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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

YVerksamheten
Bolaget har sitt séte 1 Malmo och dger och forvaltar fastigheter 1 Eskilstuna. Forteckning dver dgda fastigheter
finns 1 not 9.
Flerarsjimforelse
2022 2021 2020
Nettoomséttning, 14 811 202 14 434 334 2 353 033
Resultat efter finansiella poster 4 047 777 5 598 348 1491 214
Balansomslutning 299 200474 275236 663 199 400 640
Justerad soliditet* 37,5% 38,4% 2,3%

*Lget kapital med tilliigg av mellanskillnad mellan marknadsviirdet och bokfort viirde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgangar
med till#gg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokftrt viirde avseende bolagets fastighetsinnehav.,

Agarforhiallanden

Bolaget édr dotterbolag till Heimstaden Fastigheter AB, org nr 559063-8580, med séte 1 Malmd. Heimstaden
Fastigheter AB ingér i en koncern didr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1 Malmo, uppréttar
koncernredovisning. Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte 1
Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr
943 582 815, dr moderbolag, Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stérsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@firedensborg.no.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Den forandrade makromiljon under 2022 med dkade réntor, hog inflation och héga energikostnader har varit en
utmanade miljo for alla bostadforvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden 1 Sverige lyckats sénka sin méingd kopta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de hga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom hallbarhet &r fortsatt bland

vara mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter dr fortsatt véidigt god. Likvél spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna Gver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare &r
forsiktiga medan man véntar pa bekriftelse avseende férmagan att kunna dverftra inflationen till hyrorna or att
kompensera for de 6kade finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

Trots radande ostikerhet forvantar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rantorna kommer att 14gga sig.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksambhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedémda risker dr huvudsakligen
relaterade till nedanstaende:

Viirdefordandring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrdkningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt vérde
ldmnas i not, Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom ligre hyresnivaer och fkad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsamringar, sdsom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pa
fastigheterna kan beh6va justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostéder. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssédkring och
extern virdering genomfors per balansdagen.
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D

Ef:j Finansierings- och refinansieringsrisk
s Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhéllas till viss del eller bara
e kan erhéllas pa for bolaget of6rmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 16per ut
f;,; och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.
")
% Heimstadens finanspolicy faststéiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden efterstréivar en langsiktig
o kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken &r det ocksé viktigt att vara oberoende av enskilda
finansieringsk&lior.
Rdinterisk

Rintekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att forféindringar 1 marknadsréintor
paverkar upplaningskostnaden. Rintekostnaderna pdverkas fréimst av nivan pa aktuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstadens finanspolicy. Fér att uppné den réntebindning och réntesdkringsgrad som
efterstrivas anvéinds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingds av Heimstaden AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocksa beroende av att
hyresgister betalar avtalade hyror 1 tid och 1 6vrigt fullgor sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgtrs huvudsakligen av bostidder. Pa de marknader dér bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfrdgan pa bostidder samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett
siikert intidktsflode.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som dr taxebundna sasom kostnader f6r el, renhallning,
vatten och viirme. Béde taxor och férbrukning fGréndras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter ar
hénforliga till atgirder som syftar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av drifiskostnaderna och innehaller tilligg for eventuelia ovintade
stérre foréindringar. Bolaget arbetar med planer for underhalisatgérder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering dr en central del i
arbetet.

Bolagets forviintade framtida ntveckling
Under det kommande aret forvéintas verksamheten bedrivas med otdréndrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans térfogande star:

balanserat resultat 64 397 184

arets resultat 2 919 918
67 317 101

Styrelsen foreslar att:

i ny rdkning &verfores 67 317 101
67 317 101

Betriffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Hyresintékter
Driftkostnader

Driftéverskott fore avskrivningar

Ovriga rérelsekostnader
Avskrivningar férvaltningsfastigheter

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réntemtikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

14 811202
-5 931 978

Js 2

8 879 224

0
-740 290

8 138 934

71
-4 091 228

2021-01-01
2021-12-31

14 434 334
-6 122 928

-4 091 157

4047 777

4047 777

-1 127 860

8311 406

-30 309
-741 123

7539 974

0
-1 941 626

2919 918

2919918
0

-1 941 626

5 598 3438

5 598 348

-1 182 374
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Not

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Férvaltningstastigheter 9 193 471 998 198 036 480
Pagaende mvesteringar {6rvaltningsfastigheter 10 10 215 926 438 614
203 687 924 198 475 093

