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Org.nr 556931-7703

Styrelsen for Kvalitetsbostader Sverige AB (publ) avger foljande arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2025.

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

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Kvalitetsbostidder-koncernen bedriver uthyrning av bostdder och lokaler i egna fastigheter, renovering,
nyproduktion och forséljning av bostdder, samt tillhandahaller teknisk och ekonomisk f6rvaltning till
bostadsrittsforeningar. Verksamheten dr framst inriktad mot stérre stéder i sodra Sverige, med nuvarande
fastighetsinnehav i Karlskrona, Kalmar och Vixjo, och tidigare i Jonkoping, Helsingborg och Uppsala.

Kvalitetsbostidder kombinerar det lilla féretagets entreprendrskap och innovationskraft, med det stora
bolagets majligheter till stordriftsférdelar och pressade kostnader. Detta dr mojligt tack vare aktiva dgare,
korta beslutsvigar och minimal administration. For att skapa synergier jobbar Kvalitetsbostéder i ndtverk
bestaende av andra verksamma byggbolag, fastighetsédgare och konsulter inom sektorn.

Moderbolaget Kvalitetsbostider Sverige AB (publ) har sitt séte i Stockholm.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Kvalitetsbostédder har genomfort tva fastighetstransaktioner under éret: forvarvet av Beckasinen 33 i
Kalmar samt paketeringen och avyttringen av Sundin 6 i Karlskrona - ett bostadsrittsprojekt som
genomfors i koncernens regi. Resultatet fran projektet redovisas i takt med att bostdderna siljs och
tilltrads av slutkund. Under 2025 har en av sammanlagt 21 ldgenheter i projektet salts, med ytterligare
fem forsdljningar genomférda under inledningen av 2026.

Under aret har Skatteverket utfort en omfattande revision av moms f6r beskattningsperioden 2020-01-01
—2025-06-30 respektive inkomstskatt for 2020-01-01 — 2024-12-31. Skatteverket har inte haft nagra
synpunkter utifran granskningen som ddrmed inte har medfort nagra beskattningsandringar.

Agarforhallanden

Bolagets 4 300 000 st A-aktier, med sammanlagt 43 000 000 roster, dgs till lika delar av Prodentia Finans
AB och Celestial Sp. z.0.0. Bolagets 1 394 st B-aktier, med totalt 1 394 roster, utgér mindre &n tio procent
av det totala antalet andelar och roster i bolaget och ar utspritt pa 6vriga aktiedgare.

Flerarsoversikt (Tkr)

Koncernen 2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning 25411 36 395 36 457 44 381
Resultat fore skatt 16 602 23 810 -8 010 8074
Balansomslutning 388515 316479 322297 359 984
Moderbolaget 2025 2024 2023 2022
Nettoomsittning 14293 9584 10 755 12 326
Resultat efter finansiella poster 48 561 21521 -40 698 21328
Balansomslutning 174 872 137431 108 637 142 921
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Forviintad framtida utveckling samt visentliga risker och osikerhetsfaktorer

Makroekonomiska risker

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

Ovanstdende risker hanteras genom att koncentrera verksamheten till storre, attraktiva orter dér
Kvalitetsbostider har god lokalkénnedom, samt genom aktiv forddling av fastighetsbesténdet, vilket
bedoms minska risken pa lang sikt.

Hyresintikter och hyresforluster till foljd av vakanser

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

Merparten av Kvalitetsbostidders hyresgéster utgors av privatpersoner som hyr bostdder i attraktiva lagen
pa storre orter, vilket minskar risken for vakanser samt innebir en naturlig riskspridning da beroendet av
en enskild hyresgist minskar. Kvalitetsbostdder arbetar i ndra relation med hyresgésterna for att mota
deras behov och erbjuda en boendeprodukt med god efterfragan.

Projektrisker och arbetsmiljorisker
Projektrisker innefattar bland annat risker i forvérv, bygglovsprocesser och projektering dir bristande
prognoser, kalkyler och utférande kan leda till felaktiga beslut och projektforluster.

Byggarbetsplatser utgor en risk for olyckor som i vérsta fall kan leda till dodsfall. Férutom den méanskliga
tragedin kan sddana hindelser leda till stora problem for koncernens verksamhet. Kvalitetsbostader 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 byggméten.

Organisatoriska risker

Kvalitetsbostiders organisation bestar av ett litet antal medarbetare och skulle nyckelpersoner lamna sin
anstéllning skulle det kunna paverka verksamheten negativt. Kvalitetsbostédder stravar efter att vara en
attraktiv arbetsgivare genom att erbjuda majligheter till stor delaktighet och personlig och karridrméssig
utveckling dér initiativtagande och ambition premieras.

Bristfilliga rutiner, kontroller eller direkta oegentligheter kan paverka Kvalitetsbostdder negativt.
Kvalitetsbostéder har tydliga attestrutiner och fortlopande uppfoljning for att minska risken for
ekonomisk brottslighet.

Skatter och éndrad lagstiftning

Kvalitetsbostider paverkas av skatter i form av inkomstskatt, fastighetskatt, stimpelskatt och moms, vilka
i sin tur paverkas av fordndringar av politiska beslut, lagstiftning eller dess tolkningar. Kvalitetsbostdder
hanterar dessa risker genom att folja férandringar av rittspraxis och planer pa foriandrad lagstiftning,
samrada med extern expertis samt undvika ur skattehénseende omotiverat riskfyllda affiarsupplégg.

Forandringar i annan lagstiftning, rittspraxis eller reglering, exempelvis avseende hyres-, férvérvs-, och
miljorelaterad lagstiftning, kan komma att ha negativ inverkan pa Kvalitetsbostdders verksamhet,
finansiella stdllning och resultat. Kvalitetsbostdader hanterar detta genom att f6lja gédllande férordningar,
foreskrifter och myndighetsbeslut. Vid osikerhet anlitas externa konsulter for vagledning.
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Finansiella riskfaktorer

Kvalitetsbostéders verksamhet dr beroende av extern finansiering vilket medfor en exponering for
finansiella risker. For det fall Kvalitetsbostéder inte kan erhalla ny finansiering eller refinansiera
befintliga lan vid utgangen av 16ptiden, eller om sadan finansiering endast kan erhéllas till oférdelaktiga
villkor, kan det dventyra verksamheten eller medféra 6kade kostnader och minskade intikter. Not 3
Finansiell riskhantering beskriver hur Kvalitetsbostéder arbetar for att hantera dessa risker.

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

balanserad vinst 121 144 814
arets vinst 46 794 624
167 939 438

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas

1,52 kr per A-aktie, totalt 6 536 000

8,50 kr per B-aktie, totalt 11 849

8,50 kr per B-aktie som kan

komma att emitteras under éret, totalt 5100 000

i ny rdkning overfores 159 559 589
167 939 438

Utbetalningsdagar for utdelning fér B-aktier foreslas vara den sista bankdagen i varje manad.

