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Heimstaden Drotsen AB
Org.nr. 559213-3879

Styrelsen far hdrmed avidmna arsredovisning for rdkenskapséret 2022-01-01--2022-12-31

Undertecknad styrelseledamot i Heimstaden Drotsen AB.
intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen dverensstdmmer

med originalet, dels att resultat- och balansrikning faststéllts pa &rsstdmma den 14 juni 2023.

Stiamman beslot tillika godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Malmé 202306-30

Tobias Gronvall
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Heimstaden Drotsen AB

Org.nr. 559213-3879

Styrelsen fir hirmed avlimna drsredovisning for rikenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31
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Heimstaden Drotsen AB
Org.nx., 559213-3879

Arsredovisningen &r uppriittad i svenska kronor, SEK.

Yerksamhefen
Bolaget har sitt séte 1 Malmé och dger och forvaltar fastlgheter i Malmo, Forteckning Sver #gda fastigheter finns
inot9.

Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 22396959 21808487 21751722 0
Resultat efter finansiella poster 15786352 15788474 15565367 -568 658
Balansomslutning ' 351353 006 335933033 324753134 293994716
Justerad soliditet* 5,8% 9,8% 30,4% -

Agarforhillanden

Bolaget #r dotterbolag till Heimstaden Fastigheter AB, org nr 5590638580, med site i Malmd. Heimstaden
Fastigheter AB ingér i en koncern dér Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site i Malmd, upprittar
koncernredovisning, Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite i
Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg AS inghr i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr
943 582 815, dr moderbolag, Fredensborg 1994 AS uppriittar koncernredovisning for den strsta koncernen.
Koncemredﬂwsnmgan for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@iredensborg.no.

Den fﬂrandrade makmmﬂ_] on under 2022 med Gkade rintor, hig inflation och héga energikostnader har varit en
utmanade milj6 for alla bostadfSrvaltare.

Gillande energikostriaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sinka sin miingd kipta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de htga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom hallbarhet 4r fortsatt bland

vdra mest prioriterade omréaden.

Vi ser att undetliggande fundament for bostadsfastigheter dr fortsatt vildigt god. Likvil spiller utvecklingen frén
de finansiella marknaderna Sver éven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare &r
fbmlktlga medan man vantar pa bekmﬂelse avseende ﬁ:}rmagan att kurma averﬁ)ra mﬂatmnen t111 hymrna f‘er att
balanserad mix av Skuldmstrummt val pﬂsﬂmﬂerade for att mota de skarpare vﬂlkeren pa ﬁnansmaﬂm&dan.

Trots ridande osikerhet forvéntar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var riantorna kommer att ldgga sig,

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker, Bolagets bedomda risker dr huyudsakligen
relaterade till nedanstiende:

-Fervaangsfasﬂgheter reduwsas i balansrikningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde
Idmnas 1 not. Savil fastlghetsspmlﬁka forsdmringar, sdsom ldgre hyresnivier och tkad vakansgrad, som
m_arl;megdsspaqlfika forsamringar, ssom hgre direktavkastningskrav, kan innebiira att det verkliga viirdet pa
fastighsterna kan behova justeras ned.

Bolagets fastighetsbestind utgdrs huvudsakligen av bostéider, Fastigheterna genomgér intern kvalitetssikring och
extern vérdering genomfors per balansdagen.
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Heimstaden Drotsen AB
Org.nr. 559213-3879

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med ﬁnﬂﬂﬂiériﬂgﬁrisk avses risken att finansiering inte kan erhillas, endast kan erhallas till viss del eller bara
kan erhallas pé for bolaget oftrménliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering Idper ut
och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk;

kapitalbindning, For att minimera finansieringsrisken r det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda
finansieringskélior.