Finansiella anldggningstillcangar

Fordringar hos koncernftretag 11 76 306 375 76 306 375
Sumina anlaggningstillgangar 279 994 299 274 781 468
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 18 507119 0
Ovriga fordringar 405 485 285 194
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 293 571 170 000

19 206 175 455 194
Kassa och bank 0 0
Summa omsittningstillgangar 19206 175 455 194
Summa tillgangar 299 200 474 275 236 663
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Heimstaden Samariten AB
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%E Ba]ansrﬁkning 2022-12-31 2021-12-31
E'% Not
! .
<P Eget kapital, avsiittningar och skulder
&
ok Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 000 25 000
25 000 25 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 64 397 184 59 9381 210
Arets resultat 2919918 4 415 974
67317 101 64 397 184
Summa eget kapital 67 342 101 64 422 184
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 13 986 229 528 571
986 229 528 571
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 137 112 500 118 200 000
Skulder till koncernforetag 15 85 989 619 85 054 338
223 102 119 203 254 338
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 1 050 000 900 000
LeverantGrsskulder 2317 600 1312336
Skulder till koncernforetag 0 1210211
Aktuell skatteskuld 1 394 562 070 181
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 3 007 863 2 638 842
7770 025 7031 570
Summa cget kapital och skulder 299 200 474 275 236 663
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Rapport over foriandring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 25 000 1 174 835 1 199 835
Erhdllna akticdgartiiskott 58 806 375 58 806 375
Arets resultat 4415974 4415 974
Eget kapital 2021-12-31 25 000 64 397 184 64 422 184
Arets resultat 2919918 2919918
Eget kapital 2022-12-31 25 000 67 317 101 67 342 101

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pa 250 A-aktier med en r6st per aktie och ett

kvotvirde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftdverskott f6re avskrivningar
Ovriga rérelsekostnader
Erhallen rénta mm

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forindringar av riorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Fériandring av kortfristiga fordringar
Foriandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 f0rvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhalina aktiefgartillskott
Fordandring av skulder till kreditinstitut

Fordndring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av Iikvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

med JAS 7 Rapport over kassafléden.

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksa
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Not

2022-01-01
2022-12~-31

8 879 224
0

71

-4 091 2238
-245 821

2021-01-01
2021-12-31

8 311 406
-30 309

0

-1 941 626
0

4 542 246

-243 861
1 374 285

6 339 471

-223 568
-6 378 910

5672 670

-5 953 121

-263 008

-2 631 681

-5 953 121

0
19 062 500
-18 782 050

-2 631 681

58 806 3735
119 100 000
-175 011 686

280 451

2 894 688

nheten 1 bolaget att specificera i1 enlighet
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden Samariten ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget 4r ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med site i Malmé. Adressen till huvudkontoret &r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malma.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden AB, org nr 556670-0455, med stte 1 Malmg.

Grunder fir redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR
2 innebdr att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta 4r mdjligt inom ramen fOr arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

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

Uppstialiningsform
Bolagets resultatrikning och balansrékning dr uppstéllda enligt Arsredovisningslagens scheman.

Intiikter
Hyresintédkterna aviseras 1 forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som
bel6per pa perioden redovisas som intékter. Férskottshyror redovisas siledes som f6rutbetalda intékter.

Intdkter fran fastighetsforséljningar redovisas nér 6verfOring av betydande risker och f6rmaner 6vergatt till motpart.
Som huvudprincip redovisas ddrav dessa intdkter pa tilltrddesdagen sdvida det inte strider mot sérskilda villkor i
kdpeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvérden
efter avdrag f6r eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restvirde bedéms vara
ovidsentligt varfor det inte beaktas. Pa anskaffade tillgangar under aret beréiknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anldggningstillgingar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att
komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjdrt och mark skrivs inte av.

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

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

Vad giller byggnadsinventarier, markanldgeningar och inventarier dr rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skattemissiga avskrivningar. Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skatteméssiga
avskriviningar med 2 %.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Nedskrivningar