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen for A-aktier skall betalas.
Styrelsen anser att forslaget dr forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
foljande redogorelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen ar forsvarlig med hénsyn 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 stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och
balansrikningar samt kassaflodesanalyser med noter.
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Koncernens rapport dver

totalresultatet
Belopp i tkr Not 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Nettoomséttning 4,5 25411 36 396
Ovriga rorelseintikter 18 835
25429 37230
Entreprenadkostnader 6 -12 835 -15012
Fastighetskostnader 7 -5424 -5632
Ovriga externa kostnader 8,9 -7 397 -7 513
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar =50 -30
Rorelseresultat fore virdeforindringar -278 9 043
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter 25509 21316
Rorelseresultat efter virdeforindringar 25232 30 359
Finansiella intdkter 10 662 1518
Finansiella kostnader 10 -9292 -8 067
Finansnetto -8 629 -6 548
Resultat fore skatt 16 602 23 810
Inkomstskatt 11 -3 545 3774
Arets resultat 13 057 27 584
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare 13 057 27584

Ovrigt totalresultat

I koncernen aterfinns inga poster som redovisas som 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat
dverensstdimmer med arets resultat.
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Koncernens rapport éver finansiell

stillning

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 335400 294 500
Inventarier 13 80 30
Pagaende nyanldggningar och forskott 14 0 2 826
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 15 311 175
Ovriga finansiella anliggningstillgdngar 16 5485 5721
Summa anléiggningstillgangar 341276 303 252
Omsiittningstillgangar

Projektfastigheter 17 34747 0
Kundfordringar 18 4595 8116
Avrikning pagéende bostadsrittsprojekt 156 0
Ovriga fordringar 19 1053 828
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 994 2 537
Likvida medel 21 5694 1 746
Summa omsiittningstillgangar 47239 13 227
SUMMA TILLGANGAR 388 515 316 479
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Koncernens rapport éver finansiell
stillning

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 22 516 516
Ovrigt tillskjutet kapital 22 1075 1075
Balanserade vinstmedel inklusive érets resultat 149 726 138 475
Eget kapital hiinforligt till moderforetagets

aktiedigare 151 317 140 066
Summa eget kapital 151 317 140 066
Skulder

Langfristiga skulder

Rintebdrande skulder 23,24 95 424 55505
Uppskjutna skatteskulder 25 8003 4 447
Summa langfristiga skulder 103 427 59 952
Kortfristiga skulder

Réntebédrande skulder 23 122916 107 400
Leverantorsskulder 1171 671
Ovriga skulder 3404 3534
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 26 6280 4 855
Summa Kortfristiga skulder 133771 116 461
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 388 515 316 479
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Koncernens rapport éver forindringar i eget kapital

Belopp i tkr
Ovrigt Balanserad

Alktie- tillskjutet vinst inkl. Summa

kapital kapital  arets resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-01 516 950 115020 116 486
Arets resultat tillika totalresultat 27584 27 584
Summa totalresultat 27 584 27 584
Transaktioner med aktieiigare
Nyemission 125 125
Utdelning -4 129 -4 129
Summa transaktioner med
aktiefigare 125 -4 129 -4 004
Utgaende eget kapital 2024-12-31 516 1075 138 475 140 066
Ingaende eget kapital 2025-01-01 516 1075 138 475 140 066
Arets resultat tillika totalresultat 13 057 13 057
Summa totalresultat 13 057 13 057
Transaktioner med aktiefigare
Utdelning -1 806 -1 806
Summa transaktioner med
aktiefigare -1 806 -1 806
Utgaende eget kapital 2025-12-31 516 1075 149 726 151 317

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

kassafloden
Belopp i tkr Not 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Kassaflode fran den l16pande verksamheten
Rorelseresultat efter vardeforandringar 25232 30359
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 27 -25 459 -22 370
Erhallen rianta 82 624
Erlagd réinta -9 036 -8 135
Betald inkomstskatt 0 -153
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
forindringar av rorelsekapital -9 181 325
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Forandring projektfastigheter -2247 7 005
Forandring nettoskuld salda lagenheter -466 -3 178
Forandring kundfordringar 3521 -4 082
Forandring av 6vriga kortfristiga fordringar 1219 798
Forandring leverantorsskulder 500 -1587
Forandring av kortfristiga rorelseskulder 1 449 -3 714
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten -5205 -4 433
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kop av / investeringar i forvaltningsfastigheter -45 165 -2 826
Forsdljning av forvaltningsfastigheter 0 24 000
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -136 -175
Forsdljning av finansiella anldggningstillgangar 235 38
Kassaflode fran investeringsverksamheten -45 066 21 037
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 0 125
Upptagna lan 24 80900 3000
Amortering av lan 24 -24 999 -17 572
Utbetald utdelning -1 682 -5629
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 54219 =20 076
Arets kassaflode 3948 -3472
Likvida medel vid arets borjan 1746 5216
Likvida medel vid arets slut 21 5694 1745
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Moderbolagets resultatrikning

Belopp i tkr

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintdkter

Rorelsens kostnader

Entreprenadkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

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

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Not

28
10
10

29

11

2025-01-01
-2025-12-31

14293
18
14 311

-12 428
-7676
-50

-5

=20 159
-5 848
55271
42
-904

54 409
48 561
-1 766
46 795
0

46 795

9 (40)

2024-01-01
-2024-12-31

9584
798
10 382

-7 858
-8268
-30
=32
-16 188
-5 806
27535
32
-240
27 327
21521
1120
22 641
0

22 641

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas inom 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat

Overensstimmer med arets resultat.
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Moderbolagets balansrikning
Belopp i tkr

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Inventarier
Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anléiggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

« Signerat 2026-05-29 06:40:00 UTC

Not

13

30
IN]

21

10 (40)
2025-12-31 2024-12-31
80 30

80 30

152 832 128 008
311 175

0 85

153 143 128 268
153223 128 298
820 5006

17 596 1607

290 281

181 2002

18 887 8 896
2762 237
21649 9133

174 872 137 431
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Moderbolagets balansrikning

Belopp i tkr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 32

Bundet eget kapital

Aktiekapital 22 516 516
Summa bundet eget kapital 516 516
Fritt eget kapital

Fri overkursfond 0 125
Balanserad vinst 121 145 100 186
Arets resultat 46 795 22 641
Summa fritt eget kapital 167 940 122 952
Summa eget kapital 168 456 123 468
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 752 415
Skulder till koncernforetag 2 12 659
Ovriga kortfristiga skulder 4948 551
Upplupna kostnader 714 338
Summa kortfristiga skulder 6416 13 963
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 174 872 137 431
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Moderbolagets rapport dver forindringar i eget kapital
Belopp i tkr
Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Overkurs- Balanserat Arets Summa

kapital fond resultat resultat  eget kapital
Ingaende eget kapital 2024-01-01 516 0 129 043 -24 728 104 831
Overfort i ny rikning -24 728 24 728
Arets resultat tillika totalresultat 22 641 22 641
Transaktioner med aktiesigare
Nyemission 125 125
Utdelning -4 129 -4 129
Summa transaktioner med aktiesigare 125 -4 129 -4 004
Utgaende eget kapital 2024-12-31 516 125 100 186 22 641 123 468
Ingaende eget kapital 2025-01-01 516 125 100 186 22 641 123 468
Overfort i ny rikning -125 22 766 -22 641
Arets resultat tillika totalresultat 46 795 46 795
Transaktioner med aktiesigare
Utdelning -1 807 -1 807
Summa transaktioner med aktiedigare -1807 -1 807
Utgaende eget kapital 2025-12-31 516 0 121 145 46 795 168 456

Utav det belopp som redovisas som Balanserat resultat avser 950 tkr (950 tkr) villkorade aktiedgartillskott.
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Moderbolagets rapport éver

kassafloden
Belopp i tkr Not 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Kassaflode fran den l16pande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster -5 848 -5 806
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 50 30
Erhallen rianta 42 32
Erlagd réinta -185 -240
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital -5941 -5 984
Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar 4186 -4 734
Forandring av kortfristiga fordringar -2 131 3 839
Forandring av leverantorsskulder 337 -1375
Forandring av kortfristiga skulder 7917 10 966
Kassaflode fran den l16pande verksamheten 4 368 2712
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -100 0
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -186 -175
Forsdljningar och amorteringar av finansiella
anldggningstillgangar 125 88
Kassaflode fran investeringsverksamheten -161 -87
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 0 125
Utbetald utdelning -1 682 -5 629
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1682 -5 504
Arets kassaflode 2525 -2 879
Likvida medel vid arets borjan 237 3116
Likvida medel vid arets slut 21 2762 237
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Noter
Belopp i tkr

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiin information

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

Styrelsen har den 27 maj 2026 godkiint denna koncernredovisning for offentliggérande.

