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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Forvaltningsberittelse
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte 1 Malmd och dger och forvaltar fastigheter 1 Ystad. Forteckning 6ver dgda fastigheter finns i

not 8.

Flerarsjimforelse

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsitining 1296 050 1258 962 1192 195 1 160 522 859 763
Resultat efter finansiella poster 458 853 491 811 310518 375 210 334 478
Balansomslutning 16 366 663 15843024 14 954 891 14612784 14201917
Justerad soliditet™® 62,2% 60,2% 59,8% 58,2% 58.0%

*Eget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgdngar
med tilligg av mellanskilinad mellan marknadsvirdet och bokf6it virde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarforhéllanden

Bolaget ar dotterbolag till Heimstaden Astrakanen AB, org nr 559111-60635, med sdte 1 Malmd. Heimstaden
Astrakanen AB-ingar 1 en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malmg,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar i en koncern dédr Heimstaden AB (publ), org nr
556670-0455 med sdte 1 Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB &r 1 sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med sidte 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS
ingar 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, &r moderbolag. Fredensborg 1994 AS
upprittar koncernredovisning for den stérsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan

erhallas via post@fredensborg.no.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under ar 2021 har bostadsmarknaden visat sig mycket motstandskraftig mot effekterna av Covid-19 pandemin.
Regeringen har genomfort ekonomiska och sociala atgirder 16r att stddja t6retag och individer som varit sarskilt
drabbade under krisen varfor inverkan pa Heimstaden Bostads verksamhet har varit begriansad. Heimstaden
Bostad forutser inte nagra betydande operationella eller finansiella etfekter framdver.

Heimstaden Bostad har en stor ekonomisk flexibilitet med en robust balans och &r fortfarande vil positionerade
fOr att hantera eventuella negativa effekter som kan uppstd pa kort och medelldng sikt.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt f6r en méngd olika risker. Bolagets bedSmda risker dr huvudsakligen

relaterade till nedanstaende:

Vardefordndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrakningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt varde
limnas 1 not. Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom ligre hyresnivaer och kad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsdmringar, sasom hdgre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga vérdet pa

fastigheterna kan behova justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgtrs huvudsakligen av bostédder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssdkring och
extern virdering genomiors per balansdagen. | i
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara
kan erhallas pa {6r bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering loper ut
och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en
langsiktig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken &r det ocksa viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskillor.

Rdnterisk

Réntekostnader dr en av de stdrsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken {or att {6rndringar 1 marknadstrintor
paverkar upplaningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas fraimst av nivan pa aktuella marknadsrintor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs {6r bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och
rantesdkringsgrad som efterstridvas anvinds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden

Bostad AB.

Hyresintdkier och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget 4r ocksa beroende av att
hyresgister betalar avtalade hyror 1 tid och i 6vrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostédder. Pa de marknader dir bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfragan pa bostidder samtidigt som utbudet dr relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett
sdkert intiktsfléde.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgrs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna sasom kostnader for el, renhallning,
vatten och virme. Bdde taxor och forbrukning fordndras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter ér
hinforliga till atgidrder som syftar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilldgg for eventuella ovéintade
storre forandringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgirder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieifektivisering &r en central del i

arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med ofSrindrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 690 797

arets resultat 48 994
739 791

Styrelsen fOreslar att:

1 ny rakning dverfores 739 791
739 791

Betréffande bolagets resultat och stéllning i Gvrigt héinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande tilldggsupplysningar. \~
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Resultatrikning
Hyresintidkter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag,

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

N

2021-01-01
2021-12-31

1 296 050
-631 518

2020-01-01
2020~-12-31

1 258 962
-529 154

3.3

664 532

11 484
-49 480

626 536

-167 683

458 853

-376 928
81 925

-32 930

729 808

0
-33 516

696 292

-204 481

491 811

-371 451

-79 640

~16 344

48 994

48 994

-95 984

-95 984
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 359104-7476

Balansrikning
Tillgangar

Anldggningstillgangar

.

