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Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ) 1 (39)
Org.nr 556931-7703

Styrelsen for Kvalitetsbostédder Sverige AB (publ) avger foljande arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2024.

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

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Kvalitetsbostdder-koncernen bedriver uthyrning av bostéder och lokaler i egna fastigheter, renovering,
nyproduktion och forsiljning av bostéder, samt tillhandahaller teknisk och ekonomisk forvaltning till
bostadsrittsforeningar. Verksamheten &r framst inriktad mot storre stider i sodra Sverige, med nuvarande
fastighetsinnehav i Karlskrona och Véxjo, och tidigare i Jonkoping och Helsingborg.

Kvalitetsbostidder kombinerar det lilla foretagets entreprendrskap och innovationskraft, med det stora
bolagets mojligheter till stordriftsfordelar och pressade kostnader. Detta d4r mojligt tack vare aktiva dgare,
korta beslutsvigar och minimal administration. For att skapa synergier jobbar Kvalitetsbostdder i ndtverk
bestdende av andra verksamma byggbolag, fastighetsdgare och konsulter inom sektorn.

Moderbolaget Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ) har sitt séte i Stockholm.
Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Kvalitetsbostdders investeringar i fastighetsbestandet de senaste &ren har under 2024 gett resultat, med
virdedkningar pa drygt 21 mkr. Investeringarna avser renoveringar i form av ytskikts- och
badrumsrenoveringar, men framforallt dtgérder for att minska energiférbrukningen genom
tilldggsisolering av fasad och vind samt byte till mer energieffektiva fonster.

Under aret har vi dven bdrjat se indikationer pa att bostads- och fastighetsmarknaden haller pa att
aterhdmta sig. Bland annat genom forséljningarna av de aterstdende ldgenheterna i bostadsrittsprojektet
Prinsen, samt genom forsdljningen av en av bolagets fastigheter 1 Karlskrona.

Agarforhallanden

Bolagets 4 300 000 st A-aktier, med sammanlagt 43 000 000 roster, édgs till lika delar av KB
Kuvalitétsbostider AB och Celestial Sp. z.0.0. Bolagets 1 394 st B-aktier, med totalt 1 394 roster, utgor
mindre &n tio procent av det totala antalet andelar och roster 1 bolaget och &r utspritt pa 6vriga aktiedgare.
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Org.nr 556931-7703

Flerarsoversikt (Tkr)

Koncernen 2024 2023 2022 2021*
Nettoomséttning 36395 36 457 44 381 51985
Resultat fore skatt 23 810 -8 010 8074 -1504
Balansomslutning 316 479 322297 359984 274 219
Moderbolaget 2024 2023 2022 2021%
Nettoomséttning 9584 10 755 12 326 17 684
Resultat efter finansiella poster 21521 -40 698 21 328 24 290
Balansomslutning 137 431 108 637 142 921 156 250

* Jamforelsetalen for 2021 avser koncernens och moderbolagets tidigare tillimpade
redovisningsprinciper K3 och har inte rdknats om till IFRS.

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och oséikerhetsfaktorer

Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrickning av makroekonomiska faktorer sasom allmén och
regional konjunkturutveckling. Faktorer som i sin tur paverkar efterfragan av Kvalitetsbostéders bostdder
och lokaler, samt virdet pa fastigheterna.

Ovanstéaende risker hanteras genom att koncentrera verksamheten till storre, attraktiva orter dér
Kuvalitetsbostdder har god lokalkénnedom, samt genom aktiv foradling av fastighetsbestandet, vilket
beddms minska risken pa lang sikt.

Hyresintikter och hyresforluster till foljd av vakanser

Hyresintékter utgor Kvalitetsbostdders huvudsakliga 16pande intékter, vilka ska técka drift- och
underhallskostnader samt kapital och administrationskostnader. Hyresnivaerna och hyresgisternas
formaga att betala hyran ar darfor av stor vikt for koncernen.

Merparten av Kvalitetsbostéders hyresgéster utgdrs av privatpersoner som hyr bostéder i attraktiva lagen
pa storre orter, vilket minskar risken for vakanser samt innebér en naturlig riskspridning da beroendet av
en enskild hyresgést minskar. Kvalitetsbostdder arbetar i nira relation med hyresgisterna for att mota
deras behov och erbjuda en boendeprodukt med god efterfragan.

Projektrisker och arbetsmiljorisker
Projektrisker innefattar bland annat risker i forvarv, bygglovsprocesser och projektering dér bristande
prognoser, kalkyler och utforande kan leda till felaktiga beslut och projektforluster.

Byggarbetsplatser utgdr en risk for olyckor som i vérsta fall kan leda till dédsfall. Forutom den ménskliga
tragedin kan sadana hindelser leda till stora problem for koncernens verksamhet. Kvalitetsbostéder ar en
ren bestillare som handlar upp olika uppdragstagare for genomférande av sina fastighetsprojekt, dér
uppdragstagarna ansvarar for arbetsmiljoansvaret. Arbetsmiljorisker hanteras i projekt vid projekterings-,
planerings- och byggmaten.

Organisatoriska risker

Kvalitetsbostdders organisation bestar av ett litet antal medarbetare och skulle nyckelpersoner lamna sin
anstéllning skulle det kunna paverka verksamheten negativt. Kvalitetsbostéder strivar efter att vara en
attraktiv arbetsgivare genom att erbjuda mdjligheter till stor delaktighet och personlig och karridrmaéssig
utveckling dir initiativtagande och ambition premieras.

Bristfilliga rutiner, kontroller eller direkta oegentligheter kan paverka Kvalitetsbostdder negativt.
Kvalitetsbostdder har tydliga attestrutiner och fortldpande uppfoljning for att minska risken for
ekonomisk brottslighet.
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Skatter och dndrad lagstiftning

Kvalitetsbostdder paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetskatt, stimpelskatt och moms, vilka
i sin tur paverkas av forandringar av politiska beslut, lagstiftning eller dess tolkningar. Kvalitetsbostdder
hanterar dessa risker genom att folja fordndringar av réttspraxis och planer pé fordndrad lagstiftning,
samrada med extern expertis samt undvika ur skattehidnseende omotiverat riskfyllda affarsupplégg.

Fordndringar i annan lagstiftning, réttspraxis eller reglering, exempelvis avseende hyres-, forvérvs-, och
miljorelaterad lagstiftning, kan komma att ha negativ inverkan pa Kvalitetsbostéders verksamhet,
finansiella stdllning och resultat. Kvalitetsbostéder hanterar detta genom att f6lja géllande férordningar,
foreskrifter och myndighetsbeslut. Vid osdkerhet anlitas externa konsulter for vigledning.

Finansiella riskfaktorer

Kuvalitetsbostiders verksamhet dr beroende av extern finansiering vilket medfor en exponering for
finansiella risker. For det fall Kvalitetsbostider inte kan erhalla ny finansiering eller refinansiera
befintliga 1&n vid utgéngen av 16ptiden, eller om sédan finansiering endast kan erhallas till ofordelaktiga
villkor, kan det dventyra verksamheten eller medfora 6kade kostnader och minskade intékter. Not 3
Finansiell riskhantering beskriver hur Kvalitetsbostider arbetar for att hantera dessa risker.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 100 185 504

arets vinst 22 640 603
122 826 107

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (0,42 kr per aktie) 1 806 585

i ny rakning 6verfores 121 019 522
122 826 107

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt dé utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogorelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med héansyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och
balansrikningar samt kassaflodesanalyser med noter.
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Koncernens rapport éver

totalresultatet
Belopp i tkr Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Nettoomséttning 4,5 36395 36 457
Ovriga rérelseintikter 835 1139
37230 37596
Entreprenadkostnader 6 -15012 -22 902
Fastighetskostnader 7 -5632 -5309
Ovriga externa kostnader 8,9 -7 513 -10 389
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -30 -30
Rorelseresultat fore virdeforiandringar 9043 -1 034
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter 21316 3 665
Rorelseresultat efter virdefordndringar 30359 2 631
Finansiella intdkter 10 1518 542
Finansiella kostnader 10 -8 067 -11 182
Finansnetto -6 549 -10 640
Resultat fore skatt 23 810 -8 009
Inkomstskatt 11 3774 -2 225
Arets resultat 27584 -10 234
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare 27 584 -10 234

Ovrigt totalresultat

I koncernen aterfinns inga poster som redovisas som Ovrigt totalresultat varfor summa totalresultat
Overensstammer med arets resultat.
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Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ)
Org.nr 556931-7703

Koncernens rapport over finansiell

stillning

Belopp i tkr

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagéende nyanldggningar och forskott
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ovriga finansiella anlidggningstillgdngar
Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgingar
Projektfastigheter
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

v Signerat 2025-05-15 10:43:56 UTC

Not

12
13
14

15

16
17
18
19
20

2024-12-31

294 500
30

2 826
175
5721
303 252

0
8116
828
2537
1 746
13 227

316 479

5 (39)

