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Forvaltningsberiittelse

L4
7

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, S:

Yerksamheten
Bolaget har sitt site 1 Malmd och bedriver fastighetsforvaltning genom dgande 1 dotterbolag.

Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 697 592 1231 546 -20 400 45 039 606
Balansomslutning 1312055345 1311334691 1723034829 1723453222
Agarforhallanden

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden AB, org nr 556370-0455, med site i Malmo. Heimstaden AB (publ), org nr
556670-0455 upprittar koncernredovisning, Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929
301 684, med site i Norge som uppriittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingdr 1 en koncern dér Fredensborg
1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS uppréttar koncernredovisning f6r den stdrsta

koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@ifredensborg.no.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Den fordndrade makromiljon under 2022 med tkade réntor, hdg inflation och héga energikostnader har varit en

utmanade milj6 for alla bostadforvaltare.

Géllande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sénka sin méngd k&pta energl med 6,3% vilket delvis
motverkat de hoga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom hallbarhet dr fortsatt bland vara mest

prioriterade omraden.

Vi ser att underligeande fundament for bostadsfastigheter dr fortsatt vildigt god. Likvil spiller utvecklingen fran de

-9 599 81
1207 25501

2018

0
3

0

finansiella marknaderna Gver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare ér forsiktiga
medan man véntar pa bekriftelse avseende formagan att kunna dverfora inflationen till hyrorna t6r att kompensera for

de Okade finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och balanserad mix av

skuldinstrument vl positionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

Trots radande osdkerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet var

rantorna kommer att 1dgga sig.

Risker och riskhantering

Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedémda risker dr huvudsakligen

relaterade till nedanstaende:

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan
erhallas p4 for bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nédr befintlig finansiering 16per ut och ska

aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstadens finanspolicy faststdller riskmandat for verksamheten. Heimstaden efterstrévar en langsiktig
kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda
finansieringskillor.

Rdnterisk

Rintekostnader ér en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att foréindringar 1 marknadsréntor

paverkar upplaningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrintor och bankernas

marginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider.
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Heimstaden Fastigheter AB
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Riéntebindning sker enligt Heimstadens finanspolicy. For att uppna den réintebindning och rintesidkringsgrad som
efterstriivas anvinds primirt rantederivat. Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden AB.

Bolagets forviintade framftida utveckling
Under det kommande aret forvéintas verksamheten bedrivas med of6réndrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande stéar:

balanserat resultat 06 753 623

arets resultat 710 654
97 464 277

Styrelsen foreslar att:

i ny rakning 6verfores 07 464 277
Q7 464 277

Betrdffande bolagets resultat och stéllning i §vrigt héinvisas till efterféljande
resultat- och balansrdkningar med tillhérande tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter m.m.
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag
Riénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag,

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Sumina totalresultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

-12 088

2021-01-01
2021-12-31

-1 000

Lh

-12 088

0
709 741
-61

-1 000

1 232 545
0
0

709 680

697 592

13 062

710 654

710 654

710 654
0

1 232 545

1231 546

1231 546
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Balansrakning

Tillgangar
Anlidggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Summa anléiggningstillgingar
Omséittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgingar

Not

2022-12-31

1 169 538 816
105 696 924

2021-12-31

1 169 538 816
104 974 121
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Heimstaden Fastigheter AB
Org.nr. 559063-8380

Balansrikning

Eget kapital, avsittningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resuliat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernfiretag

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

50 000

50 000

96 753 623
710 654

2021-12-31

50 000

50 000

95 522 077
1 231 546

11
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Rapport over forandring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 50 000 95 522 077 95 572 077
Arets resultat 1 231 546 1231546
Eget kapital 2021-12-31 50 000 96 753 623 96 803 623
Arets resultat 710 654 710 654
Eget kapital 2022-12-31 50 000 97 464 277 97 514 2777

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pd 500 A-aktier med en rdst per aktie och ett

kvotvirde om 100 kr per aktie.
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Kassaflodesanalys 2022-01-01 2021-01-01
Not 2022-12-31 2021-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresuitat -12 083 -1 000

Erhéllen rdnta mm 709 741 0

Erlagd rinta -61 0

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordindringar av rorelsekapital 697 592 -1 000

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar 0 0
Forandring av kortfristiga skulder 0 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten 697 592 -1 000

Investeringsverksamheten

Forviry av koncernforetag 0 -4'7 045 100
Forsdljning av andelar 1 koncerntoretag 0 55 000
Resultatandelar fran intressebolag 0 1225 745
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -45 764 335