Réinterisk

Riéntekostnader #r en av de storsta kostnadsposterna. Rinterisk avser risken for att forAndringar i marknadsréntor
paverkar upplaningskostnaden, Rintekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsrintor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Riéntebindning skerenligt Heimstadens finanspolicy. For att uppna den réntebindning och réntesékringsgrad som
efterstrivas anvéinds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden AB,

Hyresintdkter och hyresutveckling -
Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker p&verkas resultatet negativt. Bolaget &r ocksd beroende av att
hyresgistér betalar avtaladé hyrot 1 tid och 1 8vrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestdnd utgtrs huvudsakligen ay bostider. P4 de marknader dér bolaget éger fastigheter rader
idag en stark efterfrigan pa bostider samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett
sdkert intdktsflode,

Fastighets- och underhaliskostnader

Fastighetskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna sisom kostnader for el, renhélining,
vatten och virme. Béde taxor och forbrukning foriindras och paverkar véra drifikostnader. Underhallsutgifter 4r
hinforliga till Atgirder som syftar till att Iangsiktigt behélla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilligg for eventuella oviintade
stérre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgirder och reparationer for att behalla

arbetet,

Bolagets forvintade framtida utveckling .
Under det kommande &ret forvintas verksamheten bedrivas med of6réndrad inriktning,

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till rsstimmans forfogande star;

balanserat resultat 12 768 226

arets resultat _ -3839582
8 028 643

Styrelsen fOreslar att:
i ny rékning Gverfores - 8928643
8 928 643

Betriffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tilldggsupplysningar.
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Heimstaden Drotsen AB
Org.nr, 559213-3879

Resultatrikning
Hyresintikter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rérelseintikter

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
L#mnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

22 396 959

3,5

-1509 220

20887 739

0

19 639 401

2104

3855152

-3 853 048

15 786 352

«19 397 433

3611 081

228 502

-3 839 582

-3 839 582
0
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2021-01-01
2021-12-31

21 808 487
-2 076426

19732 061

135 540
-1248 338

0

1577388 474

-2 590 866

-3 190 712

0

-3 190 712
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Org.nr. 559213-3879

Balansrikning
Tillgdngar
Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstilloingar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende mvesteringar forvaliningsfastigheter
Inventarier

Finansiella anliggningstillgingar
Fordringar hos koncernforetag

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsitiningstillgdngar

Summa tillgingar

Not

10
11

2022-12~31

7533914

2021-12-31

298 829 017

4412 673
531 240

12

305 645 832

667 553

306 313 385

43 141 442
1 789 249
5918

667 553

304 440 483

141
0
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Heimstaden Drotsen AB
Org.nr. 559213-3879

Balansrikning 2022-12-31 2021-12-31
Not
Eget kapital, avsiittningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital _ 50000 50 000

50.000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 12 768 226 15958 938
Arets resultat -3 839 582 -3 190712

8 928 643 12 768 226
Summa eget kapital 8 978 643 12 818 226

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 14 417 433 188 932

417433 188 932

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 15 341 549 426 318 195 483

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 18 499 1 100 942
Skulder till koncernforetag 389 004 0
Aktuell skatteskuld 0 2113421
Ovriga skulder 0 1362 996
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 0 , 153 034

407 503 4730 392

Summa eget kapital och skulder 351 353 006 335933 033

Sida 6 av 18



DocusSign Envelope 1D: BEB08BE5-0DC8-44DE-9878-3E8B3EB16302

Heimstaden Drotsen AB
Org.nr, 559213-3879

Rapport dver forindring av eget kapital

Eget kapital 2020-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2021-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2022-12-31

Aktickapital

50000

resultat

15 938 938

‘Totalt eget
kapital

16 008 938
3190712

50000

12 768 226
-3 839 582

12 818 226
-3 839 582

50000

3 028 T

8 978 643

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pd 500 A-aktier med en r6st per aktie och ett

kvotviirde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden Drotsen AB
Orgar. 559213-3879

Kassaflodesanalys

Den lipande verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhéllen rénta mm

Frlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflide fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férdindringar av riorelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kagsaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassafléde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel

Likvida medel vid &rets borjan

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inor
med IAS 7 Rapport dver kassafloden.

Not

2022-01-01

20 887 739
0
2 104

2021-01-01
2021-12-31

19 732 061
135 540

0

~2 830 789

2315810

13 132 020

-108 789

14 521 002

92 716

-4 902 357

10 4247760

_ -3121241

7303 519

9 711 361

2503702

~7 207 659

~7303 519

0

=7 207 659

finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet
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Heimstaden Drotsen AB
Org.nr. 559213-3879

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings-ech virderingsprinciper

Allmin information
Heimstaden Drotsen ABs verksamhet omfattar att #ga och forvalta fastigheter. Bolaget 4r ett akticbolag registrerat i
Sverige och med site i Malm®. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malms.