2023-12-31

291 000
60
5100
15
5759
301 933

7005
4034
3359
749
5216
20 364

322297
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Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ)
Org.nr 556931-7703

Koncernens rapport over finansiell
stillning

Belopp i tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive érets resultat
Eget kapital hinforligt till moderforetagets
aktiedgare

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Réntebdrande skulder
Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Réntebdrande skulder

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Avrikning pagaende bostadsrittsprojekt
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

21
21

22,23
24

22

25

2024-12-31

516
1075
138475

140 066

140 066

55505
4447
59 952

107 400
671

0

3534

0

4 856
116 461

316 479

6 (39)

2023-12-31

516
950
115021

116 487

116 487

138 589
8221
146 810

42 066
2258
153
7293
1567
5663
59 000

322297
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Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ)

Org.nr 556931-7703

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Belopp i tkr

Ingiende eget kapital 2023-01-01
Arets resultat tillika totalresultat
Summa totalresultat

Transaktioner med aktieigare
Fondemission

Aterbetalning villkorat
aktiedgartillskott

Utdelning

Summa transaktioner med
aktiedgare

Utgdende eget kapital 2023-12-31

Ingiende eget kapital 2024-01-01
Arets resultat tillika totalresultat
Summa totalresultat

Transaktioner med aktiedigare
Nyemission

Utdelning

Summa transaktioner med
aktiedgare

Utgdende eget kapital 2024-12-31

Aktie-
kapital

50

466

466

516

516

516

Ovrigt
tillskjutet
kapital

3950

-3.000

-3 000

950

950

125

125

1075

Balanserad
vinst inkl.
arets resultat
130 520

-10 234
-10 234

-466

-4 800

-5266

115 020

115 020

27584
27 584

-4 129

-4 129

138 475

7 (39)

Summa
eget kapital

134 520
-10 234
-10 234

0

-3000
-4 800

-7 800
116 486
116 486

27584
27584

125
-4129
-4 004

140 066

Utav det belopp som redovisas som Ovrigt tilskjutet kapital avser 950 tkr (950 tkr) villkorade aktiesigartillskott.
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Koncernens rapport éver

kassafloden
Belopp i tkr Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Kassaflode frian den lopande verksamheten
Rorelseresultat efter vardeforandringar 30359 2 631
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 26 -22370 -3 635
Erhéllen ranta 624 487
Erlagd rénta -8 135 -8 172
Betald inkomstskatt -153 -69
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital 325 -8 759
Kassaflode fran foridndringar i rorelsekapital
Forandring projektfastigheter 7 005 9318
Fordndring nettoskuld sélda lagenheter -3 178 -4 249
Foréndring kundfordringar -4 082 -806
Foréndring av 6vriga kortfristiga fordringar 798 -2298
Foréndring leverantorsskulder -1587 1454
Fordndring av kortfristiga rorelseskulder -3713 -345
Kassaflode fran den lopande verksamheten -4 432 -5 685
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kop av / investeringar i forvaltningsfastigheter -2 826 -5 885
Forséljning av forvaltningsfastigheter 24 000 34 500
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar -175 0
Forséljning av finansiella anlédggningstillgangar 38 18
Kassaflode fran investeringsverksamheten 21037 28 634
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 125 0
Upptagna lan 23 3000 6 000
Amortering av 1an 23 -17572 -27 679
Utbetald utdelning -5 629 -4 800
Aterbetalda aktiesigartillskott 0 -3 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 076 -29 479
Arets kassaflode -3471 -6 530
Likvida medel vid arets borjan 5216 11 746
Likvida medel vid arets slut 20 1745 5216

v Signerat 2025-05-15 10:43:56 UTC Oneflow ID 10771116 Page 9/ 41



Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ)
Org.nr 556931-7703

Moderbolagets resultatrikning

Belopp i tkr

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintékter

Rorelsens kostnader

Entreprenadkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa érets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Not

27
10
10

28

11

2024-01-01
-2024-12-31

9584
798
10 382

-7 858
-8268
-30
-32
-16 188
-5 806
27535
32
-240
27327
21521
1120
22 641
0

22 641

9 (39)

2023-01-01
-2023-12-31

10 755
527
11 282

-9976
-9513
-30

-32

-19 551
-8 269
-32 566
138

-1

-32 429
-40 698
15970
-24 728
0

-24 728

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas inom Ovrigt totalresultat varfor summa totalresultat

Overensstimmer med arets resultat.
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Moderbolagets balansrikning
Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Inventarier 13 30 60

Summa materiella anléiggningstillgidngar 30 60

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 29,30 128 008 77 980
Andra langfristiga virdepappersinnehav 175 0
Andra langfristiga fordringar 85 123
Summa finansiella anlidggningstillgangar 128 268 78 103
Summa anliggningstillgangar 128 298 78 163

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5006 272
Fordringar hos koncernforetag 1 607 26 755
Ovriga kortfristiga fordringar 281 86
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 2002 245
Summa kortfristiga fordringar 8 896 27 358
Kassa och bank 20 237 3116
Summa omsittningstillgingar 9133 30 474
SUMMA TILLGANGAR 137 431 108 637
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Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ)
Org.nr 556931-7703

Moderbolagets balansrikning

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

31

21

2024-12-31

516
516

125
100 186
22 641
122 952

123 468

415
12 659
551
338
13 963

137 431

11 (39)

2023-12-31

516
516

0
129 043
-24 728
104 315

104 831
1790

0

1533
483

3 806

108 637
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Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ)
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Moderbolagets rapport over forindringar i eget kapital

Belopp i tkr
Bundet eget kapital | Fritt eget kapital
Aktie-  Overkurs- Balanserat Arets Summa
kapital fond resultat resultat eget kapital
Ingéende eget kapital 2023-01-01 50 0 124 372 12 937 137 359
Overfort 1 ny rakning 12 937 -12 937 0
Arets resultat tillika totalresultat -24 728 -24 728

Transaktioner med aktieigare

Fondemission 466 -466 0
Utdelning -4 800 -4 800
Aterbetalning villkorat aktiedgartillskott -3 000 -3 000
Summa transaktioner med aktiesigare 466 0 -8 266 -7 800
Utgiende eget kapital 2023-12-31 516 0 129 043 -24 728 104 831
Ingiende eget kapital 2024-01-01 516 0 129 043 -24 728 104 831
Overfort i ny rikning -24 728 24728

Arets resultat tillika totalresultat 22 641 22 641
Transaktioner med aktiesigare

Nyemission 125 125
Utdelning -4129 -4129
Summa transaktioner med aktieiigare 125 -4 129 -4 004
Utgiende eget kapital 2024-12-31 516 125 100 186 22 641 123 468

Utav det belopp som redovisas som Balanserat resultat avser 950 tkr (950 tkr) villkorade aktiedgartillskott.
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Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ)
Org.nr 556931-7703

Moderbolagets rapport over
kassafloden

Belopp i tkr

Kassaflode frian den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen ranta

Erlagd rénta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar
Forséljningar och amorteringar av finansiella
anldggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission

Utbetald utdelning

Aterbetalt aktiedigartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Not 2024-01-01
-2024-12-31

-5 806

32
-240

-5984

-4 734
3839
-1375
10 966
2712

-175
88
-87
125

-5 629
-5504
-2 879

3116
20 237

13 (39)

2023-01-01
-2023-12-31

-8269
30
138
-1

-8 102

-86
8794
1438
1 066
3110

64
64

-5 800
-3.000
-8 800

-5 626

8742
3116
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Noter
Belopp i tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmén information

Denna koncernredovisning omfattar moderforetaget Kvalitetsbostéder Sverige AB (publ),
organisationsnummer 556931-7703 samt dess dotterforetag. Kvalitetsbostider Sverige AB (publ) &r ett
moderbolag registrerat i Sverige med séte i Stockholm med adress Stationsvéigen 40, 141 40 Huddinge.
Koncernens och moderbolagets huvudinriktning omfattar uthyrning av bostéder och lokaler i egna
fastigheter, renovering, nyproduktion och forséljning av bostdder, samt tillhandahallande av teknisk och
ekonomisk forvaltning till bostadsrittsforeningar.

Styrelsen har den 14 maj 2025 godként denna koncernredovisning for offentliggdrande.

Sammanfattning av visentliga redovisningsprinciper

Visentliga redovisningsprinciper som tillimpats nir denna koncernredovisning har uppréttat anges nedan.
Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusentals kronor (tkr). Uppgift inom parentes avser
jamforelseperiod.