Finansieringsverksamheten

Forandring fordringar/skulder till koncernftretag -697 592 45 765 355
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -697 592 45 765 355
Forindring av likvida medel 0 0
Likvida mede!l vid arets bérjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0

Det finns inga e kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med
IAS 7 Rapport dver kassatldden.
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Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allman information

Heimstaden Fastigheter ABs verksamhet omfattar att bedriva fastighetsforvaltning genom #gande i dotterbolag.
Bolaget ir ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séite i Malmg. Adressen till huvudkontoret dr Ostra
Promenaden 7 A, 211 28 Malm®.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden AB, org nr 556670-0455, med séte 1 Malmo.

Grunder fior redovisningen

Bolaget har upprittat sin rsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering, RFR
2 innebir att bolaget vid uppriittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden s langt detta 4r moijligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder &r
virderade till sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tilldmpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tilldimpats konsekvent {or alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstilliningsform
Bolagets resultatrikning och balansridkning dr uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivningar

Redovisat véirde pd bolagets anlédggningstillgangar prévas fortldpande. Om en sddan provning indikerar att det
redovisade virdet Gverstiger tillgngens atervinningsvérde, vilket &r det hégsta av nettofOrséljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till atervinningsvirdet. Nyttjandevérdet méts som forvéntat framtida diskonterat
kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period virdenedgangen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej ldngre 4r motiverad aterfors denna till sitt nettovérde, 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 atertoringen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets bokforda
viirde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stérre virdeforandringar sker provning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser rdnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hénfor sig till.
Kostnader for ridntederivatavtal ingar 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 virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatier

Periodens skattekostnad/skatteintdkt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas 1
resultatrikningen forutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhSrande
skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berfiknas pa skattepliktigt resultat {6r
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frén érets redovisade resultat genom att det har justerats for e
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar &ven justering av aktuell skatt hiinforlig till tidigare
perioder.
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ch Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvéntas gilla niir

& uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pé temporéra skillnader enligt

:: balansrikningsmetoden mellan en tillgdngs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde. Temporéra
lr*j skillnader uppstér bland annat till f6ljd av att bolaget goér storre skatteméssiga &n rékenskapsenliga avskrivningar

cc;;?, avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hénfor sig till skattepliktiga temporéra skillnader och som
EE% ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hin{or sig till

™4
7

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 balansriikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillnader 1 den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.

Finansiella instrument

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

En {inansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nir bolaget blir part 1 ett avtal, En finansiell
tillgang tas bort fran balansrikningen nir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem.
En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen fullgdrs eller pa annat sitt utsldcks. En finansiell
tiligang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansridkningen 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 tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, Gvriga
fordringar, l1anefordringar, leverantirsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgtrs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 ménader efter balansdagen.

Bolagets rdntebdrande 1an 16per med tre manaders ridntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvérde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt viirde bedéms vara ovésentligt.

Kortfristiga skulder utgors av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 manader {ran balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsviérde.

Leverantdrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende uttort arbete déir motparten har fuligjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej
betalda réintor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel

[ likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med f6rfallodag inom tre
manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingdr i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i Heimstaden
AB eftersom Heimstaden AB dr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar i strukturen redovisar da sina
behallningar eller skulder pd underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pé och till
Hemnstaden AB.
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Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Svriga foretag inom Heimstadenkoncernen betraktas som lang
det inte finns ndgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv ménader.

istiga da

Laneutgifter
Bolaget tilldmpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostnadstor laneutgifter i den
period de hianfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning ay fritt eget kapital efter detta att arsstdmman fattat beslut om utdelning.

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

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebér att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avsdttningar
Avsitiningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till £6ljd av en tidigare héndelse, det &r

sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tilltorlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara oséker.

En avsiitining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera forpliktelsen pé
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifter som avséittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsétiningar diskonteras till sina nuvirden dér pengars tidsvirde &r vésentligt.

Kassaflidesanalys
Kassaflodesanalyserna har uppréttats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflddespaverkande poster inom
linansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafldden.

Transaktioner med nirstaende
Managementtjdnster képs frdn och med 2022 in frAn Heimstaden AB, enligt inginget avtal. Avtalet dr uppréttat pa
armslidngds avstdnd. Uppgift om belopp finns i noten avseende ink&p och forséljning inom koncernen.