Sammanfattning av visentliga redovisningsprinciper

Visentliga redovisningsprinciper som tillimpats nédr denna koncernredovisning har upprittat anges nedan.
Om inte annat sarskilt 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 |
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Standards
(IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU. Dessa
principer har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Koncernredovisningen har uppriéttats enligt anskaffningsvirdemetoden férutom férvaltningsfastigheter
langfristiga véirdepappersinnehav och derivatinstrument (rdnteswappar), vilka &r vérderade till verkligt
virde via resultatrdkningen.

Moderbolagets finansiella rapporter har upprittats i enlighet med RFR 2 Redovisning f6r juridiska
personer. Tillimpningen av RFR 2 innebér att moderbolaget tillimpar samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hiansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Fér upplysning kring de fall som moderbolaget
tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen, se avsnitt "Moderféretagets redovisningsprinciper”.

Att uppritta rapporter i §verensstimmelse med IFRS kréver anvidndning av en del viktiga uppskattningar
for redovisningsidndamal. Vidare krdvs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillimpningen av
koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som ar
komplexa eller sadana omraden dér antaganden och uppskattningar dr av visentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 2 ’Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsédndamal."

Nya IFRS-regler som énnu inte borjat tillimpas

Ett antal nya standarder och tolkningar tréder i kraft for rdkenskapsar som pabarjas efter den 31 december
2025 och har inte fortidstillimpats vid upprittandet av denna finansiella rapport. Inga av de IFRS eller
IFRIC-tolkningar som @nnu inte tritt i kraft, vantas ha nagon vésentlig inverkan pa koncernen.
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Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderforetaget och foretag 6ver vilka koncernen direkt eller indirekt
utovar 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 féretaget och
kan paverka avkastningen med hjilp av sitt bestimmande inflytande. Normalt bygger bestimmande
inflytande och ddrmed intagandet i koncernredovisningen pa dgande som f6ljer med ett aktie- eller
andelsinnehav som 6verstiger 50 procent av aktiernas eller andelarnas rostvérde eller dir koncernen
genom avtal ensam utovar ett bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande kan dven uppsta pa
andra grunder. En individuell bedémning 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 upphor. De exkluderas
ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphor.

Kvalitetsbostidder ingér entreprenadavtal med bostadsrittsféreningen (bestéllare). Slutkunden férvérvar en
nyttjanderatt i foreningen motsvarande en sdrskild lagenhet. Mot bakgrund av att Kvalitetsbostidder har
kontroll 6ver bostadsrittsforeningen under uppforandeperioden och fram tills den tidpunkt da forséljning
sker till slutkund sa konsolideras dessa enheter under motsvarande period. Se intiktsavsnitt nedan for mer
information.

Rorelseforvirv och tillgangsforviry

Nir forvarv sker av andelar i dotterbolag utgér forvirvet antingen ett forvérv av rorelse eller forvarv av
tillgangar. Foretagsforvirv vars priméra syfte ér att forvirva foretagets fastighet och dér foretags
eventuella forvaltningsorganisation och administration &r av underordnad betydelse for forvirvet
klassificeras som tillgangsforvirv. Ovriga foretagsforvirvy klassificeras som rérelseforvirv.

Forvarvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens rérelseforvérv. Identifierbara forvérvade
tillgdngar och dvertagna skulder i ett rorelseforvérv virderas inledningsvis till verkliga virden pa
forvarvsdagen. Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstar.

Vid tillgangsforvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa
deras verkliga virden varvid ingen goodwill eller uppskjuten skatt redovisas. Transaktionskostnader laggs
till och eventuell erhéllen skatterabatt f6r uppskjuten skatt minskar anskaffningsvérdet for férvirvade
tillgangar. Vid forsta omvérderingstillfallet redovisas rabatten for uppskjuten skatt i resultatrdkningen och
vid forséljning av tillgdngen redovisas eventuell ldmnad skatterabatt i rearesultatet.

Transaktioner i utlindsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till koncernens rapporteringsvaluta baserat pa
transaktionsdagens valutakurs. Monetéra fordringar och skulder i utlandsk valuta omraknas till
balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa rérelsefordringar och rérelseskulder redovisas i
rorelseresultatet, medan kursvinster och kursforluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som
finansiella poster.

Redovisning av intéikter
Koncernens principer for redovisning av intékter presenteras nedan.

Hyresintiikter

Hyresavtalen avser hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter och klassificeras i sin helhet som
operationella leasingavtal enligt IFRS 16. Avisering sker i férskott och hyresintdkter och hyresrabatter
redovisas linjért i resultatrdakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintdkter. Intdkter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intikt i den period
som ersdttningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer kréavs fran Kvalitetbostédders sida.
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Hyresintdkterna omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive indexupprikning, tilliggsdebitering for
investeringar och fastighetsskatt samt tillaggsdebitering i form av extratjanster sasom virme, el, vatten,
avfall m.m. Kvalitetsbostdders bedomning &r att koncernen, i sin roll som fastighetsidgare, i huvudsak
agerar huvudman, och inte agent, for extratjansterna. Eventuella serviceintdkter som inkluderas i
faktureringen bedoms ej vara av visentlig karaktér for koncernen.

Intiikter fran projektutveckling av bostider som bostadsriitter

Intékter och resultat for projektutveckling av bostdder som bostadsritter redovisas vid en viss tidpunkt,
nér slutkunden tilltrdder och far kontroll 6ver bostaden. Vid denna tidpunkt infaller ocksé koncernens ritt
till betalning for respektive bostad.

Den redovisade intdkten baseras pa sélda bostdders andel av den totala beréknade intdkten enligt den
ekonomiska planen, 6kat med eventuella prisdkningar fran genomf6rda forsiljningar och minskat med
eventuella prissankningar (savil faktiska som befarade) i den period de uppstér, och redovisas i samband
med tilltrade av respektive bostad.

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

Intikter fran forsdljning av forvaltningsfastigheter

Intdkt av fastighetsforséljningar redovisas da kontrollen 6ver tillgangen 6vergatt till kparen, vilket
normalt intrdffar pé tilltradesdagen. Vid bedomning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande fysisk besittning, rétten till betalning, képarens godkénnande av
fastigheten samt nir huvudsakliga risker, formaner och legal dganderétt Gvergar till kdparen.

Den realiserade virdeforandringen hos salda forvaltningsfastigheter beridknas som skillnaden mellan
fastigheternas verkliga virde vid senaste bokslutstillfillet och det pris som fastigheterna salts for.
Tidigare ars samlade orealiserade virdeforindringar synliggérs inte i den realiserade virdeforandringen,
da de ingar i fastigheternas verkliga virde vid forséljningen.

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

Niér ett avtal ingas gors en bedomning om avtalet &r eller innehaller ett leasingavtal. Koncernen som
leasetagare redovisar en nyttjanderitt (tillgang) och leasingskuld (skuld) hanforligt till leasingavtal den
dagen den leasade tillgangen finns tillgéinglig for anvéndning av koncernen undantaget
korttidsleasingavtal och leasingavtal f6r vilka den underliggande tillgangen har ett lagt varde. Vid
anskaffningstillfillet viarderas leasingskulden till nuvdrdet av aterstaende leasingbetalningar.
Leasingbetalningarna diskonteras med leasingavtalets implicita rinta. Om denna réintesats inte kan
faststdllas enkelt, tillimpas koncernens marginella lanerénta. Nyttjanderitten virderas till
anskaffningsvirde som motsvarar leasingskulden justerat for eventuella forutbetalda leasingavgifter.
Nyttjanderittstillgangar skrivs av linjart 6ver det kortare av tillgangens nyttjandeperiod och
leasingavtalets ldngd.