Grunder for rapportens upprittande

Koncernens finansiella rapporter har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Standards
(IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sddana de antagits av EU. Dessa
principer har tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaffningsviardemetoden forutom forvaltningsfastigheter
langfristiga vardepappersinnehav och derivatinstrument (rdnteswappar), vilka ar véirderade till verkligt
virde via resultatrakningen.

Moderbolagets finansiella rapporter har uppréttats i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Tillimpningen av RFR 2 innebér att moderbolaget tillimpar samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa l&ngt detta &r mdjligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. For upplysning kring de fall som moderbolaget
tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen, se avsnitt "Moderforetagets redovisningsprinciper”.

Att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS kriaver anvdndning av en del viktiga uppskattningar
for redovisningsédndamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillimpningen av
koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som ar
komplexa eller sddana omrdden dir antaganden och uppskattningar &r av visentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 2 ”Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsdndamal."

Nya IFRS-regler som dnnu inte borjat tillimpas

Ett antal nya standarder och tolkningar trider i kraft for rikenskapsar som paborjas efter den 31 december
2024 och har inte fortidstillampats vid upprittandet av denna finansiella rapport. Inga av de IFRS eller
IFRIC-tolkningar som dnnu inte trdtt i kraft, vintas ha ndgon véisentlig inverkan pa koncernen.
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Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag over vilka koncernen direkt eller indirekt
utdvar ett bestimmande inflytande. Ett bestimmande inflytande foreligger nir koncernen har kontroll
over ett foretag, exponeras for, eller har ritten till rorlig avkastning fran sitt engagemang i foretaget och
kan paverka avkastningen med hjélp av sitt bestimmande inflytande. Normalt bygger bestimmande
inflytande och ddrmed intagandet i koncernredovisningen pa dgande som foljer med ett aktie- eller
andelsinnehav som 6verstiger 50 procent av aktiernas eller andelarnas rostvérde eller dar koncernen
genom avtal ensam utovar ett bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande kan dven uppsta pa
andra grunder. En individuell beddmning gors huruvida bestimmande inflytande foreligger.
Dotterforetag tas med i koncernredovisningen fran och med forvérvstidpunkten och exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den tidpunkt da det bestimmande inflytandet upphér. De exkluderas
ur koncernredovisningen frén och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.

Kvalitetsbostdder ingar entreprenadavtal med bostadsrittsforeningen (bestillare). Slutkunden forvérvar en
nyttjanderitt i foreningen motsvarande en sirskild ldgenhet. Mot bakgrund av att Kvalitetsbostdder har
kontroll over bostadsrittsforeningen under uppforandeperioden och fram tills den tidpunkt da forsédljning
sker till slutkund sa konsolideras dessa enheter under motsvarande period. Se intéktsavsnitt nedan for mer
information.

Rorelseforvirv och tillgangsforvirv

Nir forvérv sker av andelar i dotterbolag utgdr forvérvet antingen ett forvérv av rorelse eller forvérv av
tillgangar. Foretagsforvirv vars priméra syfte ar att forvirva foretagets fastighet och dar foretags
eventuella forvaltningsorganisation och administration dr av underordnad betydelse for forvarvet
klassificeras som tillgdngsforvirv. Ovriga foretagsforvirv klassificeras som rorelseforviry.

Forviarvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens rorelseforvirv. Identifierbara forvarvade
tillgdngar och dvertagna skulder i ett rorelseforvérv vérderas inledningsvis till verkliga vérden pa
forvarvsdagen. Forvérvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstar.

Vid tillgdngsforvérv fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa
deras verkliga varden varvid ingen goodwill eller uppskjuten skatt redovisas. Transaktionskostnader laggs
till och eventuell erhallen skatterabatt for uppskjuten skatt minskar anskaffningsvérdet for forvirvade
tillgangar. Vid forsta omvirderingstillfallet redovisas rabatten for uppskjuten skatt i resultatréikningen och
vid forséljning av tillgdngen redovisas eventuell ldmnad skatterabatt i rearesultatet.

Transaktioner i utléiindsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omréiknas till koncernens rapporteringsvaluta baserat pa
transaktionsdagens valutakurs. Monetéra fordringar och skulder i utlindsk valuta omréknas till
balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa rorelsefordringar och rorelseskulder redovisas i
rorelseresultatet, medan kursvinster och kursforluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som
finansiella poster.

Redovisning av intiikter
Koncernens principer for redovisning av intdkter presenteras nedan.

Hyresintiikter

Hyresavtalen avser hyresintakter fran forvaltningsfastigheter och klassificeras i sin helhet som
operationella leasingavtal enligt IFRS 16. Avisering sker i forskott och hyresintékter och hyresrabatter
redovisas linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintékter. Intékter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intékt i den period
som ersittningen erhéllits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs fran Kvalitetbostiders sida.
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Hyresintékterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive indexupprikning, tilliggsdebitering for
investeringar och fastighetsskatt samt tilliggsdebitering i form av extratjénster sésom vérme, el, vatten,
avfall m.m. Kvalitetsbostdders bedéomning &r att koncernen, i sin roll som fastighetsdgare, i huvudsak
agerar huvudman, och inte agent, for extratjansterna. Eventuella serviceintdkter som inkluderas 1
faktureringen beddms ej vara av visentlig karaktir for koncernen.

Intikter fran projektutveckling av bostider som bostadsriitter

Intdkter och resultat for projektutveckling av bostédder som bostadsritter redovisas vid en viss tidpunkt,
nér slutkunden tilltrdder och far kontroll 6ver bostaden. Vid denna tidpunkt infaller ocksa koncernens ratt
till betalning for respektive bostad.

Den redovisade intékten baseras pé salda bostéders andel av den totala beréknade intdkten enligt den
ekonomiska planen, 6kat med eventuella prisokningar fran genomforda forsiljningar och minskat med
eventuella prissdnkningar (savél faktiska som befarade) i den period de uppstar, och redovisas i samband
med tilltrade av respektive bostad.

Redovisad kostnad per séld bostad baseras pa bostadens andel av fastighetens totala kostnad.

Intikter frdan forsdljning av forvaltningsfastigheter

Intdkt av fastighetsforsiljningar redovisas dé kontrollen dver tillgdngen 6vergatt till koparen, vilket
normalt intréffar pa tilltridesdagen. Vid beddmning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betréffande fysisk besittning, ritten till betalning, koparens godkannande av
fastigheten samt nér huvudsakliga risker, forméner och legal dganderitt 6vergér till kdparen.

Den realiserade virdeforandringen hos sélda forvaltningsfastigheter berdknas som skillnaden mellan
fastigheternas verkliga virde vid senaste bokslutstillfillet och det pris som fastigheterna salts for.
Tidigare ars samlade orealiserade virdefordndringar synliggérs inte i den realiserade véardefordndringen,
dé de ingér i fastigheternas verkliga vérde vid forséljningen.

Leasing
Koncernen agerar bade som leasegivare och leasetagare. For mer information som leasetagare se avsnitt
Redovisning av intékter.

Nir ett avtal ingés gors en beddmning om avtalet dr eller innehéller ett leasingavtal. Koncernen som
leasetagare redovisar en nyttjanderatt (tillgdng) och leasingskuld (skuld) hanforligt till leasingavtal den
dagen den leasade tillgdngen finns tillgénglig for anvindning av koncernen undantaget
korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen har ett lagt vérde. Vid
anskaffningstillfallet varderas leasingskulden till nuvérdet av dterstdende leasingbetalningar.
Leasingbetalningarna diskonteras med leasingavtalets implicita rinta. Om denna rédntesats inte kan
faststiillas enkelt, tillimpas koncernens marginella 1&nerdnta. Nyttjanderétten vérderas till
anskaffningsvérde som motsvarar leasingskulden justerat for eventuella forutbetalda leasingavgifter.
Nyttjanderittstillgangar skrivs av linjart over det kortare av tillgdngens nyttjandeperiod och
leasingavtalets langd.

Koncernen tillimpar enligt ovan beskrivning undantaget i IFRS 16 som innebér att leasingavgifter
hanforliga till korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen har ett lagt
vérde inte redovisas som en nyttjanderattstillging och leasingskuld utan redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden. Korttidsleasingavtal ar avtal med en leasingperiod pa 12 manader eller mindre utan
k&poption.

Inkomstskatt
Redovisad inkomstskatt for koncernen inkluderar aktuell skatt samt uppskjuten skatt.
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Aktuell skatt

Den aktuella skatten baseras pa periodens resultat och berdknas pa balansdagens skattesats. Skatt som
betalas eller erhélls under det aktuella aret klassificeras som aktuell skatt. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pé alla temporéra skillnader som
uppkommer mellan det skatteméssiga vardet pa tillgdngar och skulder och dessas redovisade vérden i
koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstar till f6ljd av en
transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett rorelseforvérv
och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillimpning av skattesatser och skattelagar som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla nédr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder nettoredovisas nér det foreligger en legal kvittningsrétt for
aktuella skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dir det finns avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Léanekostnader

Lanekostnader som ar hénforliga till kvalificerade tillgangar aktiveras som en del av den aktiverade
tillgdngens anskaffningsvirde nir den totala lanekostnaden uppgér till viisentliga belopp. Ovriga
lanekostnader kostnadsfors 16pande i den period som lanekostnaderna uppstar.

