &r fdrenligt med
aktiebolagslagen,

Stockholm den &D Y"’\ﬁbj GQQELLT
Ernst &)Young AB g

4.

Katrine Soderberg

Auktoriserad revisor
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