Redovisat viirde pa bolagets anliggningstillgangar prévas fortlopande. Om en sédan prévning indikerar att det
redovisade virdet dverstiger tillgadngens atervinningsvirde, vilket dr det htgsta av nettofrséljningsvérdet och
nyitjandevirdet, sker nedskrivning till atervinningsvirdet. Nyttjandevirdet mits som forvintat framtida diskonterat
kagsaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period virdenedgangen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej léingre fr motiverad aterfors denna till sitt nettovéirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett, I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker aterforingen i resultatrikningen, medan 1 de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets bok{orda
virde av mot en intern viarderingsmodell. Om det finns indikationer pa stérre virdefordndringar sker prévning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rédnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hianfor sig tili.
Kostnader for rintederivatavtal ingar dven 1 denna post och betalningssirémmar 16r rédntederivatavtalen
kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintdkt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrdkningen férutom dd den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berfiknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frin drets redovisade resultat genom att det har justerats for €;
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster, I aktuell skatt ingar &ven justering av aktuell skatt hiinforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt har berknats med 20,6 %, vilket ar den skattesats som beslutats och t6rvéntas gilla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beridiknas pa temporéra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skatteméissiga virde. Temporira
skillnader uppstar bland annat till f6ljd av att bolaget gor stérre skatteméssiga dn rikenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld &r skatt som hinfor sig till skattepliktiga temporéra skillnader och som
ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hénfor sig till
avdragsgilla temporira skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r
beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade
virde och deras skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrakningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra
skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavtal

I enlighet med RFR2 tilldimpar bolaget inte [IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomiréttsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomtrittsavgidlden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller vardestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark, markanlédggningar samt byggnads- och markinventarier.
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Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dirfor valt att, i
enligt med RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anléiggningstillgangar 1 den lydelse
dessa hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsvirde, med tilligg {or
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.
Tillkommande utgifter aktiveras om de innebir framtida ekonomiska ftrdelar, t ex utgifter som resulterar 1 ¢kade
hyresintikter, utgifter som forldnger livsldngden och utgifter som forbéttrar driften. Utgifter for reparationer och
underhall kostnadsftrs i den period de uppkommer, Fastighetskép och fastighetsforséljningar redovisas som
huvudprincip pa tilliridesdagen da riskerna och de ekonomiska férmanerna Gvergar.

[ noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 virderats av CBRE, Virderingen gors genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av kassaflédesanalyser som baseras pa respektive
enhets driftnetto. Utifran beddémda driftnetton sker en simulering f6r kommande tio ars intjiningsférmaga och ett
nuvirde berdknas utifran arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvdrde. Summan av de berdknade nuvirdena
utgdr bedémt marknadsvérde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskatiningen av drifts -
och underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pa den externa
viarderarens kunskap om kostnader for likvérdiga objekt. For varje fastighet har en forvantad langsiktig vakansgrad
asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under véarderingsperioden. UtGver ovanstdende
utgors virderingsunderlaget dven av ortsprisdata for forsaljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet
baseras pa antagande om realrinta (riskfri rdnta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &r
specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sasom var fastigheten ar
belidgen, bade vad giller ort och microldge, areaférdelning, teknisk standard, alternativanvéndning och vem som 4r
den mest trolige kdparen efc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt véirde" finns en vérderingshierarki 1 tre nivaer. Niva 1 innebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som foretaget har tillgang till vid
varderingstilifdllet. Niva 2 dr annan indata dn niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller
skulden. Niva 3 dr 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 1 enlighet med RFR2 valt att inte
tilldimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgAngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen fullgdrs eller pa annat sétt utsldcks. En finansiell
tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nér det
foreligger en legal ritt 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 balansrdkningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leverantdrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedomning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 manader efter balansdagen.

Bolagets rintebdrande lan 16per med tre manaders rantebindning och upptas till upplupet anskaftningsvirde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta vdrde och verkligt virde beddms vara oviisentligt.

Kortfristiga skulder utgdrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 méanader fran balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsvirde.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

LeverantSrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete d4r motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna e;
betalda réntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel

I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonio

Tillgodohavande p4 konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som banktiligodohavande 1 Heimstaden
AB eftersom Heimstaden AB dr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingéar 1 strukturen redovisar da sina

behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Heimstaden
AB.

Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot 6vriga foretag inom Heimstadenkoncernen betraktas som 1angfristiga da
det inte finns ndgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Laneutgifter
Bolaget tilldmpar undantaget i RFR2 vad giéller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostnadstor laneutgitter 1 den
period de hanfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhallen 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.

Aktiesigartillskott redovisas hos givaren som en dkning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en 6kning av
fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebéir att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avsdtiningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f6]jd av en tidigare hdndelse, det &r
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kriivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséket.

En avsitining redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krévs {6r att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsittningar diskonteras till sina nuvirden dér pengars tidsvarde dr visentligt.