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

Grurder for rédovisningen

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person).och uttalande frin Radet for finansiell rapportering. RER
2 innebdr att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden s4 13ngt detta 4r mojligt inom ramen for rsredovisningslagen och med hiinsyn till sambandet mellan

redovisning och beskattning.

Arsredwisnmgen har uppréttats utlﬁ:an antagandet om fortlevnad. (gmng concem) TillgAngar och skulder &r
varderade tlll sina h1st0rlska anska-. mgsvarden Bﬁlaget t1llampar de prmclpar som presenteras nedan. Principerna

Uppstiiliningsfornt
Bolsgets resultatrikning och balansrikning dr uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intiikter
Hyresintikterna aviseras i fﬁr’sk@tt;--uch.’:p‘e;ri@dise;:ing--:-:_w hyrorna sker linjért s att endast den del av hyrorna som
bel6per pa perioden redovisas som intiikier, Férskottshyror redovisas sdledes som frutbetalda intékter.

iiiii

Sﬂm.huvudprmcip re.dewsas darav da.ssa lntakter pa. tﬂltradesdagen sawda.det mta smdﬁr mot sarsklldﬁ ml]kor 1
képeavtalet.

Avskrivningar
Avsknmmgar enhgt plan avseende fbrvaltmngsfastlgheter ﬁch mventaner baseras pa hlstorlska anskafﬁnngsvarden

-wasentllgt varf’ﬁr det lnte baaktas Pa anskaffade tﬂlgangar under aret berak:nas a.vskrwmngar med beaktande av
_anskafﬁnngsudpunkt I enhghet mﬁd RFR 2 har bolaget ‘Val’t att t1llam.pa RR 24 Fowalmmgsfastlghster och RR 12

'Byggnader 0,,5-%;
Anpassningar avseende byggnader 2%
Bygenadsinventarier 10%
Markanldgeningar 507
Inventarier 0%

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier dr rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
_skattemass;e.ga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemissiga

avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden Drotsen AB

Org.nr. 559213-3879

Nedskrivningar
Redovisat virde pé bolagets anldggningstillgdngar provas fortldpande. Om en sddan provning indikerar att det

redovisade virdet Sverstiger tillgngens atervinningsvérde, vilket &r-det higsta av nettoftrsiljningsvéirdet och
-nyttjandevardet sker nedskrivning till atervinningsvirdet. Nyttjandevirdet méts som férvintat framtida diskonterat

kassaflsde. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period vardenedgingen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej lingre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovéirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrivningar som skulle ha g]ﬁrts om nedskrivning ej skett. I de fall en tIdlgare giord

nedskrivning har redovisats i resultatriikningen sker aterforingen i resultatrikningen, 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 dterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets bokforda
virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa strre véirdefordndringar sker pmvnmg
kvartalsvis,

Finansiclla kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hanfor sig till,
Kostnader for rintederivatavtal ingar #ven i denna post och betalningsstrémmar for réntederivatavtalen
kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som vérdehtjande fastighetsinvestering.

.IH kﬂm SESkaiter

resultatraknmgen fgrutam da den underhggande transaktmnen redmnsas dlrekt mot eget kapltal varvid tillthSrande
skatteeffekt ocksé redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt beriknas utifrin gillande skattesats om 20,6 %, Aktuell skatt beriknas pé skattepliktigt resultat for

perioden, Arets skattepliktiga: resultat skiljer sig frdn Arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej

skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingér dven justering av aktuell skatt héinforlig till tidigare

perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket #ir den skattesats som beslutats och férvintas giilla nir
uppskjuten skatt'reali:saras el'ler regleras Uppskjuten skatt berﬁlqms pﬁ' temp@r'fira skil]ﬂa“der enl‘igt

:avsaende byggnader Uppsk_]uten sk&tteskuld ar skatt som ha.nf‘or sig till skattepllktlga tempmara skﬂlnader ech som.

.;ska betalas i framtlden Uppskjuten skattefordran representerar en reduktlon av. framtlia skatt som hanfor Slg t111

.:skatteskulderfskattefordrmgar skﬁsr tlll nammella belopp GCh gors enhgt de skatteregler och skattesatser som 4r
beslutade.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra

skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga verskott.