Materiella anldggningstillgingar

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. I
anskaffningsvérdet ingér utgifter som direkt kan hdnforas till forvirvet av tillgdngen.

Tillkommande utgifter inkluderas i tillgangens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgang,
beroende pa vilket som &r ldmpligast. Detta anses som lampligt endast da det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska formaner som &r férknippade med tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och
tillgangens anskaffningsvirde kan métas pé ett tillforlitligt sitt. Redovisat vérde for en ersatt tillgang tas
bort fran rapport 6ver finansiell stdllning. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhéll samt
tillkommande utgifter redovisas i resultatet i den period da de uppkommer.

Avskrivningar gors linjirt enligt systematiska planer over tillgdngarnas berdknade nyttjandeperioder och
paborjas efter det att anldggningstillgdngen tagits i bruk. Inventarier skrivs av linjért over fem ar.
Tillgangarnas restviarde och nyttjandeperioder prévas varje balansdag och justeras vid behov.

Vinster och forluster vid avyttring faststills genom en jamforelse mellan forsiljningsintékten och det
redovisade virdet och redovisas i dvriga rorelseintéikter respektive dvriga rorelsekostnader i rapport dver
totalresultat.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr de fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter och
vardeutveckling. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde och dérefter till verkligt
varde pé balansdagen. Verkligt virde grundar sig pé priser pé en aktiv marknad och &r det
transaktionspris till vilket en tillgdng skulle kunna Gverlatas mellan kunniga parter som &r oberoende av
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varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. En extern virdering av samtliga
forvaltningsfastigheter gors arsvis. Savil orealiserade som realiserade virdefordndringar redovisas i
resultatrdkningen som virdeforandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade virdefordndringar beréknas
utifran vérderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens bérjan. Om
forvaltningsfastigheter forvarvats beréknas orealiserade vardeforandringar utifrén virderingen vid
periodens slut jamfort med anskaffningsvérdet under perioden.

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet endast om det 4r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som dr forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvérdet kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt. Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors
i den period de uppkommer.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Tillgangar som skrivs av bedoms med avseende pé virdenedgang nérhelst handelser eller forandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte &r atervinningsbart. En tillgdngs redovisade
virde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvirde om tillgangens redovisade virde Gverstiger dess
bedémda atervinningsvérde.

Varulager

Projektfastigheter

Posten utgors av de fastighetsprojekt som klassificerats som projektfastigheter och utgors av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda, avsedda for produktion av bostadsritter. Avsikten med dessa fastigheter ar att
sdlja dem och de siljs normalt i néra anslutning till produktionsstart. Projektfastigheterna redovisas i
enlighet med IAS 2 Varulager och redovisas fortlopande i balansrdakningen till det ldgsta av
anskaffningsvérdet och nettoforséljningsvérdet, det vill séga forsdljningsvérdet (marknadsvérdet) efter
avdrag for berdknade kostnader for fardigstillande och direkta forsiljningskostnader. I anskaffningsvardet
for projektfastigheter ingar utgifter for markanskaffning och projektering/fastighetsutveckling samt
utgifter for ny-, till- eller ombyggnation.

Fastighetsforvirv sker antingen som direkt forvirv av en eller flera enskilda fastigheter eller som forvérv
av aktier i ett fastighetséigande bolag. Projektfastigheter anskaffade genom direkt forvérv redovisas
normalt som tillgdng under den redovisningsperiod da bindande avtal om forvérv ingés om inte
omstindigheter i avtalets lydelse paverkar vald redovisningsperiod. Vid forvirv av aktier i ett
fastighetsdgande bolag redovisas tillgangen normalt i den period da tilltrade till aktierna sker.

Finansiella instrument

Redovisning och viirdering vid forsta redovisningstillfiillet

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas nér koncernen blir part i instrumentets
avtalsméssiga villkor. Kop och forsiljning av finansiella tillgdngar och skulder redovisas pa affdarsdagen,
det datum da koncernen forbinder sig att kdpa eller sélja tillgdngen.

Finansiella tillgangar - Klassificering och viirdering

Koncernen klassificerar och virderar sina finansiella tillgangar i kategorin finansiella tillgdngar vérderade
till upplupet anskaffningsvirde eller finansiella tillgdngar véirderade till verkligt virde via
resultatrdkningen.

Vid det forsta redovisningstillfillet redovisar koncernen en finansiell tillgang till verkligt varde plus, i de
fall tillgdngen inte varderas till verkligt viarde via resultatrikningen, transaktionskostnader som &r direkt
hanforbara till forvérvet av den finansiella tillgdngen. Transaktionskostnader for finansiella tillgdngar
som redovisas till verkligt viarde via resultatrikningen kostnadsfors i resultatrakningen. Efterfoljande
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vérdering av investeringar i skuldinstrument ar beroende av koncernens affarsmodell for att hantera
tillgdngen och tillgdngens typiska kassafloden.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvirde

Tillgangar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafloden och dir dessa kassafloden endast
utgor kapitalbelopp och rinta virderas till upplupet anskaffningsvirde. Det redovisade virdet av dessa
tillgangar justeras med eventuella forviantade kreditférluster som redovisats (se Nedskrivning av
finansiella tillgangar nedan). Rénteintékter fran dessa finansiella tillgangar redovisas med
effektivrantemetoden och ingar i finansiella intékter.

Koncernens finansiella tillgdngar klassificerade och vérderade till upplupet anskaffningsvérde utgérs av
posterna likvida medel, lanefordringar, kundfordringar samt upplupna intékter och 6vriga kortfristiga
fordringar till den del de avser finansiella instrument.

Finansiella tillgangar till verkligt viirde via resultatrikningen

Tillgangar som inte uppfyller kraven for att redovisas till upplupet anskaffningsvirde vérderas till verkligt
vérde via resultatrakningen. En vinst eller forlust for ett skuldinstrument som redovisas till verkligt virde

via resultatrikningen och som inte ingar i ett sékringsforhallande redovisas netto i resultatridkningen i den
period vinsten eller forlusten uppkommer.

Koncernens finansiella tillgdngar klassificerade och vérderade till verkligt vérde via resultatrdkningen
utgors av andra langfristiga viardepappersinnehav.

Nedskrivning av finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsviirde

Koncernen vérderar de framtida forvéintade kreditforlusterna relaterade till investeringar i skuldinstrument
redovisade till upplupet anskaffningsvérde baserat pa framétriktad information. Vid berdkning av
forviantade kreditforluster tillimpas den forenklade metoden. Metoden baseras pé historisk
kreditforlustniva kombinerat med aktuell och framatblickande information. Kreditforlusterna har
historiskt inte varit visentliga.

Finansiella skulder - klassificering och viirdering

Koncernen klassificerar och vérderar sina finansiella skulder i kategorierna finansiella skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvérde eller finansiella skulder som redovisas till verkligt virde via
resultatrakningen.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvdrde

Vid det forsta redovisningstillfallet varderar koncernen en finansiell skuld till verkligt virde plus
transaktionskostnader som é&r direkt hiinforbara till den finansiella skulden. Koncernens finansiella
skulder vérderas efter det forsta redovisningstillfillet till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Koncernens finansiella skulder klassificerade och virderade till upplupet anskaffningsvarde utgors av
posterna upplaning (skulder till kreditinstitut), leverantdrsskulder och 6vriga kortfristiga skulder till den
del de avser finansiella instrument.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrdkningen

Vid det forsta redovisningstillfallet virderar koncernen en finansiell skuld till verkligt virde.
Transaktionskostnader for finansiella skulder varderade till verkligt virde kostnadsfors i koncernens
resultatrdkning. Finansiella skulder virderade till verkligt varde via resultatrikningen redovisas dven i
efterfoljande perioder till verkligt virde och vérdeforiandringen redovisas i rapporten over totalresultat.
Koncernens finansiella skulder véirderade till verkligt virde via resultatrakningen utgors av
derivatinstrument i form av rénteswappar.
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Bortbokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen nir forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa
annat sétt upphort. Skillnaden mellan det redovisade virdet for en finansiell skuld (eller del av en
finansiell skuld) som utsléckts eller 6verforts till en annan part och den erséttning som erlagts, inklusive
overforda tillgangar som inte dr kontanter eller patagna skulder, redovisas i koncernens resultatrikning.
Da villkoren for en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort fran balansridkningen, redovisas en
vinst eller forlust i koncernens resultatrikning. Vinsten eller forlusten beréknas som skillnaden mellan de
ursprungliga avtalsenliga kassaflodena och de modifierade kassaflédena diskonterade till den
ursprungliga effektiva rdntan.