Koncernen tillimpar enligt ovan beskrivning undantaget i IFRS 16 som innebir att leasingavgifter
hanforliga till korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen har ett lagt
vérde inte redovisas som en nyttjanderittstillgang och leasingskuld utan redovisas som en kostnad linjért
over leasingperioden. Korttidsleasingavtal dr avtal med en leasingperiod pa 12 manader eller mindre utan
kdpoption.

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 beridknas pé balansdagens skattesats. Skatt som
betalas eller erhalls 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 balansrikningsmetoden, pa alla temporira skillnader som
uppkommer mellan det skattemassiga virdet pa tillgangar och skulder och dessas redovisade vdrden i
koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstar till f6ljd av en
transaktion som utgdr den forsta redovisningen av en tillgédng eller skuld som inte &r ett rorelseforvarv
och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemissigt resultat.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillimpning av skattesatser och skattelagar som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla néar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder nettoredovisas niar det foreligger en legal kvittningsratt 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.

Lanekostnader

Lénekostnader som #r hianforliga till kvalificerade tillgangar aktiveras som en del av den aktiverade
tillgdngens anskaffningsvirde nir den totala lAnekostnaden uppgar till visentliga belopp. Ovriga
lanekostnader kostnadsfors 16pande i den period som ldnekostnaderna uppstar.

Materiella anlidggningstillgangar

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvirde med avdrag f6r ackumulerade av- och nedskrivningar. |
anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hinforas till forvarvet av tillgangen.

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

Avskrivningar gors linjért enligt systematiska planer dver tillgangarnas berdknade nyttjandeperioder och
pabdrjas efter det att anldggningstillgdngen tagits i bruk. Inventarier skrivs av linjart 6ver fem ar.
Tillgangarnas restvirde och nyttjandeperioder provas varje balansdag och justeras vid behov.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jimforelse mellan forsdljningsintikten och det
redovisade virdet och redovisas i ovriga rorelseintikter respektive dvriga rorelsekostnader i rapport 6ver
totalresultat.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr de fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter och
vérdeutveckling. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde och ddrefter till verkligt
vérde pa balansdagen. Verkligt virde grundar sig pa priser pa en aktiv marknad och ar det
transaktionspris till vilket en tillgdng skulle kunna Gverlatas mellan kunniga parter som dr oberoende av
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varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. En extern véirdering av samtliga
forvaltningsfastigheter gors arsvis. Savil orealiserade som realiserade vardefordndringar redovisas i
resultatrikningen som vérdeforandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade virdeforéndringar berdknas
utifran virderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens bérjan. Om
forvaltningsfastigheter forvirvats beriknas orealiserade vardeférandringar utifran virderingen vid
periodens slut jamfort med anskaffningsvardet under perioden.

Tillkommande utgifter liggs till det redovisade vérdet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som &r férknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Utgifter for reparation och underhall kostnadsfors
i den period de uppkommer.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgangar som skrivs av bedoms med avseende pa vardenedgang nérhelst handelser eller fordndringar i
forhallanden indikerar att det redovisade vérdet kanske inte &r atervinningsbart. En tillgangs redovisade
vérde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvérde om tillgangens redovisade vérde dverstiger dess
beddmda atervinningsvérde.

Varulager

Projektfastigheter

Posten utgors av de fastighetsprojekt som klassificerats som projektfastigheter och utgors av fastigheter,
obebyggda eller bebyggda, avsedda for produktion av bostadsrétter. Avsikten med dessa fastigheter dr att
sdlja dem och de siljs normalt i ndra anslutning till produktionsstart. Projektfastigheterna redovisas i
enlighet med IAS 2 Varulager och redovisas fortlspande i balansridkningen till det ldgsta av
anskaffningsvérdet och nettof6rséljningsvirdet, det vill sdga forséiljningsvérdet (marknadsvirdet) efter
avdrag for berdknade kostnader for firdigstdllande och direkta forsiljningskostnader. I anskaffningsvirdet
for projektfastigheter ingar utgifter for markanskaffning och projektering/fastighetsutveckling samt
utgifter for ny-, till- eller ombyggnation.

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

Finansiella instrument

Redovisning och viirdering vid forsta redovisningstillfiillet

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder redovisas nér koncernen blir part i instrumentets
avtalsmissiga villkor. K&p och forsiljning av finansiella tillgangar och skulder redovisas pé affarsdagen,
det datum dé koncernen forbinder sig att kopa eller silja tillgangen.

Finansiella tillgangar - Klassificering och virdering

Koncernen klassificerar och virderar sina finansiella tillgangar i kategorin finansiella tillgangar virderade
till upplupet anskaffningsvirde eller finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde via
resultatrikningen.

Vid det forsta redovisningstillfdllet redovisar koncernen en finansiell tillgang till verkligt virde plus, i de
fall tillgangen inte vérderas till verkligt vdarde via resultatrikningen, transaktionskostnader som dr direkt
hanforbara till forvarvet av den finansiella tillgangen. Transaktionskostnader for finansiella tillgangar
som redovisas till verkligt védrde via resultatrakningen kostnadsfors i resultatrdkningen. Efterféljande
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vérdering av investeringar i skuldinstrument &r beroende av koncernens affiarsmodell for att hantera
tillgangen och tillgangens typiska kassafloden.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvdrde

Tillgangar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och dar dessa kassafloden endast
utgor kapitalbelopp och rénta vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Det redovisade vérdet av dessa
tillgangar justeras med eventuella forvintade kreditforluster som redovisats (se Nedskrivning av
finansiella tillgangar nedan). Rénteintikter fran dessa finansiella tillgdngar redovisas med
effektivrantemetoden och ingar i finansiella intékter.

Koncernens finansiella tillgangar klassificerade och virderade till upplupet anskaffningsvirde utgors av
posterna likvida medel, lanefordringar, kundfordringar samt upplupna intdkter och 6vriga kortfristiga
fordringar till den del de avser finansiella instrument.

Finansiella tillgangar till verkligt viirde via resultatrckningen

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

via resultatrdkningen och som inte ingar i ett sikringsforhallande redovisas netto i resultatrdkningen i den
period vinsten eller férlusten uppkommer.

Koncernens finansiella tillgangar klassificerade och virderade till verkligt viarde via resultatrakningen
utgdrs av andra langfristiga vdrdepappersinnehav.

Nedskrivning av finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde

Koncernen virderar de framtida forvintade kreditforlusterna relaterade till investeringar i skuldinstrument
redovisade till upplupet anskaffningsvirde baserat pa framatriktad information. Vid berdkning av
forvintade kreditforluster tillimpas den férenklade metoden. Metoden baseras pé historisk
kreditforlustniva kombinerat med aktuell och framatblickande information. Kreditforlusterna har
historiskt inte varit vésentliga.

Finansiella skulder - klassificering och viirdering

Koncernen klassificerar och virderar sina finansiella skulder i kategorierna finansiella skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvirde eller finansiella skulder som redovisas till verkligt vérde via
resultatrikningen.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvdrde

Vid det forsta redovisningstillfdllet varderar koncernen en finansiell skuld till verkligt vérde plus
transaktionskostnader som ar direkt hianforbara till den finansiella skulden. Koncernens finansiella
skulder vérderas efter det forsta redovisningstillfillet till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av
effektivrintemetoden.