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter
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Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Edrutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank.

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

2021-12-31

5 823 707
532 609

2020-12-31

5 823 887
0

10

6 356 316

10 005 480

16 361 796

24
4 843

> 823 887

10 005 480

15 829 367

20
13 637
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Balansrikning 2021-12-31 2020-12-31
Not
Eget kapital, avsitiningar och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000
KFritt eget kapital
Balanserad vinst 690 797 786 780
Arets resultat 48 994 -95 984
739 791 690 797
Summa eget kapital 789 791 740 797
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 43 620 33 979
| 43 620 33979
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 188 000 13 188 000
Skulder till koncernforetag 973 598 596 505
14 161 598 13 784 505
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 31372 21714
Skulder till koncernforetag 627 242 526 586
Aktuell skatteskuld 84 419 128 549
Ovriga skulder 470 518 470 518
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 158 103 136 376
1371 654 1 283 743
Summa eget kapital och skulder 16 366 663 15 843 024

&
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Rapport over foridndring av eget kapital

Eget kapital 2019-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2020-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2021-12-31

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital
30 000 786 780 836 780

~95 984 -95 984

50 000 690 797 740 797

48 994 48 994

50 000 739 791 789 791

Aktiekapitalet var per 2021-12-31 fordelat pa 500 A-aktier med en rost per aktie och ett

kvotvarde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Kassaflodesanalys

Den lipande verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lipande verksamheten
fore foridndringar av rorelsekapital

Kassafldde fran forindringar av rorelsekapital
Foriandring av kortfristiga fordringar
Foréndring av kortfristiga skulder

Kassafldde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncemforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2021-01-01
2021-12-31

664 532
11 484
-167 683
-67 419

2020-01-01
2020-12-31

729 808
0

~204 481
-70 254

440 914

8 750
31 385

453 073

~815
9434

481 083

-581 909

463 692

-920 834

-581 909

100 821

-920 834

457 142

100 821

457 142

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med

IAS 7 Rapport &ver kassatldden.
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Heimstaden Bjornen AB
Org.r. 559104-7476

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden Bjornen ABs verksamhet omfattar att d4ga och forvalta fastigheter. Bolaget ér ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med site i Malmd. Adressen till huvudkontoret &r Ostra Promenaden 7 A, 211 28

Malmag.

Hallbarheisrapport
Hallbarhetsrapport uppréttas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmo.

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet {6r finansiell rapportering.
RFR 2 innebir att bolaget vid uppréttandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS
och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgingar och skulder &r
viirderade till sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan.
Principerna har tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatrdkning och balansrdkning #r uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna
som beldper pa perioden redovisas som intdkter. Forskottshyror redovisas sdledes som forutbetalda intékter.

Intdkter fran fastighetsforsiljningar redovisas ndr dverforing av betydande risker och férméner 6vergétt till
motpart. Som huvudprincip redovisas dédrav dessa intékter pa tilltrddesdagen savida det inte strider mot
sirskilda villkor 1 képeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pé historiska
anskaffningsvirden efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod.
Tillgdngarnas restvirde beddms vara ovasentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgéngar under aret
beridknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I enlighet med RER 2 har bolaget valt att
tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anléggningstillgdngar i den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebér att komponentavskrivaning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjért

och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgangar skrivs arligen av med f6ljande procentsatser:

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier dr rdkenskapsenliga avskrivningar
desamma som skatteméssiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors
skatteméssiga avskrivningar med 2 %.