Upplaning (skulder till kreditinstitut)

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Uppléning
redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning fordelat
over laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Upplaning tas bort fran rapporten over finansiell stdllning nér forpliktelserna har reglerats, annullerats
eller pé annat sitt upphort. Skillnaden mellan det redovisade vérdet for en finansiell skuld (eller del av en
finansiell skuld) som utsléckts eller 6verforts till en annan part och den ersdttning som erlagts, inklusive
overforda tillgangar som inte dr kontanter eller patagna skulder, redovisas i koncernens resultatrikning.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig rétt att skjuta upp
betalning av skulden i atminstone 12 manader efter rapportperiodens slut.

Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hdnforas till emission av
nya aktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Limnad utdelning
Utdelningar redovisas som en skuld efter det att ars- eller bolagsstimman godként utdelningen.

Ersittningar till anstiillda
Koncernen har inga anstéllda. All personal ar anstélld och hyrs in fran féretag utanfor koncernen. For mer
information se not 9 och 32.

Transaktioner med nirstiende

Niérstaende bolag definieras som de i koncernen ingdende bolagen samt bolag dér nirstdende fysiska
personer har bestimmande, gemensamt bestimmande eller betydande inflytande. Som nérstaende fysiska
personer definieras styrelseledamoéter, ledande befattningshavare samt nédra familjemedlemmar till sddana
personer. Vid inkdp och forsiljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prissittning
som vid transaktioner med externa parter. Upplysningar ges om transaktion med nérstdende har skett, det
vill sdga en Overforing av resurser, tjdnster eller forpliktelser oavsett om erséttning har utgatt eller e;.

Avsittningar

Avsittningar redovisas nér koncernen har en legal eller informell forpliktelse till f61jd av tidigare
hindelser, nér det dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, och
beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt sétt.

Eventualforpliktelser

Som eventualforpliktelser redovisas ett mojligt atagande som hérrdr fran intréffade handelser och vars
forekomst bekréftas endast av att en eller flera osékra framtida héndelser, som inte helt ligger inom
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Kuvalitetsbostdders kontroll, intraffar eller uteblir. Eventualforpliktelser kan dven vara ett dtagande som
hérror fran intrdffade héndelser, men som inte redovisas som skuld eller avséttning pa grund av att det
inte ar troligt att dtagandet regleras eller atagandets storlek inte kan berdknas med tillrdcklig
tillforlitlighet.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod och visar koncernens in- och utbetalningar under
perioden.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstéllningsformer

De finansiella rapporterna innehéller en resultatrikning, rapport Gver totalresultat, balansrékning,
kassaflodesanalys samt en rapport 6ver fordndringar i eget kapital. Moderbolaget anvénder de
uppstéllningsformer som anges i arsredovisningslagen, vilket bland annat medfor att en annan
presentation av eget kapital tillimpas och att avsittningar redovisas under en egen rubrik i
balansrikningen. For moderbolaget redovisas eget kapital uppdelat i fritt respektive bundet eget kapital.

Andelar i koncernforetag

Aktier 1 dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Nar det
finns en indikation pa att aktier och andelar i dotterbolag minskat i viarde gors en berdkning av
atervinningsvirdet. Ar detta ligre 4n det redovisade viirdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posten Resultat fran andelar 1 koncernbolag.

Koncernbidrag och aktieigartillskott

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln i RFR 2, vilket innebér att Iimnade och erhallna
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrikningen. Lidmnat aktiedgartillskott
redovisas i moderforetaget som en 6kning av andelens redovisade virde och i det mottagande foretaget
som en 0kning av eget kapital. En bedomning gors av huruvida det foreligger ett behov av nedskrivning
av vérdet pa aktier och andelar ifrdga.

Finansiella instrument

IFRS 9 tilldimpas ej i moderforetaget. Moderforetaget tillimpar i stdllet de punkterna som anges i RFR 2
(IFRS 9 Finansiella instrument p.3-10). Finansiella instrument viarderas med utgdngspunkt till
anskaffningsvérde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella tillgdngar som &r anskaffade med
avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med l14gsta vardets princip till det lagsta av
anskaffningsvérde och marknadsvérde.

Vid berdkning av nettoforsiljningsvérdet pa fordringar som redovisas som omséttningstillgangar ska
principerna for nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Léanekostnader

I moderbolaget kostnadsfors samtliga ldnekostnader i sin helhet i den period som de uppkommer, vilket
skiljer sig fran koncernen i den mén ldnekostnader ar hanforliga till kvalificerade tillgdngar och da
aktiveras som en del av anskaffningsvirdet nir den totala lanekostnaden uppgar till vésentliga belopp.

Leasing

Moderbolaget har valt att inte tillimpa IFRS 16 Leasingavtal, utan har i stillet valt att tillimpa RFR 2
IFRS 16 Leasingavtal p. 2-12. I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for
operationell leasing.
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Not 2 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisningsdndamaél
som blir foljden av dessa kommer, definitionsmissigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet. De
uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under ndstkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt vérde, vilket faststélls av foretagsledningen baserat pa
fastigheternas marknadsvirde. Visentliga bedomningar har ddrmed gjorts avseende bland annat
kalkylrinta och direktavkastningskrav, vilka ér baserade pa virderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar
av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-,
underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av
jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som foreligger. Not
12 Forvaltningsfastigheter innehaller ndrmare information om bedémningar och antaganden i Svrigt.

Not 3 Finansiell riskhantering

Kvalitetsbostdder dr genom sin verksamhet utsatt for olika finansiella risker, sdsom refinansieringsrisk,
likviditetsrisk, olika marknadsrisker (prisrisk och rénterisk) och kreditrisk.

Koncernen efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Malsittningen med koncernens finansverksambhet dr att:

- Sékerstélla att koncernen kan fullgora sina betalningsataganden
- Sékerstélla tillgang till erforderlig finansiering

- Hantera finansiella risker

- Tillhandahalla kostnadseffektiv finansiering

Marknadsrisk

Marknadspriset pé fastigheter och bostadsritter paverkar Kvalitetsbostdders forsdljning samt vardet av
forvaltningsfastigheterna. Over tid bedomer Kvalitetsbostider dock att priserna kommer att fortsitta 6ka,
minst i nivd med inflationen.

Rénterisk

Rénterisk utgor risken for att fordndringar i marknadsriantor paverkar koncernens kassafloden eller det
verkliga vérdet pa finansiella tillgdngar och skulder negativt. Kvalitetsbostidders finansieringskéllor utgors
i huvudsak av eget kapital, upplaning fran banker samt kassaflode fran den operativa verksamheten.

Den réntebirande upplédningen medfor en exponering for rinterisk, vilken hanteras genom en
kombination av bundna réntor och ranteswappar for delar av upplaningen. Lanens réintevillkor 16per dock
ut periodvis och exponeras dirmed for risken att marknadsriantorna i framtiden kan forandras.
Tidpunkterna for réntevillkorséndring ar dérfor utspridda dver tiden for att minimera att en alltfor star del
av rantevillkoren l6per ut samtidigt.

Kreditrisk

Kreditrisk avser risken att en kund eller annan motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin
skyldighet och dédrigenom fororsaka koncernen en finansiell forlust.
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Kreditrisken begriansas genom att koncernen endast samarbetar med banker och kreditinstitut med hog
kreditrating samt att betalningsformagan hos nya hyresgéster utvéirderas innan hyresavtal ingés. Det kan i
samband med transaktioner finnas en kreditriskexponering mot enskilda parter. Vid sddana tillfallen gors
en riskbeddmning och om det bedoms nddvéndigt tas extra sdkerheter in for att minimera kreditrisken.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas till foljd av otillrdcklig
likviditet. Koncernen hanterar risken genom att regelbundet f6lja upp kassaflode och likviditetsprognos
for att sdkerstélla att tillrackligt med kassamedel finns for att mota behoven i den 16pande verksamheten.

Kapitalrisk

Malet avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernes formaga att fortsétta sin verksamhet sa att den
kan fortsétta generera avskastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppratthalla en
optimal kapitalstruktur for att hélla kostnaderna for kapital nere.

Kvalitetsbostider bedomer framst kapitalstrukturen pa basis av beldningsgraden i forhéllande till verkligt
virde hos forvaltningsfastigheterna. Per den 31 december 2023 uppgick belaningsgranden till 61%,
berdknat som upplaning fran banker i forhallande till verkligt virde hos forvaltningsfastigheterna. Per den
31 december 2022 uppgick belaningsgraden till 62%.