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

Finansiella skulder virderade till verkligt viirde via resultatrdkningen

Vid det forsta redovisningstillfdllet varderar koncernen en finansiell skuld till verkligt vérde.
Transaktionskostnader for finansiella skulder virderade till verkligt varde kostnadsférs i koncernens
resultatrakning. Finansiella skulder vérderade till verkligt vdrde via resultatrdkningen redovisas dven i
efterfoljande perioder till verkligt viarde och virdeférandringen redovisas i rapporten dver totalresultat.
Koncernens finansiella skulder virderade till verkligt varde via resultatrakningen utgérs av
derivatinstrument i form av ridnteswappar.
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Bortbokning av finansiella skulder

Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa
annat sétt upphort. Skillnaden mellan det redovisade vérdet for en finansiell skuld (eller del av en
finansiell skuld) som utsldckts eller 6verforts till en annan part och den ersdttning som erlagts, inklusive
overforda tillgdngar som inte dr kontanter eller patagna skulder, redovisas i koncernens resultatrakning.
Da villkoren f6r en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort fran balansriakningen, redovisas en
vinst eller forlust i koncernens resultatriakning. Vinsten eller forlusten berdknas som skillnaden mellan de
ursprungliga avtalsenliga kassaflodena och de modifierade kassaflodena diskonterade till den
ursprungliga effektiva réntan.

Upplaning (skulder till kreditinstitut)

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt vdrde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning
redovisas ddrefter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning fordelat
over laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Upplaning tas bort fran rapporten 6ver finansiell stillning nér 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 §verforts till en annan part och den ersittning som erlagts, inklusive
overforda tillgangar som inte 4r kontanter eller patagna skulder, redovisas i koncernens resultatrakning.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ritt att skjuta upp
betalning av skulden i atminstone 12 ménader efter rapportperiodens slut.

Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hianforas 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.

Ersiittningar till anstiillda
Koncernen har inga anstéllda. All personal dr anstélld och hyrs in fran foretag utanf6r koncernen. Fér mer
information se not 9 och 33.

Transaktioner med niirstiende

Niérstdende bolag definieras som de i koncernen ingaende bolagen samt bolag dar nérstaende fysiska
personer har bestimmande, gemensamt bestimmande eller betydande inflytande. Som nirstaende fysiska
personer definieras styrelseledamaéter, ledande befattningshavare samt néra familjemedlemmar till sadana
personer. Vid inkdp och forséljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prissédttning
som vid transaktioner med externa parter. Upplysningar ges om transaktion med nérstaende har skett, det
vill sdiga en 6verféring av resurser, tjdnster eller forpliktelser oavsett om ersittning har utgatt eller ej.

Avsiittningar

Avsittningar redovisas ndr koncernen har en legal eller informell forpliktelse till f61jd av tidigare
handelser, nér det dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera dtagandet, och
beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt.

Eventualforpliktelser

Som eventualforpliktelser redovisas ett mojligt atagande som hérror fran intrdffade handelser och vars
forekomst bekriftas endast av att en eller flera osdkra framtida hindelser, som inte helt ligger inom
Kvalitetsbostéders kontroll, intraffar eller uteblir. Eventualforpliktelser kan dven vara ett atagande som
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harror fran intriffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller avsdttning pa grund av att det
inte r troligt att atagandet 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 &n koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstiéllningsformer

De finansiella rapporterna innehaller en resultatrikning, rapport dver totalresultat, balansrakning,
kassaflgdesanalys samt en rapport ver forandringar i eget kapital. Moderbolaget anvénder de
uppstillningsformer som anges i arsredovisningslagen, vilket bland annat medfor att en annan
presentation av eget kapital tillampas 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 i dotterbolag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Nir det
finns en indikation pa att aktier och andelar i dotterbolag minskat i virde gérs en berdkning av
atervinningsvirdet. Ar detta ligre dn det redovisade virdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernbolag.

Koncernbidrag och aktieiigartillskott

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln i RFR 2, vilket innebér att limnade och erhéllna
koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdkningen. Ldmnat aktiedgartillskott
redovisas i moderféretaget som en 6kning av andelens redovisade virde och i det mottagande foretaget
som en 6kning av eget kapital. En bedomning gors av huruvida det foreligger ett behov av nedskrivning
av virdet pa aktier och andelar ifraga.

Finansiella instrument

IFRS 9 tillimpas ej i moderforetaget. Moderforetaget tillimpar i stéllet de punkterna som anges i RFR 2
(IFRS 9 Finansiella instrument p.3-10). Finansiella instrument virderas med utgangspunkt till
anskaffningsvirde. Inom efterfoljande perioder kommer finansiella tillgangar som 4r anskaffade med
avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med ldgsta virdets princip till det l4gsta av
anskaffningsvérde och marknadsvérde.

Vid berikning av nettoférsiljningsvérdet pa fordringar som redovisas som omsittningstillgangar ska
principerna for nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Lanekostnader

I moderbolaget kostnadsfors samtliga lanekostnader i sin helhet i den period som de uppkommer, vilket
skiljer sig fran koncernen i den man lanekostnader ar hanforliga till kvalificerade tillgangar och da
aktiveras som en del av anskaffningsvirdet ndr den totala lanekostnaden uppgar till visentliga belopp.

Leasing

Moderbolaget har valt att inte tillimpa IFRS 16 Leasingavtal, utan har i stéllet 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 redovisningsandamal
som blir foljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De
uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade
vérden for tillgdngar och skulder under nistkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt virde, vilket faststills av foretagsledningen baserat pa
fastigheternas marknadsvirde. Visentliga beddmningar har ddrmed gjorts avseende bland annat
kalkylrdnta och direktavkastningskrav, vilka ér baserade pa vérderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar
av marknadens forridntningskrav pa jimforbara 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 foéreligger. Not
12 Forvaltningsfastigheter innehaller ndrmare information om bedémningar och antaganden i §vrigt.

Not 3 Finansiell riskhantering

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

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

Malsdttningen med koncernens finansverksamhet ar att:

- Sékerstélla att koncernen kan fullgéra sina betalningsataganden
- Sakerstilla tillgang till erforderlig finansiering

- Hantera finansiella risker

- Tillhandahélla kostnadseffektiv finansiering

Marknadsrisk

Marknadspriset pa fastigheter och bostadsrétter paverkar Kvalitetsbostidders forsiljning samt vérdet av
forvaltningsfastigheterna. Over tid bedémer Kvalitetsbostéder dock att priserna kommer att fortsitta 6ka,
minst i niva med inflationen.

Rénterisk

Rénterisk utgor risken for att férandringar i marknadsréntor paverkar koncernens kassafloden eller det
verkliga vdrdet pa finansiella tillgangar och skulder negativt. Kvalitetsbostdders finansieringskallor utgors
i huvudsak av eget kapital, upplaning fran banker samt kassaflode fran den operativa verksamheten.

Den réntebédrande uppléaningen medfor en exponering for rianterisk, vilken hanteras genom en
kombination av bundna réntor och ranteswappar for delar av upplaningen. Lanens rantevillkor 16per dock
ut periodvis och exponeras darmed f6r risken att marknadsréntorna i framtiden kan foréndras.
Tidpunkterna for rantevillkorsédndring ar dérfor utspridda 6ver tiden for att minimera att en alltfor star del
av réantevillkoren I6per ut samtidigt.

Kreditrisk

Kreditrisk avser risken att en kund eller annan motpart i ett finansiellt instrument inte kan fullgéra sin
skyldighet och dédrigenom f6rorsaka koncernen en finansiell forlust.
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Kreditrisken begrinsas genom att koncernen endast samarbetar med banker och kreditinstitut med hog
kreditrating samt att betalningsformagan hos nya hyresgéaster utvirderas innan hyresavtal ingds. Det kan i
samband med transaktioner finnas en kreditriskexponering mot enskilda parter. Vid sddana tillfdllen gors
en riskbedomning och om det bedoms nédvéndigt tas extra sikerheter 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 folja upp kassaflode och likviditetsprognos
for att sikerstélla att tillrackligt med kassamedel finns for att méta behoven i den l6pande verksamheten.