Leasingavial

I enlighet med RFR2 tilldmpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betrakiats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtréttsavtal har betraktats som

operationell leasing, Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller viirdestegring.

Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaliningsfastigheter ingar
byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.
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Heimstaden Drotsen AB

Org.nr. 559213-3879

Reglerna betréiffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 4r inte fﬂrenhga med ARL. Bolaget har d#rfor valt att, 1

enligt med RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaliningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgngar i den lydelse
dessa hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsvirde, med tilligg for

tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.
'Txllkummande utglﬂzer aktweras om de mnebar f‘ramtlda ekommlska ﬁardelar.,., t ex utglfter som resulterar i dkade

underhall_,kasmadsfurs_ i den pen@d _d_e:_ uppkmuner Fastlghetskﬁp _ﬁch fastlghetsfﬁrsaljmngar redw:sas som

huvudprinecip pa tillirddesdagen da riskerna och de ekonomiska férménerna dvergir.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga viirden avseende bolagets fOrvaltningsfastigheter. Varje

enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 vérderats av CBRE. Virderingen gors genom en

kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av kassafldesanalyser som baseras pé respektive
enhets driftnetto. UtifrAn beddmda driftnetton sker en simulering f6r kommande tio irs intjaningsformaga och ett

nuvirde beriiknas utifran drliga fl6den samt evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdknade: nuviirdena
utgr bedomt marknadsvirde for fastlgheten

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts -
och underhéliskostnader baseras pé fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pé den externa

virderarens kunskap om kostnader for likviirdiga objekt. For varje fastlghet har en forvintad langsiktig vakansgrad

Asatts till vilken den aktuella inpiende vakansen "normaliseras” under virderingsperioden. Utdver ovanstiende

utgdrs virderingsunderlaget &ven av ortsprisdata for forsdljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet
baseras pa antagande om. realranta (rlskfrz ranta med avdrag ﬁ:)r mﬂatmn) samt riskpremle dar rlskpremwn ir

Enligt IFRS 13 "Viirdering till verkligt véirde" finns en vérderingshierarki i tre nivaer. Niva 1 mnebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tlllgangar eller skulder som foretaget har tillgang till vid

virderingstillfillet, Niva 2 #r annan indata 4n niva 1 som dr direkt eller indirekt observerbara for tillgingen eller

skulden. Niva 3 #r icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga 1
niva 3.

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvirde med tilldgg for uppskrivningar och med avdrag for avskrivningar och

eventuella nedskrivningar.

_Fia aﬁsfélla irzsm*;m é"n"t

tlllampa IFRS 9 utan tlllémpar en 'metﬁd med utgangspunkt i amkafﬁlmgsvarda enhgt ARL

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrékningen néir bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell

tillgng tas bort fidn balansrikningen ndr rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen Sver dem.
En finansiell skuld tas bort frin balansrikningen nir forpliktelsen fullgsrs eller pa annat sétt uislicks. En finansiell

tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansridkningen endast nér det
f'dreﬁ'gger en legal rﬁtt attkvitta bemppe’n samt att deit f“ﬁreﬁgger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp

Fordringar redovisas till upplupet anskaffiingsvirde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov

upptagits till det belopp varmed de beréiknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 méanader efter balansdagen.

Sida 11 av 18



DocuSign Envelope |D: BES09B65-0DC8-44DE-9878-3E8B3ERB16302

Heimstaden Drotsen AB
Org.ar. 559213-3879

ey Bolagets riintebérande 1an 16per med tre manaders rdntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvérde efter

O forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta viirde och verkligt vérde bedms vara ovisentligt.
Qﬁ,
£l e e | . . ) o
f*::,,s Kortfristiga skulder utgors av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och upptas till
1 upplupet anskaffningsvirde.

o)

o Leverantdrsskulder redovisas nér faktura har mottagits.. Skuld avseende utfort arbete dédr motparten har fullgjort sin

I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och Svriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
ménader frin anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

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

det inte finng nagon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv ménader.

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad géller IAS 23. Detta inneb#r att bolaget kostnadsfor lneutgifier i den
period de hinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartiliskott - |
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,

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

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

Avsdttningar

Avsattningar redovisas n#ir det finnis en legal eller informell forpliktelse till f8ljd av en tidigare hindelse, det 4r
sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krdvas foir att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sédtt, Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsiittning redovisas till den bista uppskatiningen av det belopp som kriivs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprék for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.