Refinansieringsrisk
Refinansieringsrisk definieras som risken att koncernen inte ska kunna erhalla finansiering vid en given
tidpunkt eller att kreditgivarna ska fa svarigheter att infria sina utféstelser.

Upplaningen fran kreditinstitut innehaller 4taganden. Atagandena ir i form av kreditgivarens allménna
villkor som innebér en skyldighet for Kvalitetsbostider att informera kreditgivaren om forédndrade
forutsattningar for bolagets verksamhet, sdsom visentliga dgarforandringar, obestdnd, verksamhetsforvarv
och storre fordndringar av verksamhetsinriktning. Dértill kommer atagandet att betala rantor, avgifter och
amorteringar i foreskriven tid. Om Kvalitetsbostdder skulle bryta mot négot eller nagra av dessa
ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till att lanet eller l&nen ségs upp till omedelbar betalning
eller att sékerheter tas i ansprak av relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning. Koncernen uppfyller dessa
ataganden.

Krediterna har varierande 16ptider, varav en del formellt ar korta. Avsikten &r att de forlangs fortlopande.
I dagsléget finns det inte ndgon indikation pa att det inte skulle vara mojligt att forldnga krediterna.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens finansiella skulder uppdelade efter den tid som pa

balansdagen aterstér fram till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen &r de
avtalsenliga, diskonterade kassaflodena.
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Skuldforfallostruktur

Koncernen
2024-12-31
Mindre 4n Mellan Mellan Mer an
1 ar 1-2ér 2-54r 5ar
Réntebdrande skulder 107 400 55505 0 0
Leverantorsskulder och andra skulder 2673 0 0 1 585
110 073 55505 0 1585
2023-12-31
Mindre dn Mellan Mellan Mer én
1 ar 1-2ér 2-54r 5ar
Réntebarande skulder 41 025 117 231 22 399 0
Leverantorsskulder och andra skulder 8011 491 0 2504
49 036 117 722 22 399 2 504

Kiinslighetsanalys riinterisk

Pé bokslutsdagen den 31 december 2024 hade koncernen réntebarande skulder med rorlig rdnta om
sammanlagt 7,7 mkr. En forédndring av marknadsréntan med en procentenhet motsvarar en
resultatpdverkan om cirka 0,1 mkr.

Not 4 Intikternas fordelning

Koncernen
2024 2023
Nettoomséttning
Hyresintékter 18 217 17 186
Intékter sdlda lagenheter 11735 17 964
Entreprenadarbeten 5598 693
Ovrigt 845 613
36 395 36 456
Hyresintikternas fordelning
Hyra bostider 14 220 13 382
Hyra kontor och lokaler 3774 3683
Ovriga objekt 223 121
18 217 17 186
Moderbolaget
2024 2023
Nettoomséttning
Entreprenadarbeten 8743 10 141
Ovrigt 840 614
9 583 10 755
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Not 5 Forfallostruktur hyresavtal och avtalade framtida hyresintikter

Koncernen
Andel
Forfalloar Arshyra, tkr % Area, kvm Antal avtal
2025 1210 43 628 4
2026 542 19 575 5
2027 202 7 153 2
2028 252 9 131 1
2029 0 0 0 0
>2029 600 21 274 1
2 806 100 1761 13
Avtalade framtida hyresintikter Arshyra, tkr
Avtalade hyresintékter ar 1 3250
Avtalade hyresintékter ar 2 1633
Avtalade hyresintikter ar 3 1077
Avtalade hyresintikter ar 4 852
Avtalade hyresintikter ar 5 600
Avtalade hyresintékter senare dn ar 5 1700
9112
Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvardet som forfaller per ar.
Kontraktsvirdet avser hyreskontraktens arsvarde.
Avtalade framtida hyresintdkter avser odiskonterade belopp.
Not 6 Entreprenadkostnader
Koncernen
2024 2023
Entreprenadkostnader forvaltningsfastigheter 6 982 11 695
Entreprenadkostnader sélda ldgenheter 8030 11207
15012 22 902
Moderbolaget
2024 2023
Entreprenadkostnader forvaltningsfastigheter 7946 8 438
Entreprenadkostnader salda ldgenheter 0 1538
7 946 9976
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Not 7 Fastighetskostnader

Koncernen

2024 2023
El- och uppvarmningskostnader 1834 1983
Vatten och avlopp 826 708
Renhallning och avfallshantering 386 563
Fastighetsskatt 483 529
Forsékring 264 247
Ovriga fastighetskostnader 1 839 1279

5632 5309

Not 8 Arvode till revisorer
Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av ars- och koncernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och VD:s forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

2024 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 372 288
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 12 0
Skatteradgivning 6 0
Ovriga tjinster 291 89
680 377

Moderbolaget

2024 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 372 288
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 12 0
Skatteradgivning 6 0
Ovriga tjinster 291 89
680 377
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Not 9 Anstillda och personalkostnader

Koncernen
2024 2023
Arvoden till styrelsen
Jakub Tomaszunas 0 0
Gosta Carlberg 0 0
Jan Uddenberg 0 0
0 0
Sociala kostnader for styrelsen 0 0
0 0
Summa 0 0
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel mén i styrelsen 100 % 100 %

Bolaget har inte haft nigra anstillda och négra 16ner har ej utbetalats. All personal som arbetar i bolaget
hyrs in via nidrstdende bolag. Fér mer information, se Not 32 Transaktioner med nérstdende.

Avtal om avgangsvederlag

Det forekommer inga avtal om avgangsvederlag mellan bolaget och dess VD eller ledande
befattningshavare.

Moderbolaget

Bolaget har inte haft ndgra anstillda och négra 16ner har ej utbetalats.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel min i styrelsen 100 % 100 %

Not 10 Finansiella intikter och finansiella kostnader

Koncernen
2024 2023
Finansiella intikter
Riénteintdkter 679 542
Virdeforandring derivatinstrument 839 0
1518 542
Finansiella kostnader
Réantekostnader -8 067 -8 378
Virdeforandring derivatinstrument 0 -2 804
-8 067 -11 182
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Moderbolaget
2024 2023
Finansiella intikter
Rénteintikter 32 138
32 138
Finansiella kostnader
Réntekostnader -240 -1
-240 -1
Not 11 Inkomstskatt
Koncernen
2024 2023
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa érets resultat 0 0
Uppskjuten skatt 3774 -2225
3774 -2225
Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 23 810 -8 009
23 810 -8 009
Inkomstskatt beréknad enligt skattesats i Sverige (20,6%) -4 905 1 650
Effekt av ej skattepliktiga intdkter 1277 1408
Effekt av ej avdragsgilla kostnader -841 -8 981
Effekt av temporéra skillnader for vilka uppskjuten skatt ej
redovisas 2 459 1274
Forandring skatteméssiga underskott for vilka uppskjuten
skattefordran ej redovisas 5784 2424
3774 -2225
Moderbolaget
2024 2023
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat 0 0
Uppskjuten skatt 0 0
0 0
Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 22 641 -24 728
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige (20,6%) -4 664 5094
Effekt av ej skattepliktiga intékter 5672 824
Effekt av ej avdragsgilla kostnader -62 -7 558
Utnyttjat skattemédssigt underskott frén tidigare ar -946 1 640
0 0
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Ingéende verkligt virde 291 000 321 050
Omklassificeringar 5100 0
Fastighetsforsdljningar -24 000 -34 500
Orealiserade vardeforandringar 22 400 4 450
294 500 291 000

Koncernen har stéllt forvaltningsfastigheter som sékerhet for upplaningen. For ytterligare
upplysningar se not 33 Stillda sdkerheter.

Virderingsmetod och visentliga antaganden

Hierarki for verkligt viarde
De olika nivéerna av verkligt virde definieras enligt f6ljande:

Niva 1 — Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder

Niva 2 — Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden 4n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (som prisnoteringar) eller indirekt (dvs hirledda fran prisnoteringar).

Niva 3 — I de fall ett eller flera vésentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation
klassificeras det berérda instrumentet i niva 3.

Samtliga verkligt virde-virderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjilp av betydande
icke observerbara data (niva 3 i verkligt virde-hierarkin). Det har inte skett ndgon dverforing mellan
verkligt varde-nivaerna mellan rikenskapsaren.

Virderingstekniker
Koncernen anlitar externa, oberoende fastighetsvirderare som vérderar koncernens
forvaltningsfastigheter.

For innevarande rakenskapsar genomfordes de externa virderingarna av Newsec. Verkligt virde har
berdknats genom en kassaflodesbaserad virderingsmodell. Vérdet har beriknats som nuvéirdet av
prognostiserade kassafloden samt restvirdet under en kalkylperiod, dir diskonteringen har skett med en
beddomd kalkylrénta. Antagandet for det framtida kassaflodet har gjorts baserat pa bland annat nuvarande
hyra, ortens samt ndromradets framtida utveckling, fastighetens forutsittningar och position,
marknadshyra, vakansgrad, langsiktiga drifts- och underhéllskostnader samt bedomt investeringsbehov.
Kalkylrénta och diskonteringskrav baseras pa vérderarens erfarenhetsmissiga beddmningar av
marknadens forrdntningskrav pa jamforbara fastigheter.