Kapitalrisk

Malet avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens formaga att fortsétta sin verksamhet sa att den
kan fortsitta generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppritthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapital nere.

Kvalitetsbostidder bedomer framst kapitalstrukturen pa basis av beldningsgraden i forhallande till verkligt
vérde hos forvaltningsfastigheterna. Per den 31 december 2025 uppgick belaningsgraden till 57%,
berdknat som upplaning fran banker avseende forvaltningsfastigheterna i forhallande till verkligt vérde
hos forvaltningsfastigheterna. Per den 31 december 2024 uppgick belaningsgraden till 55%.

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 taganden. Atagandena ir i form av kreditgivarens allménna
villkor som innebdr en skyldighet for Kvalitetsbostéder att informera kreditgivaren om forandrade
forutsdttningar for bolagets verksamhet, sasom vésentliga dgarférandringar, obestand, verksamhetsforviarvy
och storre forandringar av verksamhetsinriktning. Dartill kommer atagandet att betala rantor, avgifter och
amorteringar i féreskriven tid. Om Kvalitetsbostiader skulle bryta mot nagot eller ndgra av dessa
ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till att lanet eller l1anen ségs upp till omedelbar betalning
eller att sékerheter tas i ansprak av relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en visentlig negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Koncernen uppfyller dessa
ataganden.

Krediterna har varierande 1optider, varav en del formellt r korta. Avsikten ar att de forldngs fortlpande.
I dagsldget finns det inte nagon indikation pa att det inte skulle vara mojligt att forldnga krediterna.

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

balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen dr de
avtalsenliga, diskonterade kassaflédena.
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Skuldférfallostruktur
Koncernen

2025-12-31

Rintebdrande skulder
Leveranto6rsskulder och andra skulder

2024-12-31

Rintebdrande skulder
Leverantorsskulder och andra skulder

Kiinslighetsanalys rinterisk

Mindre dn
l ar

152 816
8251
161 067

Mindre dn
I ar

107 400
2673
110 073

Mellan
1-2ar

61525
0
61525

Mellan
1-2ar

55505
0
55505

Mellan
2-5ar

0
0
0

Mellan
2-5ar

0
0
0

24 (40)

Mer an
5ar

1 660
1660

Mer an
5ar

0
1585
1585

Pa bokslutsdagen den 31 december 2025 hade koncernen réntebdrande skulder med rorlig rdnta om
sammanlagt 72,6 mkr. En forédndring av marknadsriantan med en procentenhet motsvarar en

resultatpaverkan om cirka 0,7 mkr.

Not 4 Intéikternas fordelning
Koncernen

Nettoomsiittning
Hyresintdkter

Intdkter salda lagenheter
Entreprenadarbeten
Ovrigt

Hyresintikternas fordelning
Hyra bostéder
Hyra kontor och lokaler

Ovriga objekt

Moderbolaget

Nettoomsiittning
Entreprenadarbeten
Ovrigt
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2025

18 508
1 822
4588

493

25411

14 146
3958
404
18 508

2025

12 781
1511
14292

2024

18217
11735
5598

845

36 395

14 220
3774
223
18 217

2024

8743
840
9583
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Not 5 Forfallostruktur hyresavtal och avtalade framtida hyresintikter

Koncernen

Andel

Forfalloar Arshyra, tkr %
2026 1392 31
2027 1208 27
2028 481 11
2029 636 14
2030 226 5
>2030 606 13
4549 100

Avtalade framtida hyresintikter Arshyra, tkr
Avtalade hyresintéikter ar 1 4479
Avtalade hyresintdkter ar 2 2481
Avtalade hyresintékter ar 3 1 860
Avtalade hyresintakter ar 4 1 199
Avtalade hyresintdkter ar 5 756
Avtalade hyresintdkter senare én ar 5 1110
11 886

Hyreskontraktens forfallostruktur visar hur stor del av kontraktsvérdet som forfaller per ar.

Kontraktsvirdet avser hyreskontraktens arsvirde.

Avtalade framtida hyresintdkter avser odiskonterade belopp.

Not 6 Entreprenadkostnader
Koncernen

Entreprenadkostnader forvaltningsfastigheter

Entreprenadkostnader salda lagenheter

Moderbolaget

Entreprenadkostnader forvaltningsfastigheter
Entreprenadkostnader salda lagenheter
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Area, kvin Antal avtal
728 3
981 5
342 3
363 3
125 1
274 1
2 813 16

2025 2024

11787 6 982

1048 8030

12 835 15012

2025 2024

10 175 7 858

2253 0

12 428 7 858
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Not 7 Fastighetskostnader

Koncernen

2025 2024
El- och uppvirmningskostnader 2 029 1 834
Vatten och avlopp 828 826
Renhallning och avfallshantering 247 386
Fastighetsskatt 478 483
Forsikring 185 264
Ovriga fastighetskostnader 1 657 1 839

5424 5632

Not 8 Arvode till revisorer
Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av ars- och koncernredovisningen och bokfdringen samt
styrelsens och VD:s forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora
samt radgivning eller annat bitride som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomforandet av sadana Gvriga arbetsuppgifter.

2025 2024
Cedra Sverige AB

Revisionsuppdrag 431 0
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 6 0
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjénster 8 0
445 0

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 0 372
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0 12
Skatteradgivning 0 6
Ovriga tjanster 0 291
0 680

Moderbolaget
2025 2024
Cedra Sverige AB

Revisionsuppdrag 431 0
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 6 0
Skatterddgivning 0 0
Ovriga tjanster 8 0
445 0

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag 0 372
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 0 12
Skatteradgivning 0 6
Ovriga tjénster 0 291
0 680

« Signerat 2026-05-29 06:40:00 UTC Oneflow ID 14834009 Sida 27 /42



Kvalitetsbostidder Sverige AB (publ) 27 (40)
Org.nr 556931-7703

Not 9 Anstiillda och personalkostnader

Koncernen
2025 2024
Arvoden till styrelsen
Jakub Tomaszunas 0 0
Gosta Grimmer 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 nagra anstdllda och nagra l6ner har ej utbetalats. All personal som arbetar i bolaget
hyrs in via nérstaende bolag. For mer information, se Not 33 Transaktioner med nérstaende.

Avtal om avgangsvederlag

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

Moderbolaget
Bolaget har inte haft nagra anstillda och nagra l6ner har ej utbetalats.

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

Not 10 Finansiella intéikter och finansiella kostnader

Koncernen
2025 2024
Finansiella intikter

Rinteintikter 137 679
Virdeforandring derivatinstrument 525 839
662 1518

Finansiella kostnader
Réntekostnader -9292 -8 067
-9292 -8 067
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Moderbolaget
2025 2024
Finansiella intikter
Rinteintikter 42 32
42 32
Finansiella kostnader
Rintekostnader -904 =240
-904 -240

Av moderbolagets rintekostnader avser 554 tkr rénta pa skulder till koncernféretag.

Not 11 Inkomstskatt

Koncernen
2025 2024
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat 0 0
Uppskjuten skatt -3 545 3774
-3 545 3774
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 16 602 23 810
16 602 23 810
Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige (20,6%) -3 420 -4 905
Effekt av ej skattepliktiga intékter 178 1277
Effekt av ej avdragsgilla kostnader -1 199 -841
Effekt av temporira skillnader for vilka uppskjuten skatt ej
redovisas 896 2 459
Forandring skattemissiga underskott for vilka uppskjuten
skattefordran ej redovisas 0 5784
-3 545 3774
Moderbolaget
2025 2024
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat 0 0
Uppskjuten skatt 0 0
0 0
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Avstimning av effektiv skatt

Resultat fore skatt 46 795 22 641

Inkomstskatt berdknad enligt skattesats i Sverige (20,6%) -9 640 -4 664

Effekt av ej skattepliktiga intdkter 14229 5672

Effekt av ej avdragsgilla kostnader -3 047 -62

Forandring skattemissiga underskott for vilka uppskjuten

skattefordran ej redovisas -1 542 -946
0 0

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2025-12-31 2024-12-31

Ingdende verkligt virde 294 500 291 000
Omklassificeringar -32 500 5100
Fastighetsforvarv 45 831 0
Fastighetsforséljningar 0 -24 000
Investeringar i befintliga fastigheter 1 963 0
Orealiserade vérdeforandringar 25 606 22 400
335 400 294 500

Koncernen har stillt férvaltningsfastigheter som sikerhet fér upplaningen. For ytterligare upplysningar se
not 34 Stillda sikerheter.