Bolaget &r finansierat via lan fran koncernftretag. Lanebelopp och rdntekostnader framgar 1 not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedimningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del vésentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade
tillgingar, skulder, intdkter och kostnader samt dvriga upplysningar. Beddémningarna baseras pd erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga utifran rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frdn gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller andra forutséttningar f6religger. De omraden dér
framfor allt gérs uppskattningar och bedémningar dr vérdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for
forvaltminpsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar
och underhill.

Sida 11 av 16



DocuSign Envelope |D: BEBOSB65-0DC8-44DE-9878-3E8B3EB16302

Heimstaden Fastigheter AB
Org.nr. 559063-8580

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
kiimat, Osdkerheten i den globala ekonomin har ¢kat. Kriget har bland annat lett till hégre priser for varor, el och
bréinsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsréntor. Den forsdmrade rdntemiljén
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa vérdet av bolagets

fastighetsinnehav. Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 6kar genom hégre basrédntor och potentiellt
hogre marginaler. Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgingligheten pa 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 marknadsrintan forédndras pa oftrdelaktigt sétt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden AB i enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelseméten. De 6vergripande mélen 1 finanspolicyn
sammanfattas enligt nedan:

» Sékerstilla koncernens kapitalférsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad uppldning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

» Forfallostrukturen pa l&nens kapitalbindning skall vara vil spridd Gver tiden

* Rintebindningstiden pa ldnen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd Gver tiden

Utifrén senaste balansdags laneportfolj berdknas en 6kning av marknadsriintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadsékning om 0 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och &ndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee beddms for
nérvarande inte paverka bolagets redovisning 1 viasentlig omfatining. Fordndringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft nagon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkénda nya och &ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fidn IFRS Interpretations Committee som
triider i kraft 2023 bedtms for nérvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stdllning i vésentlig

omfattning, Samma sak géller d&ven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen

Not2 Inkop och f6rsiljning inom koncernen 2022 2021
Ink&p managementtjanster ~-10 000 0
~-10 0G0 0

Not3 Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft nagon personal anstilld under aret. Inga 16ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Styrelse
Nagon erséttning till styrelsen har inte utgétt. Antalet styrelseledaméter har under &ret uppgétt till 2 (2),
varav 0 (0) kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden AB (publ).
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Heimstaden Fastigheter AB
Org.nr. 559063-8580

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Resultat fran andelar i1 koncernforetag

Resultatandel 1 kommanditbolag
Resultat forsdljining andelar i koncernforetag

Riinteintikter och liknande resultatposter

Rinteintikter

Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

B avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Overftring negativt rdntenetto inom koncernen
Fordndring av skatteméssigt underskott

Ovriga skatteméssiga justeringar

2022

-

2022

709 741

2021

1225 745
6 800

709 741

1 232 545

2021

2021

710 654

~146 395

-18

0

146 194
219

0

2021

-
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DocuSign Envelope 1D: BEBO9B65-0DC8-44DE-8878-3E8B3EB16302

Heimstaden Fastigheter AB
Org.nr. 559063-8580

Noter till balansrikningen

Not 8 Andelar i koncernforetag

Foretag Antal/Kap.
Organisationsnummer Site andel %
Heimstaden Strommen AB 33 500
5356348-1471 Malmé 100%
Heimstaden Drotsen AB 500
559213-3879 Malmé 100%
Heimstaden Samariten AB 250
559244-4763 Malmo 100%
Heimstaden Skerry AB 250
239270-2962 Malmé 100%

Ingaende anskaffningsvérde
Arets inkop
Arets forsiliningar

Utgdende anskaffningsvirde

Not9 Fordringar hos koncernforetag

Ingaende fordringar
Tilikommande fordringar
Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade fordringar

Not 10 Finansiella instrument

2022-12-31

Redovisat
virde

1 121 830 308

618 408

47 065 100

25 000

2021-12-31

Redovisat
virde

1121 830 308

618 408

47 065 100

25 000

1169 538 816

1 169 538 816
0
0

1169 538 816

1122 548 716
47045 100
-55 000

1 169 538 816

2022-12-31

104 974 121
722 803
0

1 169 538 816

2021-12-31

600 486 113
14 000 000
-509 511 992

105 696 924

104 974 121

Samtliga finansiella tillgangar och skulder #r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
ovriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde beddms
inte avvika fran verkligt virde dé diskonteringseffekten inte dr visentlig.