Kassaflidesanalys

Kassaflédesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport dver kassaflden.

Transaktioner med ndirstaende

Bolaget dr finansierat via lan fran koncernfdretag. Lanebelopp och réntekostnader framgar 1 not under rubrikerna
skulder till koncernftretag och finansiella kostnader.
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Viktiga antaganden och bedomningar

Fér att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del vdsentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt Gvriga upplysningar. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga utifran radande omstéindigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller andra forutséttningar foreligger. De omraden dér
framfor allt gbrs uppskattningar och bedémningar dr virdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar
och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga
bedémningar avseende biand annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststélla
fastigheternas marknadsvérde. For att spegla den osdkerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattningar anges normalt ett sa kallat virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osédkerheten 1 den globala ekonomin har dkat. Kriget har bland annat lett till hdgre priser f6r varor, el och
brénsle, dvs en stigande inflation. Detta har 1 sin tur lett till 6kade marknadsrintor. Den f6rsdmrade réintemiljén
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 6kar genom hoégre basrintor och potentiellt hdgre marginaler.,
Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgingligheten p kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering

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

 Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
» Rénterisk, dvs risken att marknadsréintan foréndras pa ofordelaktigt sétt

» Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgtra sina ataganden

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

« Sdkerstilla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vél spridd 6ver tiden

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

Utifran senaste balansdags laneportfélj berdknas en tkning av marknadsrdantan med 1%-enhet innebéira en
kostnadsokning om 1 382 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for
nirvarande inte paverka bolagets redovisning 1 vésentlig omfattning. Féréindringar 1 svenska regelverk under 2022
har inte heller haft nagon viésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som
trdader 1 kraft 2023 bed6ms fOr ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stéllning i vésentlig
omfattning, Samma sak giller dven svenska regelverk.
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Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not S

Not 6

Hyresintikter 2022 2021

14 811 202 14 434 334

Hyresintikter

Av arets hyresintikter avser 0% bostadshyror och 100% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppsidgningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

Mindre dn 1 ar 16 418 687 14 811 196
I-5 ar 21 738 266 34 421 151
Mer dn 5 ar 0 0
38 156 953 49 232 347

Inkop och {6rsiljning inom koncernen
Hyresintékier 0 0
Ink6p teknisk- och ekonomisk forvaltning 0 -154 639
0 -154 639
Driftkostnader 2022 2021
Drift -5 389 456 -5 500 157
Underhall -542 522 -468 132
Fastighetsskatt 0 0
Fastighetsadministration 0 -154 639
Managementtjdnster 0 0
-5 931 978 -6 122 928

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstiilld under éret. Inga [6ner eller andra ersittningar har utbetalats.

Styrelse
Nagon erséttning till styrelsen har inte utgatt, Antalet styrelseledamdéter har under aret uppgatt till 3 (3),
varav 0 (0) kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden AB (publ).

Rinteintikter och liknande resultatposter 2022 2021
Rénteintdkter 71 0
71 0
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Not7 Rintekostnader och liknande resultatposter 2022 2021
Réntekostnader -3 814 288 -1 941 446
Ovriga finansiella kostnader 276 940 -180
-4 091 228 -1 941 626
Not 8 Skatt pa arets resultat 2022 2021
Aktuell skatt -670 202 -724 360
Uppskjuten skatt -457 658 -458 014
-1 127 860 -1 182 374
Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 4047 777 5 598 348
Skatt enligt gdllande skattesats, 20,6% -833 842 -1 153 260
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -607 0
Ej skattepliktiga intdkter 15 0
Overforing negativt réntenetto inom koncernen 293 426 0
Ovriga skattemissiga justeringar 0 -29 114
-1 127 860 -1 182 374
Noter till balansrikningen
Not9 Forvaltningsfastigheter 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 198 893 853 196 700 786
Investeringar 368 875 2 193 067
Utrangering ~2 000 000 0
Omklassificeringar -2 193 067 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 195 069 661 198 893 853
Ingaende avskrivningar -857 373 -116 250
Arets avskrivningar -740 290 -741 123
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 597 663 -857 373
Utgaende redovisat virde 193 471 998 198 036 480
Redovisat virde byggnader 144 995 748 149 560 230
Redovisat viarde mark 48 476 250 48 476 250
193 471 998 198 036 480
Uppgift om verkligt virde 265 000 000 265 000 000
Fastighetsbeteckning Stad
Samariten 14 Eskilstuna
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Not 10 Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 438 614 0
Arets investeringar 7 584 246 438 614
Omklassificeringar 2 193 067 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 10215 926 438 614
Not 11 Fordringar hos koncernforetag 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende fordringar 76 306 375 0
Tillkommande fordringar 0 76 306 375
Avgaende fordringar 0 0
Utgaende ackumulerade fordringar 76 306 375 76 306 375

Not 12 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder &r klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
dvriga finansiella fordringar, leverantGrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedéms
inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte dr vésentlig.