Virderingsmetod och viisentliga antaganden

Hierarki for verkligt viirde
De olika nivaerna av verkligt viarde definieras enligt f6ljande:

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

Niva 2 — Andra observerbara data for tillgangen eller skulden dn noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (som prisnoteringar) eller indirekt (dvs hérledda fran prisnoteringar).

Niva 3 — 1 de fall ett eller flera vdsentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation
klassificeras det berorda instrumentet i niva 3.

Samtliga verkligt viarde-virderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjélp av betydande
icke observerbara data (niva 3 i verkligt vdrde-hierarkin). Det har inte skett nagon 6verféring mellan
verkligt virde-nivaerna mellan rikenskapsaren.

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

For innevarande rakenskapsar genomfordes de externa virderingarna av Newsec. Verkligt viarde har
berdknats genom en kassaflodesbaserad varderingsmodell. Virdet har berdknats som nuvirdet av
prognostiserade kassafloden samt restvdrdet under en kalkylperiod, dér diskonteringen har skett med en
bedomd kalkylrianta. Antagandet for det framtida kassaflodet har gjorts baserat pa bland annat nuvarande
hyra, ortens samt ndaromradets framtida utveckling, fastighetens forutsattningar och position,
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marknadshyra, vakansgrad, langsiktiga drifts- och underhallskostnader samt bedémt investeringsbehov.
Kalkylrdnta och diskonteringskrav baseras pa virderarens erfarenhetsmissiga bedomningar av

marknadens forrantningskrav pa jimforbara fastigheter.

Kalkylerna har upprittats med en kalkylperiod om 10 ar. Restvirdet har bedomts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.

Evighetskapitalisering sker med ett direktavkastningskrav som hérletts fran den aktuella
transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter.

Upplysningar om berikning av verkligt viirde med hjilp av icke observerbara indata
Tabellen nedan summerar den kvantitativa informationen om betydande icke observerbara indata som
anvénts i aterkommande verkligt virdevirderingar i Niva 3. Se ovan f6r en beskrivning av de tillimpade

vérderingsteknikerna.

Viirderingsparametrar per 31 december
2025

Inflationsantagande, %

Vakansantagande bostdder, %
Vakansantagande, lokaler, %

Avkastningskrav, %

Kalkylrénta, %

Kiinslighetsanalys

Forindring av parameter

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

Drift och underhall +/- 10 procent

Not 13 Inventarier
Koncernen

Ingéende anskaffningsvérden
Inkép
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde
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Min Max
2 2
0 0,5
4 8
4,09 5,85
6,14 7,87

Snitt

2
0,3
5
4,59
6,67

Virdepaverkan, tkr

+

-12 300
-20 900
-5 000
-15500

2025-12-31

150
101
251

-120
-50
-170

80

12 900
26 100

5000
15500

2024-12-31

150
0
150

-90
-30
-120

30
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Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 150 150
Inkép 101 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 251 150
Ingéende avskrivningar -120 -90
Arets avskrivningar -50 -30
Utgaende ackumulerade avskrivningar -170 -120
Utgaende redovisat viirde 80 30

Not 14 Pagaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgangar

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Ingédende nedlagda kostnader och forskott 2 826 5100
Under aret nedlagda kostnader och erlagda forskott 0 2 826
Under aret genomférda omférdelningar -2 826 -5 100
0 2 826
Not 15 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 175 15
Inkop 136 160
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 311 175
Utgaende redovisat viirde 311 175
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 175 15
Inkop 136 160
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 311 175
Utgaende redovisat viirde 311 175
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Not 16 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen

2025-12-31

Finansiella tillgangar

Andra langfristiga viardepappersinnehav
Ovriga finansiella anliggningstillgdngar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

Finansiella skulder
Réntebdrande skulder
Leverant6rsskulder
Ovriga skulder
Derivatinstrument

2024-12-31

Finansiella tillgingar

Andra langfristiga viardepappersinnehav
Ovriga finansiella anliggningstillgdngar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

Finansiella skulder
Réntebirande skulder
Leverant6rsskulder
Ovriga skulder
Derivatinstrument
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Virderade till
verkligt viarde
via resultat-
rakningen

311

1 660
1660

Virderade till
verkligt virde
via resultat-
rakningen

175

Virderade till
upplupet
anskaffningsvirde

5485
4595
1053
994
12 127

218 340
1171
1744

0

221255

Virderade till

upplupet
anskaffningsvirde

0
5721
8116

828
1 746
16 411

162 905
671
1350

0

164 926

32 (40)

Summa
redovisat virde

311
5485
4595
1053

994

12 438

218 340
1171
1744
1 660

222 915

Summa
redovisat virde

175
5721
8116

828
1 746

16 586

162 905
671
1350
2185
167 111
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Virderingsmetod och viisentliga antaganden

Hierarki for verkligt viirde
De olika nivaerna av verkligt viarde definieras enligt féljande:

Niva 1 — Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 — Andra observerbara data for tillgangen eller skulden dn noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (som prisnoteringar) eller indirekt (dvs hérledda fran prisnoteringar).

Niva 3 — 1 de fall ett eller flera vdsentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation
klassificeras det berorda instrumentet i niva 3.

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjélp av betydande

icke observerbara data (niva 3 i verkligt virde-hierarkin). Det har inte skett nagon éverforing mellan
verkligt virde-nivaerna mellan rikenskapsaren.

Not 17 Projektfastigheter
Koncernen

Anskaffningsvirdet for projektfastigheter inkluderar inkdpspris och tillkommande utgifter under

utvecklingsperioden.
2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 0 7 005
Inkop 3295 0
Forsiljning -1 048 -7 005
Omklassificeringar 32500 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 34 747 0
Utgaende redovisat viirde 34 747 0
Not 18 Kundfordringar
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Kundfordringar 4 829 8291
Reservering avseende forvintade kreditforluster =225 -175
4 605 8116
Forfallostruktur
Ej forfallna 3817 5220
1-30 dagar 697 286
31-60 dagar 20 38
61-90 dagar 9 2375
Mer én 90 dagar 287 372
Varav forvantade kreditforluster -225 -175
4 605 8116
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Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Kundfordringar 820 5043
Reservering avseende forvintade kreditforluster 0 -37
820 5006
Forfallostruktur
Ej forfallna 800 2536
1-30 dagar 20 25
31-60 dagar 0 25
61-90 dagar 0 2374
Mer én 90 dagar 0 82
Varav forvintade kreditforluster 0 -37
820 5006
Not 19 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 409 173
Ovriga fordringar 644 655
1053 828
Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 565 384
Upplupna ranteintékter 429 374
Ovriga upplupna intikter 0 1779
994 2 537
Not 21 Likvida medel
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Likvida medel
Banktillgodohavanden 5694 1 746
5694 1746
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Likvida medel
Banktillgodohavanden 2762 237
2762 237
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Not 22 Antal aktier och kvotvirde

Moderbolaget )
Antal Antal Aktie-  Ovrigt tillskjutet
A-aktier B-aktier  kapital (kr) kapital (kr)
Per 31 december 2023 4300 000 0 516 000 950 000
Nyemission 1394 167 125293
Per 31 december 2024 4 300 000 1394 516 167 1075293
Per 31 december 2025 4300000 1394 516 167 1075293

Kvotvirde for savil A-aktier som B-aktier uppgar till 0,12 kr per aktie. A-aktierna betingar ett rostvirde
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 intjdnade 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 sd mycket att det efter utdelning finns full tickning f6r bundet
eget kapital. Vidare far endast vinstutdelning géras om det &r forsvarligt med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt. Utdelning foreslas av styrelsen i
enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstimman.