Finansiella tillgangar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernftretag

Finansiella skulder
Skulder till koncernftretag

2022-12-31

1 169 538 816
142 516 529

2021-12-31

1 169 538 816
141 795 876

1312 055 345

1214 541 068

1311334 692

1214 531 068

1214 541 (63
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Heimstaden Fastigheter AB
Org.nr. 559063-8580

Not 11 Skulder till koncernforetag 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende lan 1214 531 068 1625524 119

Nya lan 0 76 306 375
Amorteringar 0 -487 299 426

1214 531 068 1214 531 068

Ovriga noter

Not 12 Stiillda sikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Pantsatta aktier i dotterbolag 0 0
Not 13 Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varav till férmdn f6r koncernforetag 0 0
EForpliktelser 1 kommanditbolag 0 0

Not 14 Koncernforhallande

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden AB, org nr 556370-0455, med séte i Malmo. Heimstaden AB
(publ), org nr 556670-0455 upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med sédte 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg
AS ingar i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994
AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994

AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Bolaget ir moderbolag, men med stdéd av ARL 7 kap 3§ upprittas inte ngon koncernredovisning.

Not 15 Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga vésentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgar av den elektroniska underskriften.
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Heimstaden Fastigheter AB
Org.nr, 559063-8580

Not 16 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till drsstimmans forfogande star:
balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen foreslar att:
1 ny rikning Gverfdres

06 753 623
710 654

97 464 2777

97 464 277

Malmd den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

DacuSigned by:

Patiile Hall

SR 1534952004A5...
Ordférande

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av var elekironiska underskriit.

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

ﬂow Qmw

4824C933CD91419...
JULAS O YOILNSUILL

Auktoriserad revisor

BocuSigned by:

LUULd>S WTILUIIYALL

Styrelseledamot

Sida 16 av 16

97 464 277

Tolnas Lromnall,

463972273rEB421...



mr@rﬂ 11.-#1 y

E D%ﬁvhml'i {:; ;

. S

PR & c ot F J

b r;'h'v;i‘r::; 1
'W'grﬁmvg X

v.r.i'l-'a'-iw-rth'q- -:l'-.-

Bulding a beitor
woring werit

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Heimstaden Fastigheter AB, org.nr 558063-8580

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen fér Heimstaden
Fastigheter AB fér rékenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

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

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resuliat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Heimstaden
Fastigheter AB enligt god revisorssed | Sverige och har | évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer 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 styreisen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om forisatt drift. Antagandet om forisatt driff
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 sidkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehalier nagra visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberittelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt 1SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felakiighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
heta revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer viriskerna fér vasentiiga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga f&r
att utgora en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vésentlig felaktighet till {6ljd av oegentlig-
heter & hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision {6r att utforma
granskningsatgarder som ar l|ampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte {or att uitala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

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

e drarvienslutsaisom tAmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhstsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten péa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberatielsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatia verksamheten.

o utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett séit som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning sami tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.

Penneo document key: WEVMZ-ZKEZY-KGMES-OLITIFEQPDG-JUBVE



A
4
W
Y

yrurvif
o]

[
Co?
ct)
€]
o
£~

f I
g ’-;-.!% ‘
.* R ]
o e Y i
A R
b Al ]
v g; ,
j ",
’ o —3 T
PP TR T | T

Building a bettor
wothing wortd

Rapport om andia Krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f{or Heimstaden Fastigheter
AB for ridkenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i férvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens leda-
moéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi #&r obercende i férhallande till Heimstaden
Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid frslag till
utdeining innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storieken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaliningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fdretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
fGrentigt med aktiebolagstagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
farvaltningen och fOrslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse f0r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér 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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Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign

In Person Signer Events Signature
Editor Delivery Events Status
Agent Delivery Events Status
Intermediary Delivery Events Status
Certified Delivery Events Status
Carbon Copy Events Status
Witnhess Events Signature
Notary Events Signhature
Envelope Summary Events Status

Envelope Sent Hashed/Encrypted

Timestamp

Sent; 24 May 2023 | 12:48
Viewed: 24 May 2023 | 14:33
Signed: 24 May 2023 | 16:27

Timestamp
Timestamp
Timestémp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp

Timestamps
24 May 2023 | 12:14
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Envelope Summary Events

Certified Delivered
Signing Complete
Completed

Payment Events

Status

Security Checked
Security Checked
Security Checked

Status

Timestamps

24 May 2023 | 14:33
24 May 2023 | 16:27
24 May 2023 | 16:27

Timestamps