\’t“
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Nedskrivningar

Redovisat viirde pd bolagets anldggningstillgangar prévas fortlopande. Om en sddan prévning indikerar att det
redovisade virdet Overstiger tillgdngens dtervinningsvérde, vilket 4r det hdgsta av nettoforsdljningsvirdet och
nyttjandevérdet, sker nedskrivaing till atervinningsvirdet. Nyttjandevérdet miéts som férvéntat framtida
diskonterat kassaflode. Nedsktivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period virdenedgangen
pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning ej ldngre &r motiverad aterfors denna till sitt nettovérde, dvs
ursprunglig nedskrivaing med avdrag 16r de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de
fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1 resultatrdkningen sker aterforingen 1 resultatrdkningen,
medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot
fritt eget kapital. |

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets
bokforda virde av mot en intern véarderingsmodell. Om det finns indikationer pa stdrre virdefordndringar sker
prévning kvartalsvis.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser rénta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de han{or
sig till. Kostnader {6r rantederivatavtal ingér dven i denna post och betalningsstrémmar 16r

~ rintederivatavtalen kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ¢j som en

finansiell kostnad utan aktiveras som védrdehéjande fastighetsinvesteting.

Inkomsiskaiter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas i
resultatrikningen forutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 % (foregdende ar 21,4 %). Aktuell skatt beréknas
pa skattepliktigt resultat f6r perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat
genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingér dven justering
av aktuell skatt hiinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattiesats som beslutats och férvintas gélla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporéra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgdngs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga vérde.
Tempordra skillnader uppstar bland annat till £61jd av att bolaget gor storre skatteméssiga én rikenskapsenliga
avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld 4r skatt som hénior sig till skattepliktiga
temporira skillnader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hénfor sig till avdragsgilla temporéra skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller
andra skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gérs
enligt de skatteregler och skattesatser som dr beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas
redovisade virde och deras skatteméissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrdkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla
temporira skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
Gverskott.

Leasingavial
I enlighet med RFR2 tilldimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samitliga hyreskontrakt kopplade till
bolagets forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtréttsavtal har
betraktats som operationell leasing. Tomirdttsavgéilden redovisas som kostnad den period den avser.

™
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller vérdestegring,
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som f0rvaltningsfastigheter. I begreppet torvaltningsfastigheter
ingar byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier,

Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 dr inte férenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i
enlist med RFR 2, tilldimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgdngar i den
lydelse dessa hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas didrfor till anskaffningsviérde,
med tilidge for tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt
nedskrivningar. Tillkommande utgifter som &r av vardehdjande karaktir aktiveras. Utgifter f6r reparationer
och underhéll kostnadsfors i den period de uppkommey. Fastighetskdp och fastighetsforsiljningar redovisas
som huvudprincip pa tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska férmanerna Gvergar.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga vdarden avseende bolagets forvaltningsfastigheter.
Varje enskild fastighet har per den 31 december 2020 och 2021 vérderats av Newsec respektive CBRE.
Virderingen gors genom en kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av
kassaflédesanalyser som baseras pa respektive enhets drifinetto. Utifran bedomda driftnetton sker en
simulering for kommande tio ars intjainingsforméga och ett nuvirde beriiknas utifrin arliga floden samt
evighetskapitaliserat slutvdrde. Summan av de berdknade nuvérdena utgdr bedomt marknadsvérde for

fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilldgg och eventuella rabatter. Uppskattningen av
drifts - och underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomférda investeringar samf
pa den externa véirderarens kunskap om kostnader f6r likvérdiga objekt. For varje fastighet har en forvéintad
langsiktig vakansgrad asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen “normaliseras™ under
virderingsperioden. Utdver ovanstdende utgdrs virderingsunderlaget dven av ortsprisdata for forsdljning av
fastigheter och bostadsratter. Avkastningskravet baseras pd antagande om realrédnta (riskiri rinta med avdrag
for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien #r specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten &r belidgen, bide vad géller ort och microlige,
areafordelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som &r den mest trolige képaren etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt viirde" finns en vérderingshierarki i tre nivaer. Niva 1 innebér att det
finns noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgngar eller skulder som féretaget har tillgéng till
vid vérderingstillfillet. Niva 2 dr annan indata dn niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for
tillgdngen eller skulden. Niva 3 &r icke observerbar indata for tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering
klassificeras att ligga i niva 3.