Kalkylerna har upprittats med en kalkylperiod om 10 &r. Restvirdet har bedomts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmissigt driftnetto dret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitalisering sker med ett direktavkastningskrav som hérletts fran den aktuella
transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter.
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Upplysningar om berikning av verkligt virde med hjilp av icke observerbara indata
Tabellen nedan summerar den kvantitativa informationen om betydande icke observerbara indata som
anvénts 1 dterkommande verkligt virdevérderingar i Niva 3. Se ovan for en beskrivning av de tillimpade

vérderingsteknikerna.
Virderingsparametrar per 31 december 2024 Min Max Snitt
Inflationsantagande, % 2 2 2
Vakansantagande, % 0 2 1
Avkastningskrav, % 4,09 5,92 4,59
Kalkylréanta, % 6,07 7,93 6,57
Kiinslighetsanalys

Virdepaverkan, tkr

Forindring av parameter

Kalkylrdntan +/- 0,5 procentenheter
Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenheter
Langsiktig vakans +/- 2 procentenheter

Drift och underhall +/- 10 procent

Not 13 Inventarier
Koncernen

Ingaende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgéende redovisat viirde
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéiende redovisat virde
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Not 14 Pigiaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

Koncernen

Ingéende nedlagda kostnader och forskott

Under aret nedlagda kostnader och erlagda forskott

Under aret genomforda omfordelningar

Not 15 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

2024-12-31

Finansiella tillgingar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ovriga finansiella anlidggningstillgdngar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

Finansiella skulder
Réntebirande skulder
Leverantorsskulder
Ovriga skulder
Derivatinstrument

v Signerat 2025-05-15 10:43:56 UTC

Virderade till
verkligt virde
via resultat-
rakningen

175

2185
2185

2024-12-31

5100
2 826
-5 100
2 826

Virderade till

upplupet
anskaffningsvérde

5721
8116
828
1746
16 411

162 905
671
1350

0

164 926

2023-12-31

0
5100
0
5100

Summa
redovisat virde

175
5721
8116

828
1746

16 586

162 905
671
1350
2185
167 111
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2023-12-31

Finansiella tillgingar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ovriga finansiella anliiggningstillgingar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

Finansiella skulder
Rantebarande skulder
Leverantorsskulder
Ovriga skulder
Derivatinstrument

Virderade till
verkligt virde
via resultat-
rakningen

15
0
0

3024
3024

Virderingsmetod och visentliga antaganden

Hierarki for verkligt viarde

De olika nivaerna av verkligt varde definieras enligt f6ljande:

Virderade till

upplupet
anskaffningsvirde

0
5759
4034
3359
5216

18 368

180 655
2258
4269

0

187 182

32 (39)

Summa
redovisat viarde

15
5759
4034
3359
5216

18 383

180 655
2258
4269
3024

190 206

Niva 1 — Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder

Niva 2 — Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden 4n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (som prisnoteringar) eller indirekt (dvs hirledda fran prisnoteringar).

Niva 3 — I de fall ett eller flera vésentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation
klassificeras det berérda instrumentet i niva 3.

Samtliga verkligt virde-varderingar for derivatinstrument har genomforts med hjélp av betydande icke
observerbara data (niva 2 1 verkligt varde-hierarkin). Det har inte skett ndgon dverfoéring mellan verkligt

virde-nivaerna mellan rikenskapsaren.

Not 16 Projektfastigheter
Koncernen

Anskaffningsvirdet for projektfastigheter inkluderar inkdpspris och tillkommande utgifter under

utvecklingsperioden.

Ingéende anskaffningsvirden
Inkdp
Forsiljning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgéende redovisat viirde

v Signerat 2025-05-15 10:43:56 UTC

2024-12-31

7 005
0

-7 005
0

0

2023-12-31

16 323
351

-9 669
7 005

7 005
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Not 17 Kundfordringar
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Kundfordringar 8291 4209
Reservering avseende forvantade kreditforluster -175 -174
8116 4 034
Forfallostruktur
Ej forfallna 5220 2 881
1-30 dagar 286 872
31-60 dagar 38 4
61-90 dagar 2 375 0
Mer dn 90 dagar 372 452
Varav forvéantade kreditforluster -175 -174
8116 4 034
Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
Kundfordringar 5043 272
Reservering avseende forvantade kreditforluster -37 0
5006 272
Forfallostruktur
Ej forfallna 2 537 38
1-30 dagar 25 219
31-60 dagar 25 0
61-90 dagar 2374 0
Mer dn 90 dagar 82 15
Varav forvantade kreditforluster -37 0
5006 272
Not 18 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 173 1304
Fordringar salda bostdder 0 2 000
Ovriga fordringar 655 55
828 3359
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Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Koncernen

Ovriga upplupna kostnader
Upplupna rénteintakter
Ovriga upplupna intékter

Not 20 Likvida medel
Koncernen

Likvida medel
Banktillgodohavanden

Moderbolaget

Likvida medel
Banktillgodohavanden

Not 21 Antal aktier och kvotviarde

Per 31 december 2022
Aterbetalning av villkorat
aktiedgarillskott
Fordndring fondemission
Forandring aktiesplit

Per 31 december 2023
Nyemission

Per 31 december 2024

Antal
A-aktier

500

4299 500
4300 000

4300000

Antal
B-aktier

0

0
1394
1394

2024-12-31
384
374

1779
2537

2024-12-31

1746
1746

2024-12-31

237
237

Aktie-
kapital (kr)

50 000

466 000

516 000
167
516 167
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2023-12-31
430
319

0
749

2023-12-31

5216
5216

2023-12-31

3116
3116

Ovrigt tillskjutet
kapital (kr)
3950 000
-3.000 000

950 000

125293
1075293

Kvotvérde for savil A-aktier som B-aktier uppgar till 0,12 kr per aktie. A-aktierna betingar ett rostvérde
om tio roster per aktie och B-aktierna en rost per aktie.

Koncernens egna kapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital avser erhallna villkorade

aktiedgartillskott. Balanserade vinstmedel avser intjinade vinstmedel inom koncernen.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital
Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tickning for bundet
eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning géras om det ar forsvarligt med hinsyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pé storleken av det egna kapitalet och bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt. Utdelning foreslds av styrelsen 1
enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstimman.

v Signerat 2025-05-15 10:43:56 UTC
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Not 22 Uppléaning
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Banklén 162 905 180 655
162 905 180 655

For upplysningar och stéllda sikerheter se not 33 Stéllda sdkerheter.

For information kring nér koncernens upplaning forfaller till betalning se not 3. Se dven not 5 for
beskrivning av kontraktuella odiskonterade kassafloden.

Avseende banklénen har koncernen ett antal uppstillda covenanter gentemot banken. Dessa bestéar i
huvudsak av dgarforbehall dér huvudédgarna garanterar att deras dgande i Kvalitetsbostider bibehalls inom
angivna grianser. Koncernen atar sig ocksa att inte uppta négra nya lan eller stélla sikerhet eller borgen
utan bankens samtycke. Samtliga covenanter dr uppfyllda for 2024.

Not 23 Avstimning av rintebirande skulder

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31

Langfristiga rintebarande skulder
Ingéende balans 138 589 202 687
Kassaflode -14 632 -21 798
Omklassificering -65 290 -38 072
Avgaende lan salda bostadsrétter -3 162 -4 228
55 505 138 589

Kortfristiga rintebirande skulder
Ingéende balans 42 066 3 896
Kassaflode 60 120
Omklassificering 65290 38072
Avgaende lan salda bostadsrétter -16 -22
107 400 42 066

Not 24 Uppskjuten inkomstskatt
Koncernen
Tempordra  Tempordra
Verkligt véirde skillnader skillnader

Forvaltnings- Derivat- Underskotts

fastigheter  instrument - avdrag Summa
Uppskjutna skatteskulder, netto
Per 1 januari 2023 5996 0 0 5996
Redovisat i resultatrdkningen 2 848 -623 0 2225
Per 31 december 2023 8 844 -623 0 8221
Per 1 januari 2023 8 844 -623 0 8221
Redovisat i resultatrakningen 2734 173 -6 681 -3 774
Per 31 december 2024 11 578 -450 -6 681 4 447
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Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Koncernen

Forutbetalda hyresintdkter
Upplupna rantekostnader
Ovriga poster

Not 26 Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Koncernen

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter
Avskrivningar

Moderbolaget

Avskrivningar

Not 27 Resultat frin andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Resultat vid avyttringar
Nedskrivningar
Aterforing av nedskrivningar