Not 23 Upplaning
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Banklan 214 340 162 905
Ovriga lan 4000 0
218 340 162 905

For upplysningar och stéllda sikerheter se not 34 Stillda sikerheter.

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

Avseende banklanen har koncernen ett antal uppstéllda covenanter gentemot banken. Dessa bestar i
huvudsak av dgarforbehall diar huvudédgarna garanterar att deras dgande i Kvalitetsbostdder bibehalls inom
angivna grinser. Koncernen atar sig ocksa att inte uppta nagra nya lan eller stélla sdkerhet eller borgen
utan bankens samtycke. Samtliga covenanter ar uppfyllda f6r 2025.
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Not 24 Avstimning av rintebirande skulder
Koncernen

Langfristiga rintebirande skulder
Ingéende balans

Kassaflode

Omklassificering

Avgéende lan salda bostadsritter

Kortfristiga rintebsirande skulder
Ingéende balans

Kassaflode

Ombklassificering

Avgaende lan sélda bostadsratter

Not 25 Uppskjuten inkomstskatt

Koncernen

Verkligt virde
Forvaltnings-
fastigheter

Uppskjutna skatteskulder, netto
Per 1 januari 2024 8 844
Redovisas i resultatrakningen 2734
Per 31 december 2024 11578
Per 1 januari 2025 11578
Redovisas i resultatrakningen 5032
Per 31 december 2025 16 610

Temporira
skillnader
Derivat-
instrument

-623
173
-450

-450
108
=342

Not 26 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter

Koncernen

Forutbetalda hyresintékter
Upplupna réntekostnader
Ovriga poster
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2025-12-31

55505
28270
12 115

-466
95 424

107 400
27631
-12 115

0
122 916

Temporira
skillnader
Underskotts
- avdrag

-6 681
-6 681

-6 681
-1 584
-8 265

2025-12-31

4943
446
890

6279

36 (40)

2024-12-31

138 589
-14 632
=65 290
-3 162
55 505

42 066
60

65 290
-16

107 400

Summa

8221
-3 774
4 447

4447
3556
8003

2024-12-31

4102
190
563

4 855
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Not 27 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter -25 509 -22 400
Avskrivningar 50 30
-25 459 -22 370
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar 50 30
50 30
Not 28 Resultat fran andelar i koncernféretag
Moderbolaget
2025 2024
Utdelningar 58 300 0
Resultat vid avyttringar 9 5
Nedskrivningar -13 790 0
Aterforing av nedskrivningar 10 770 27530
55271 27 535
Not 29 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2025 2024
Mottagna koncernbidrag 1231 3326
Lamnade koncernbidrag -2997 -2206
-1766 1120
Not 30 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 140 278 117 790
Inkop 50 0
Forsidljningar -50 -55
Aktiedgartillskott 27 843 22 543
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 168 122 140 278
Ingéende nedskrivningar -12 270 -39 810
Forsidljningar 0 10
Aterforda nedskrivningar 10 770 27530
Arets nedskrivningar -13 790 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -15290 -12 270
Utgaende redovisat viirde 152 832 128 008
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Not 31 Specifikation andelar i koncernféretag

Moderbolaget
Namn Org.nr
Jarnvdgsgatan Holding AB 559003-0507
KvB Karlskrona Holding AB 559175-0780
Soldangen Hem Holding AB 559210-7238

KvB Hackspetten 3 Holding AB 559215-5385
KvB Karlskrona Rapphonan

Holding AB 559311-9117
KvB Bygg Holding AB 559524-4830
KvB Holding 7 AB 559524-4855

Not 32 Forslag till vinstdisposition
Moderbolaget

Forslag till vinstdisposition

Siite

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Styrelsen foreslér att till férfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas

1,52 kr per A-aktie, totalt

8,50 kr per B-aktie, totalt

8,50 kr per B-aktie som kan

komma att emitteras under aret, totalt
i ny rakning 6verfores

Not 33 Transaktioner med nirstaende
Koncernen

38 (40)

Agar-  Redovisat
andel viirde
% 2025-12-31
100 1550
100 28 480
100 25063
100 84 705
100 12 983
100 25
100 25
152 832

2025-12-31

121 145

46 794

167 939

6536

12

5100

156 291

167 939

Kvalitetsbostédder Sverige AB:s (publ) A-aktier dgs till lika delar av styrelseledamoten och VD:n Gdsta
Grimmer, via sitt dgarbolag Prodentia Finans AB med site i Stockholm, och styrelseordforanden Jakub
Tomaszunas, via dgarbolaget Celestial Sp.z.0.0. med site i Warszawa, Polen. Nérstaende utgors av
dgarbolagen och dess koncernbolag samt ledande befattningshavare och deras nirstdende i
Kvalitetsbostidder-koncernen. Under ridkenskapséret har arvode for utférda konsulttjénster fakturerats
moderbolaget av nirstaende bolag till styrelseledaméterna Gosta Grimmer med 828 tkr (300), Jakub
Tomaszunas med 250 tkr (2 010) och Jan Uddenberg med 1 071 tkr (1 037).
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Utover ovanstaende har f6ljande transaktioner med nérstaende skett:

2025-12-31 2024-12-31
Transaktioner med niirstiaende bolag
Forsidljning 6490 4256
Ink6p 6vrig inhyrd personal (ej ledande befattningshavare) 2742 2 154
Rénteintédkter 55 55
Langfristiga fordringar pa balansdagen 5485 5485
Kortfristiga fordringar pa balansdagen 719 4906
Kortfristiga skulder pa balansdagen 4000 0
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Transaktioner med niirstaende bolag
Forsiljning 6490 4256
Ink6p 6vrig inhyrd personal (ej ledande befattningshavare) 2742 2154
Kortfristiga fordringar pa balansdagen 719 4906
Kortfristiga skulder pa balansdagen 4000 0
Not 34 Stillda sikerheter
Koncernen
2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 227090 178 545
227 090 178 545
Not 35 Eventualforpliktelser
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
Borgen for koncernforetag 189 907 162 905
189 907 162 905

Not 36 Héindelser efter balansdagen
Koncernen

Efter rikenskapsarets utgang ytterligare fem lagenheter i bostadsrittsprojektet i Karlskrona salts.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsélarar att koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av
koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed
och ger en rittvisande bild av moderbolagets stillning och resultat.

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en rittvisande oversikt dver 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.

Arsredovisningen beslutades den 27 maj 2026

Stockholm den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Jakub Tomaszunas Gosta Grimmer
Ordforande VD och ledamot
Jan Uddenberg

Ledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Cedra Sverige AB

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
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Deltagare

CEDRA SVERIGE AB 559513-6275 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2026-05-29 06:40:00 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Kent Niklas Jonsson

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor

Leveranskanal: E-post

KVALITETSBOSTADER SVERIGE AB (PUBL) Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2026-05-28 14:38:53 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: GOSTA CARLBERG

Gosta Grimmer

Leveranskanal: E-post

Signerat med Svenskt BankID 2026-05-28 12:10:54 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: JAN UDDENBERG

Jan Uddenberg

Leveranskanal: E-post

Signerat med Svenskt BankID 2026-05-28 15:04:44 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: JAKUB TOMASZUNAS

Jakub Tomaszunas

Leveranskanal: E-post
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