Finansiella instrument

Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgéngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgng eller en finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En
finansiell tillgang tas bort frin balansrdkningen nér réttigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar
kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen fullgors eller pé annat
sétt utsldcks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrikningen endast nér det féreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, ldnefordringar, leverantdrsskulder, Gvriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedémning av
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de berfknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgtrs av
fordringar som forfaller till betalning inom 12 ménader efter balansdagen. ‘-
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Bolagets rintebédrande 1an [6per med tre manaders rintebindning och upptas till upplupet anskaftningsvirde
efter forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde bed6ms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgérs av skuider vilka forfaller till betalning inom 12 ménader frdn balansdagen och
upptas till upplupet anskaffningsvirde.

Leverantdrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete didr motparten har
fullgjort sin prestation och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger redovisas under posten upplupna
kostnader. Upplupna ej betalda réntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortiristiga placeringar med f6rfallodag inom
tre minader fran anskaffningstidpunkien.

Koncernkonio

Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkontostrukiur redovisas som banktillgodohavande i
Heimstaden Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB &r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i
strukturen redovisar da sina behéllningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive
kortfristig skuld p4 och till Heimstaden Bostad AB.

Ovrisa koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
langfristiga da det inte {finns nigon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv
manadet.

Lanceuigifier
Bolaget tillimpar ej IFRS 23 vilket innebir att laneutgifter kostnadsfors 1 den period de hidnfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedigartillskott |
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan ldmnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en Okning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en
ckning av fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebér att erhéllna och limnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.

Avsdiftningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till £61jd av en tidigare hdndelse, det
ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan
uppskattas pa ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet 16r utflédet kan forttarande vara oséker.

En avsittning redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krdvs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprék for de utgifier som avséttningen ursprungligen var avsedd {or.
Avsitiningar diskonteras till sina nuvérden dér pengars tidsvérde &r visentligt.

Kassaflidesanalys
Kassaflodesanalyserna har uppréttats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster
inom finansieringsverksamheten i bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport éver kassafloden.
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Transaktioner med nirstaende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kops in frin Heimstaden Sweden AB, ett dotterbolag till
Heimstaden AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr uppréttat pd armsldngds avstand.

Bolaget dr delvis finansierat via lan frdn koncernfGretag. Lanebelopp och rantekostnader framgéar 1 not under
rubrikerna skulder till koncernféretag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del vdsentliga antaganden och beddmningar som péaverkar redovisade
tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt dvriga upplysningar. Bed6mningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedOmer vara rimliga utifran rddande omsténdigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutsétiningar foreligger.
De omraden dér framfor allt gbrs uppskatiningar och bedémningar &r vérdering av forvaltningsfastigheter,
nyttjandeperioder for fOrvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av férvaliningstastigheter och
grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvarde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga
bedémningar avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts i syfie att faststélia
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osékerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, bedémningar
och uppskattningar anges normalt ett sa kallat virderingsintervall om +/- 5~10 procent.

Finansiell viskhantering

Bolaget utsétts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker:

« Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksambhet
« Rénterisk, dvs risken att marknadsridntan fordndras pé of6rdelaktigt sétt

« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelsemoéten. De dvergripande malen
1 finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

« Sikerstilla koncernens kapitalférsorjning pa kort och 1ang sikt genom diversifierad uppléning i
kapitalmarknaden eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vl spridd over tiden

» Réntebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd 6ver tiden

Utifran senaste balansdags laneportf6lj berdknas en dkning av marknadsrédntan med 1%-enhet innebéra en
kostnadstkning om 132 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och 4ndrade standarder samt tolkningsuttalanden frin IFRS Interpretations Committee bedéms f&r
nirvarande inte paverka bolagets redovisning i vésentlig omfattning. Fordndringar 1 svenska regelverk under
2021 har inte heller haft ndgon visentlig pdverkan pa bolagets redovisning,

Av EU godkéinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee
som trider i kraft 2022 bedoms for nédrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stéllning i
visentlig omfatining. Samma sak giller dven svenska regelverk.