2022-12-31 2021-12-31
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernforetag 04 813 494 76 306 375
94 813 494 76 306 375
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 2 317 600 1 312 336
Skulder till koncernforetag 85 989 619 86 264 549
Skulder till kreditinstitut 138 162 500 119 100 000
226 469 719 206 676 885
Not 13 Uppskjuten skatteskuld 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméissiga virden 086 229 528 571
086 229 528 571
Ingdende balans 528 571 70 557
Fordndring enligt resultatrakningen 457 658 458 014
Utgaende balans 986 229 528 571
Not 14 Langfristiga skulder till kreditinstitut 2022-12-31 2021-12-31
Amortering inom 1 ar 1 050 000 900 000
Amortering inom 2 till 5 ar 137 112 500 3 600 000
Amortering efter 5 ar 0 114 600 000
138 162 500 119 100 000
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Not 15

2021-12-31

187 554 338
0

-102 500 000

Ovriga noter

Not 16

Not 17

Not 18

Not 19

Skulder till koncernforetag 2022-12-31
Ingaende lan 85 054 338
Nya lan 935 281
Amorteringar 0

85 989 619
Stillda siikerheter 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 138 425 000
Varav till forman f6r koncernforetag 0
Eventualforpliktelser 2022-12-31
Borgensitrbindelser 0
Varayv till f6rman {f6r koncernforetag 0
Koncernfiorhallande

85 054 333

2021-12-31

120 000 000
0

2021-12-31

Bolaget ir dotterbolag till Heimstaden Fastigheter AB, org nr 559063-8580, med siite 1 Malm®.

Heimstaden Fastigheter AB ingar i en koncern ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-04355 med séte 1
Malmé, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB #4r 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr
929 301 684, med site i Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar i en koncern dér

Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, &r moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar

koncernredovisning f6r den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan

erhéllas via post@fredensborg.no.

Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga viisentliga héndelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgér av den elektroniska underskriften.
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Not 20 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:
balanserat resultat
arets resultat

64 397 184
2919918

Styrelsen foreslar att:
1 ny rikning dverfores

67317 101

67 317 101

Malmo den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

DocuSlgned by:

Patrik Hall . Jonathan Karlsson
Ordftrande P MLHL" HmLL Styrelseledamot
C043B32652384A5...
DecuSlgned by:
Fredrik Palm ,
Styrelseledamot Frodnle Palm

CBEBAASCAZEA411...

67 317 101

DocuSigned by:
@ow\fm Larlsson

6D935769F28341E...

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

DocuSlgned hy:

va wa:#ﬂw

4B24C933CD21419...
Jonas dSvensson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Heimstaden Samariten AB, org.nr 5592444763

Happort om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen {6r Heimstaden
Samariten AB f&r rdkenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alia vasentliga
avseenden rattvisande bild av Heimstaden Samariten ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker carfér att bolagsstimman fastsiélier resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for utialanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnitiet Hevisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Heimstaden
Samariten AB enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligl dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och ait den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en ars-
redovisning 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 fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Hevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet,
men ar ingen garanti 10r att en revision som utférs enligt {SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och uttér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och dndamalseniiga fér
att utgora en grund fér vara uttalanden. Risken f6r att inte
upptacka en vasentlig felaktighet tiil f6ljd av oegentlig-
heter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, fortalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e cskaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fo6r att utforma
granskningsatgéarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om efiektivi-
teten | den interna kontrolien,

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

o drarvienslutsats om [Ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
namtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att forisatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna | arsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slut satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att ett bolag inte ldngre
kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ockséa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Uitalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r Heimstaden Samariten
AB for rakenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter ansvarsfrinet f6r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende 1 féorhaliande {ill Heimstaden
Samariten AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund fo6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning 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 Ovrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortibpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelstarvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Bevisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon
styreiseledamot | nagot vasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sédkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller iérsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdbme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaliningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa& revisionen av réken-
skaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedbmning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidiagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag {6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller {6rlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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