Not 28 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget

Mottagna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

v Signerat 2025-05-15 10:43:56 UTC

2024-12-31
4102
190

563
4 855

2024-12-31

-22 400
30
-22370

2024-12-31

30
30

2024

27 530
27535

2024

3326
-2 206
1120
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2023-12-31

4361

258
1044
5 664

2023-12-31

-3 665
30
-3 635

2023-12-31

30
30

2023

-6

-36 560
4 000
-32 566

2023

25010
-9 040
15970
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Not 29 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget

Ingéende anskaffningsvirden

Forséljningar

Aktiedgartillskott

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende nedskrivningar

Forséljningar

Aterforda nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 30 Specifikation andelar i koncernforetag

Koncernen
Namn Org.nr
Jarnvagsgatan Holding AB 559003-0507
KvB Karlskrona Holding AB 559175-0780
KvB Forséljning Holding AB 559210-7238

KvB Hackspetten 3 Holding AB 559215-5385
KvB Karlskrona Rapphénan

Holding AB 559311-9117
Jonkdpingsbiet Holding AB 559144-3238

Not 31 Forslag till vinstdisposition
Moderbolaget

Forslag till vinstdisposition

Site

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas
i ny rakning dverfores

v Signerat 2025-05-15 10:43:56 UTC
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2024-12-31 2023-12-31
117 790 14 450
-55 -50
22 543 103 390
140 278 117 790
-39 810 -7250
10 0
27530 4 000
0 -36 560
-12 270 -39 810
128 008 77 980
Agar-  Redovisat
andel virde
% 2024-12-31
100 1550
100 28 480
100 11010
100 73 935
100 12 983
100 50
128 008
2024-12-31
100 186
22 641
122 826
1 807
121 019
122 826
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Not 32 Transaktioner med nirstiende
Koncernen

Kvalitetsbostdder Sverige AB (publ) dgs till lika delar av styrelseledamoten och VD:n Gosta Carlberg, via
sitt 4garbolag KB Kvalitétsbostider AB med séte i Stockholm, och styrelseordféranden Jakub
Tomaszunas, via dgarbolaget Celestial Sp.z.0.0. med sdte i Warszawa, Polen. Narstdende utgors av
dgarbolagen och dess koncernbolag samt ledande befattningshavare och deras nérstaende i
Kuvalitetsbostdder-koncernen. Under ridkenskapsaret har arvode for utforda konsulttjanster fakturerats
moderbolaget av nérstdende bolag till styrelseledaméterna Gosta Carlberg med 300 tkr (754), Jakub
Tomaszunas med 2 010 tkr (3 547) och Jan Uddenberg med 1 037 tkr (923).

Utover ovanstaende har foljande transaktioner med nérstaende skett:

2024-12-31 2023-12-31
Transaktioner med niirstiende bolag
Forséljning 4256 100
Ink&p Ovrig inhyrd personal (ej ledande befattningshavare) 2154 2187
Ink&p av entreprenadarbeten 0 1334
Rénteintikter 55 55
Langfristiga fordringar pa balansdagen 5485 5485
Kortfristiga fordringar pa balansdagen 4 906 0
Kortfristiga skulder pa balansdagen 0 1390
Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
Transaktioner med niirstiende bolag
Forsiljning 4256 100
Ink&p Ovrig inhyrd personal (ej ledande befattningshavare) 2154 2187
Ink&p av entreprenadarbeten 0 1334
Langfristiga fordringar p& balansdagen 0 0
Kortfristiga fordringar pa balansdagen 4 906 0
Kortfristiga skulder pa balansdagen 0 1390
Not 33 Stiillda siakerheter
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 178 545 200 953
178 545 200 953
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Not 34 Eventualforpliktelser

Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
Borgen for koncernforetag 162 905 177 735
162 905 177 735

Not 35 Héndelser efter balansdagen
Koncernen

Efter rakenskapsérets utgang har ett nytt bostadsréttsprojekt paborjats i Karlskrona, dir en av koncernens
fastigheter sélts till en nybildad bostadsrittsforening. Forsiljning av lagenheterna véntas inledas under det
andra kvartalet 2025.

Koncernen har dven tecknat avtal om kop av en fastighet i Kalmar med tilltrdde under det tredje kvartalet
2025.

Styrelsen och verkstillande direktoren forsékrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sédana de antagits av EU och ger en rittvisande bild av
koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed
och ger en rittvisande bild av moderbolagets stdllning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en rittvisande 6versikt ver utvecklingen av

koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och
osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Jakub Tomaszunas Gosta Carlberg
Ordftrande VD och ledamot
Jan Uddenberg

Ledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
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Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

KVALITETSBOSTADER SVERIGE AB 556931-7703 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-05-15 07:12:56 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat frdn Svenskt BankID: GOSTA CARLBERG

Gosta Carlberg

Ordférande

Leveranskanal: E-post
Signerat med Svenskt BankID 2025-05-15 08:14:03 UTC
Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: JAKUB TOMASZUNAS

Jakub Tomaszunas

Leveranskanal: E-post

Signerat med Svenskt BankID 2025-05-15 06:51:59 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: JAN UDDENBERG

Jan Uddenberg

Leveranskanal: E-post

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-05-15 10:43:56 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Kent Niklas Jonsson

Niklas Jonsson

Leveranskanal: E-post
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        Revisionshistorik


        

        
            
            
                
                    2025-05-1506:49:38
                    Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB skickade dokumentet.


                

                
                
                    Gösta Carlberg på Kvalitetsbostäder Sverige AB som en undertecknare fick åtkomst.


                

                
                
                    Jakub Tomaszunas på Kvalitetsbostäder Sverige AB som en undertecknare fick åtkomst.


                

                
                
                    Jan Uddenberg på Kvalitetsbostäder Sverige AB som en undertecknare fick åtkomst.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1506:51:38
                    Jan Uddenberg på Kvalitetsbostäder Sverige AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1506:51:59
                    Jan Uddenberg på Kvalitetsbostäder Sverige AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1507:06:30
                    Gösta Carlberg på Kvalitetsbostäder Sverige AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1507:12:56
                    Gösta Carlberg på Kvalitetsbostäder Sverige AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1508:13:47
                    Jakub Tomaszunas på Kvalitetsbostäder Sverige AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1508:14:03
                    Jakub Tomaszunas på Kvalitetsbostäder Sverige AB signerade.


                

                
                
                    Niklas Jonsson på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB som en undertecknare fick åtkomst.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1509:01:57
                    Niklas Jonsson på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1510:43:56
                    Niklas Jonsson på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2025-05-1510:43:56
                    Alla undertecknare har signerat.


                

                
                

            

            
        

    




SDO for Gösta Carlberg (25971022):
{'status': 'complete', 'orderRef': '0196d2c9-d1e5-7965-9180-a5ecf231453a', 'completionData': {'user': {'name': 'GÖSTA CARLBERG', 'surname': 'CARLBERG', 'givenName': 'GÖSTA', 'personalNumber': '198003062778'}, 'device': {'uhi': 'KAcY5c05ts0k82B7muFqbG0pHWc=', 'ipAddress': '151.177.25.247'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2023-03-14Z'}}



SDO for Jakub Tomaszunas (25971036):
{'status': 'complete', 'orderRef': '0196d301-cdc6-7f0b-947b-4161240c31e3', 'completionData': {'user': {'name': 'JAKUB TOMASZUNAS', 'surname': 'TOMASZUNAS', 'givenName': 'JAKUB', 'personalNumber': '198311280732'}, 'device': {'uhi': 'pDku2xSs/xnmLkHXrBuYnz6RB2o=', 'ipAddress': '46.6.18.253'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2023-12-14Z'}}



SDO for Jan Uddenberg (25971043):
{'status': 'complete', 'orderRef': '0196d2b6-adf0-7ecb-b187-21e926b0074c', 'completionData': {'user': {'name': 'JAN UDDENBERG', 'surname': 'UDDENBERG', 'givenName': 'JAN', 'personalNumber': '198312140158'}, 'device': {'uhi': 'Ak1Rv2r7v4to+I2im/8AWjra6Hc=', 'ipAddress': '217.209.168.11'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2024-03-22Z'}}



SDO for Niklas Jonsson (25971050):
{'status': 'complete', 'orderRef': '0196d38b-1a2f-7fec-89cf-76a1de93f963', 'completionData': {'user': {'name': 'Kent Niklas Jonsson', 'surname': 'Jonsson', 'givenName': 'Kent Niklas', 'personalNumber': '197412098597'}, 'device': {'uhi': 'jeTEAp+MEAk0yKqhyauiwcGWzgg=', 'ipAddress': '62.119.64.252'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2024-03-25Z'}}
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