\”
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Noter till resultatrikningen
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Not 3
Not 4
Not 5
Not 6

Hyresintikter 2021 2020
Hyresintikter 1 296 050 1 258 962
Av arets hyresintdkter avser 99% bostadshyror och 1% kommersiella kontrakt.
Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgér till:
Mindre &n 1 &r 348 847 321 708
1-5 ar 0 0
Mer én 3 ar 0 0
348 847 321 708
Bostadskontrakt antas vara uppsdgningsbara inom tre manader om inte annat framgdr av avtal.
Inkdp och forsidljning inom koncernen 2021 2020
Hyresintikter 0 0
Inkop fastighets- och ekonomisk f6rvaltning ~147 942 -137 417
Driftkostnader 2021 2020
Drift -373 919 -336 369
Underhall ~120 083 -63 677
Fastighetsskatt -26 602 -26 062
Fastighetsadministration -110 910 ~103 046
-631 518 -529 154

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstélld under aret. Inga loner eller andra ersittningar har

utbetalats.

Styrelse

Négon erséttning till styrelsen har inte utgitt. Antalet styrelseledaméter har under &ret uppgétt till 3,

varav 1 kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Finansiella kostnader 2021 2020
Rintekostnader -167 683 -204 481
-167 683 -204 481
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Not 7 Skatt pa Arets resultat 2021 2020
Aktuell skatt -23 289 -8 586
Uppskjuten skatt -9 641 -7 758

~32 930 -16 344

Avstimning mellan aktuell inkomstskatt baserad pa géllande skattesats och redovisad

Sida 15 av 18

inkomstskatt
Redovisat resultat fére skatt 81925 =79 640
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4%) -16 877 17 043
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -244 -33 569
Ej skattepliktiga intéikter 0 0
Utnyttjat rdnteavdrag {ran tidigare ar 18 484 0
Overforing negativt rintenetto inom koncernen -34 299 0
Skatteméssiga dveravskrivningar 0 641 8 059
Ovriga skattemissiga justeringar 4 0
Skatt hanférlig till tidigare ar 1 120
-23 289 -8 586
Noter till balansrikningen
Not8 Forvaltningsfastigheter 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskafiningsvirde 5 906 392 4 647 789
Investeringar 0 0
Omklassificeringar 49 300 1 258 603
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 5 955 692 5 906 392
Ingiende avskrivningar -82 505 -48 989
Arets avskrivningar -49 480 -33 516
Utgdende ackumulerade avskrivningar -131 985 -82 505
Utgdende redovisat vérde 5 823 707 5 823 887
Redovisat vdrde byggnader 4731 319 4 731 499
Redovisat virde mark 1 092 388 1 092 388
5 823 707 5 823 887
Uppgift om verkligt vdrde 30 700 000 27 900 000
Fastighetsbeteckning Stad
Bjoérnen 2 Ystad
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Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Piagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgadende ackumulerade anskaffningsvérden

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar

Utgéende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

2021-12-31

0
581 909
-49 300

2020-12-31

337 769
920 834
-1 258 603

532 609

2021-12-31

10 005 480
0

0

0

2020-12-31

10 Q05 480
0
0

10 005 480

10 005 480

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder dr klassificerade som aktier i1 dotterbolag, kundfordringar,
ovriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat vdrde

beddms inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte &r vésentlig.

Finansiella tiligadngar
Fordringar hos koncernféretag

Finansiella skulder
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernfretag
Skulder till kreditinstitut

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméssiga virden

Ingiende balans
Forandring enligt resultatrdkningen
Utgdende balans

2021-12-31

10 0035 480

2020-12-31

10 0035 480

10 005 4380

31.372
1 600 840
13 188 000

10 005 430

21714
1123 091
13 188 000

14 820 212

2021-12-31

43 620

14 332 805

2020-12-31

33 979

43 620

33 979
0 641

33 979

26 221
7758

43 620
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Not 13

Not 14

Langfristiga skulder till kreditinstitut

Amortering inom | ar
Amortering inom 2 till 5 ar
Amortering efter 5 ar

Skulder till koncernféretag

Ingéende lan
Nya lan
Amorteringar

Ovriga noter

Not 15

Not 16

Not 17

Not 18

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till t6rmén for koncernforetag