Avsittningar diskonteras till sina nuvéirden dér pengars tidsvérde #r visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.

Transaktioner med nirstiende
Bolaget #r finansierat via 1dn fran koncernforetag. Lanebelopp och réntekostnader framgér i not under rubtikerna
skulder till koncernfSretag och finansiella kostnader.
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Viktiga antaganden och bedomningar
For att kunna uppritia red@wsmngen i enhghet med ARI; RFR 2 ﬁch gﬁd redowsnmgssed kravs det att

foretapsiedningen och styrelsen gor en del visen .
tillgangar, skulder, intikter och kﬁsmader samt mng& upplysmngar Bedémningarna baseras pd erfarenheter och
antaganden som lednmgen och styrelsen bedomer vara rimliga ufifran ridande omstindigheter. Faktiskt utfall kan

Sk.lljﬁ sig frin gjorda beddmmningar om andra antaganden sors eller andra forutsittningar foreligger. De omraden dér-

framfor allt grs uppskattningar och beddmningar ir viirdering av férvaliningsfastigheter, nyttjarideperioder for
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar
och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsviirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga
beddmningar avseende bland annat kalkyiréinta och direktavkastningskray har gjorts i syfte att faststéilla

fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osékerhet som f@rellgger 1 gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattningar anges normalt ett s& kallat virderingsintervall om /- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekononii och geopolitiska
klimat. Osikerheten i den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hogre priser for varor, el och
brénsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsrintor. Den forsimrade rintemiljén
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehayv.

Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader tkar genom hbgre basréintor och potentiellt htgre marginaler.

Utvecklingen har ocksd paverkat likviditeten och tﬂlganghgheten pa kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering
Bolaget utsitts genom sin verksamhet for en méingd olika finansiella risker:

+ Finansterings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet

* Rinterisk, dvs risken att marknadsréintan t6réndras pa ofbrdelaktlgt sHtt
0 Motpartsnsk dvs risken att en motpart inte kan. ﬁﬂlgora sina dtaganden

Al riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden AB i enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pé styrelseméten. De dvergripande mélen i finanspolicyn

samimanfattas enligt nedan:

¢ Stikerstilla koncernens kapltalf“érsfirjning pa kort och l&ng sikt genom diversifierad uppléning i kapitalmarknaden
eller has starka matparter i ban.k. och ﬁnanssekmrn

. Rantebmdnmgstlden pa lanen (mkl effekter av demfat) skall vara 'val 3pr1dd dver tiden

Utifran senaste balansdags laneportfolj beriknas en Skning av marknadsrédntan med 1%-enhet innebéira en
kostnadstkning om 1 955 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper
Av EU nya och andrade standarder ¥ ut tolkmngsuttalanden ﬁ'an IFRS In‘terpretatlons Commntee bedm. S f'or

ha.r inte heller haﬁ nagon vasenthg péverkan pa bolagets redawsmng

B

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som
tréder 1 kraft 2023 bedoms {0r nérvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stdlining 1 vésentlig
omfattning, Samma sak péller dven svenska re_,gelve_rk_
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Noter till resultatridkningen

Net2

Not 3

Not 4

Not 6

Hyresintikter 2022

Hyresintikter 22 396 959

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

Minsta framtida hyresintikter avseende icke

uppségningsbara operationetla hyresavtal uppgér till:
1-5 ar 0

2021

21 808 487

22. 380 660
11098 355
0.

Mer dn 5 ar | 0
12 230 879

Inkop och forsiljning inem koncernen

Koncernintern forsiljning eller koncerninterna inkop har inte forekommit.