Eventualforpliktelser

Borgenstorbindelser
Varav till f6rmén for koncernforetag

Koncernforhallande

2021-12-31

0
0
13 188 000

2020-12-31

0
0
13 188 000

13 188 000

2021-12-31

596 505
377 (093
0

13 188 000

2020-12-31

17911
578 594
0

973 598

2021-12-31

13 188 000
O

2021-12-31

596 505

2020-12-31

13 188 000
0

2020-12-31

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Astrakanen AB, org nr 559111-6065, med siite 1 Malmé.
Heimstaden Astrakanen AB ingér i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-

0873 med site 1 Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncer

dédr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site 1 Malmd, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden AB 4r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nt 929 301 684, med site i Norge
som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org
nr 943 582 815, 4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stérsta
koncernen. Koncernredovisningen {or Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Visentliga hindelser efter balansdagen

Under februari 2022 inleddes invasionen av Ukraina vilket har péverkat den finansiella

varldsmarknaden. Kriget i Ukraina har per idag inte ha:

t ndgon direkt paverkan pa foretagets

finansiella stdllning och resultat men skulle effekterna, med hog inflation och stigande réntor, bli

langvariga kan det komma att paverka.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den 24 maj 2022.
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Not 19 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:
balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen foreslar att:
i ny rakning &vertores

Malmé 2022-05-24

- SN

Helge Krogsbel
Ord{6rande

o

Marcus QOlsson
Styrelseledamot

)

. ;
in revisimgberéit;glse har limnats den 24 maj 2022.

3

atri nd% sson
Auktoriserad revisor

690 797
48 994

739 791

739 791

Maria Petersson
Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104~-7476

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Heimstaden
Bjdrnen AB for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rativisande bild av Heimstaden
Bjornen ABs finansiella stallning per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare [ avsnittet
"Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i férhaliande till
Heimstaden Bjérnen AB enligt god revisorssed | Sverige och
har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackiiga
och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven f6r den
interna kontroll som den beddmer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upph&ra med verksamheten elier
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detia.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sé&kerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet,
men &ar ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvédntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

MOORE Malmo AB

Stortorget 8
Box 4051
203 11 Malmo

www.mooresweden.com

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

» Identifierar och beddémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér

granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker och

inhamtar revisionsbevis som &r tilirdckliga och
andamalsenliga fér att utgéra en grund fér mina uttalanden.

Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd

av oegentligheter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet

som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsikitliga
utelamnanden, felakiig information eller asidosé&ttande av
intern kontroll.

+ skaffar jag mig en foérstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar jag en slutsats om [admpligheten i att styrelsen
anvadnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund |
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osédkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om
jag drar slutsaisen atit det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéattelsen fasta
uppmaéarksamheten pa upplysnhingarna i arsredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamias fram till datumet 6r
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsétta
verksamheten.

 utvérderar jag den ¢vergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, déribland de eventuella betydande brister |
den interna kontrollen som jag identifierat.

Org, 1r. 556841-6746

1 ( 2) Member firms in principal cities throughout the world,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort
en revision av styrelsens férvalining for Heimstaden Bj6rnen
AB for ar 2021 samt av férslaget till dispositioner betrédffande

bolagets vinst eiler fériust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i forhallande {ill
Heimstaden Bjdérnen AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller foriust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&mta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om

nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersédttningsskyldighet mot
bolaget, eller

 pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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Mitt mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller
férsummelser som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett fGrslag till dispositioner av bolagets vinst
eller fériust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander jag professioneilt omdéme och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget fill dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som
utfors baseras pa min professionella beddémning med
utgangspunkt i risk och védsentlighet. Det innebdr att jag
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar
avsteg och oOvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderiag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta {6r mitf uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust har jag
granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

im6 den 31 maj 2022

[

Auktoriserad revisor

Org. nr. 556841-6746

p. (2) Member firms in principal cities throughout the world.