Driftkostnader 2022

Drift =65 020
Underhall -4 200
Fastighetsskatt -1 440 000
Fastighetsadministration 0

33 479015

2021

0
0

Managementtjinster 3 0

-1 509 220

Personal

2076 426

Bolaget har inte haft nagon personal anstiilld under dret. Inga 16ner eller andra ersittningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under &ret uppgéatt till 2 (2),

varav 0 (0) kvinnor,

Revisorer

Riinteintikter och liknande resultatposter 2022

Rinteintikter 2104

2021

2104
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Not 7

Not 8

Riintekostnader och liknande resultatposter

Riintekostnader

Riéntekostnader till koncernféretag

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

OverfSring negativt réintenetto inom koncernen
Forindring av skattemissigt underskott

Ovriga skatteméissiga justeringar

Skatt hénforlig till tidigare ar

Noter till balansrikningen

Not 9

Drotsen 1

Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvérde

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Redovisat viirde byggnader
Redovisat vérde mark

Uppgift om verkligt viirde

2022

-35 991
-3 819 161

2021

21198
-2.809 591

-3 855 152

2022

':0:
-228 502

-2 830789

2021

-434 844
=165 002

-22.8 502

-3 611 081
743 883

-271 184
0

-5990 846

-2 590 866
333718

-4 367
0

O.
-486403
0

-642 794

228 502

2022-12-31

303 735 167
0

-599 846

2021-12-31

303 735 167

0

303 735 167

-4 906 150
-1 169 636

-6 075 786

303 735 167

-3736 514
-1 169 636

297 659 381

227 851 429

69 807 952

4906 150

Fastighetsbeteckning Stad

Malmo
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Not 10 Pigiende investeringar férvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde
Arets investeringar
Omklassificeringar

2022-12-31

4412 673
3 121 241
0

2021-12-31

1908 971
2503 702
0

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Not 11 Inventarier

Ingéende anskaffningsvirde

7533 914

2022-12-31

gl

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

787 020

-255 781
~78 702

4412 673

2021-12-31

787 020

787 020
=177 079
-718 702

Utgaende ackumulerade avskrivningar

-334 483

=255 781

TUtgaende redovisat virde

Not 12 Fordringar hos koncernforetag
Ingéende fordringar
Tillkommande fordringar
Avghende fordringar

452 538

2022-12-31

0667 553
0
0

Utgéende ackumulerade fordringar

Not 13 Finansiella instrument

667 553

531240

2021-12-31

667 553

Samtliga finansiella tilleAngar och skulder #r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
Gvriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedéms
inte avvika frin verkligt véirde dé diskonteringseffekten inte &r vésentlig,

Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernforetag

2022-12-31

43 808 995

Finansiella skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag

18 499

341 938 430

2021-12-31

32159 962

Not 14 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemiissiga vérden

341 956 929

2022-12-31

417 433

32 159 962

1100942
318 195483

Ingdende balans
Foriandring enligt resultatrikningen

417 433

228 502

2021-12-31

188932

Utgéende balans

Sida 16 av 18

188 932

23 929
165 002

188 932



st

prend
~

e

Lo

A
B

DocuSign Envelope |D: BEB09B65-0DC8-44DE-8878-3EBB3EB16302

Heimstaden Drotsen AB
Oreg.nr. 559213-3879

Not 15

Skulder till koncernforetag

Ingdende lan
Nya lan

Amorteringar

2022-12-31

318 195 483

23 353 943
0

2021-12-31

297 006 552

21188 931
;

Ovriga noter

Not 16

Not 17

Not 18

Not 19

Stillda sikerheter

Tastighetsinteckningar
Varav till f6rman for koncernforetag

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser
Varav till forméan for konicernforetag

Koncernforhallande

341 549 426

200 000 000
200 000 000

2022-12-31

318 195483

2021-12-31

200000 000
200000 000

2021-12-31

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Fastigheter AB, org nr 559063-8580, med sdte i Malmb.
Heimstaden Fastigheter AB ingér i en koncern dér Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1

Malmd, uppriittar koncernredovisning. Heimstaden AB ér i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr
929 301 684, med stte i Norge som upprittar koncernredovisning, Fredensborg AS ingéri en koncern dir
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.

Visentliga hiindelser efter balansdagen
Inga viisentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framggr av den elektroniska underskriften.
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Till drsstdimmans forfogande stér:

balanserat resultat 12 768 226

Arets resultat -3 839 582
8 928 643

Styrelsen foreslar aft:
i ny rikning dverfores _ 8 928 643

8 028 643

Malmé den dag som framgar av vér elektroniska underskrift,

~——DocuSigned by: fr Decudignad by
Patrit frall g Tobias Crdwmal
a0 R
OrdfSrande Styrelseledamot
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Ernst & Young AB

——DocuSignied by
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Revisionsberattelse

Till botagsstdmman i Heimstaden Drotsen AB, org.nr 559213-3879

Rapport om arsredovisningen

Utialanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér Heimstaden
Drotsen AB {or rdkenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en | alla vésentliga
avseenden réttvisande bild av: Heimstaden Drotsen ABs
finansiella stdlining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt Ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

V‘i t"il'lstyrker 'dﬁ‘rfijr a‘tt' bulagsst-éém:man_ faststaller resultat-

Grund for uttalandezn

Vi har utfort revisionen -enligt International Standards on
Auditing (1SA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till Heimstaden Drotsen
AB enligt god revisorssed i Sverige och har | Gvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionshevis vi har inh@mtat &r tillrickliga och
Andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
"""""" raitvisande bild enligt
é.rsredﬁmsnm_g_slagen Styrelsen _ansvarar'-évm for deninterna
kontroll som de beddmer ar nddvandig f6r att uppréatta en ars-

redovisning som inte innehéller nagra: vasentliga felaktigheter,
vare sig.dessa beror pa oe_gantllgheter eller misstag.

péverka formégan att fortsatta verksamheten ach att anvan da
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsati drift
tilampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal & att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen.som hethet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, E}Ch att Iamna en rewsmnsberatte[se som mnehaller
men r mgen garanti for att en revisian som utfuér”s enl:gt ISA
ach god rawsmnssed t Sverlge alitld kommer att upptacka en

uppsté pé grund av- aegentllghe’c er eller m;sstag GCh ansesvara
vasentliga om de enskult eller tlllsammans rlmhgen kan furvanu

grund i érsredwisning_en

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionsllt

omd&me och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

. |dent 1f:erar och bedomer Vi rlskema for vasent [!ga fe!aktig-;

étgarder bland annat ut:frén dessa rlsker uch mhamtar-

revisionsbevis som &r tillrdckliga och andamélsentiga for

att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att'inte.
upptécka en vésentlig felaktighet till f8ljd av oegentlig-

heter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |

maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig

information eller asidoséttande avintern kontroll.

o skaffarvi ossen férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgéirder som &r lAmpliga med hénsyn till om-

standigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

. utvarderar w iampllgheten | de redowsmngsprlnciper som

wsmngen. ach. tillhm.a.rlde.upp.l.y sn.mgar.

« drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet "iavr..érzszr'e'dﬂ:---
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-

hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig

osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller fér-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig os@kerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberdttelsen fasta uppmérksamheten pa upp-
I'ysnin'gama 'i‘ érsrefdmisningen om d’e’n vﬁsant'liga

'rackhga, modlflera uttalandet om érsredﬂwsmngen Véra.

slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram

till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre

kan fortsatta verksamhsten.

e Utvarderar viden gvergripande presentationen, strukiuren
och innehdllet i Aarsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om dérsredovisningen dterger de under-

liggande transaktionerna och héndeiserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens:
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den

interna kontrollen som vi identifierat.
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Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fGr Heimstaden Drotsen AB
for rakenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31 samt av

férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
fOriust.

mater ansvarsfrihet for rakenskapséret

Cirunid for uttatandsn

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande tili Heimstaden Drotsen
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden:.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust, Vid férslag till
utdelnmg innefattar detta bland annat en bedﬁmmng av GI’TI'
uerksamhetsart ﬁmfattnmg_, och rlsker staller ,_pé _stﬁr!éken av
bolage'ts egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning | Ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och fdrvaltningen

av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat ‘att

fortlspande beddéma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokiéringen,
medelstdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

i Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis
for att med en rimiig grad av sakerhet kunna bedéma om négon

styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o {Oretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersdtiningsskyldighet mot

bolaget, eller

» panigot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget tili dispositioner
av balagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att' med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget

ar férenligt med aktiebolagslagen.

Filmhg sakerhet ar en hag grad av sakerhet men mgen garantl

Ei”tld kammer att upptacka étgérder eller mrsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvarnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av

farvaltningen och forstaget till dispositioner av bolagets vinst

eller fbriust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-

ningen pé sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r
vasentlig'a for’ verksamheten ac:h dar avst eg m’:h’ ﬁvertrﬁdelser

lgenom ach prwar fattade beslut beslutsunderiag, wdtagna
atgarder och andra férhdllanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrinet, Som underlag for vart uttalande
om styrelsens fdrslag till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller férlust 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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