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Styrelsen far hirmed avldmna drsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01--2023-12-31

Undertecknad styrelseledamot 1 Heimstaden A Krysstaket 4 AB

intygar hirmed, dels att denna kopia av drsredovisningen Sverensstimmer

med originalet, dels att resultat- och balansrikning faststillts pd arsstimina den 31 maj 2024.
Stamman beslét tillika godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Heimstaden A K;*ysgtﬂket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Forvaltningsberiittelse
Arsredovisningen dr uppritiad i svenska kionor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte 1 Malmd och dger och forvaltar fastigheter i Stockholm. Férteckning over dgda fastigheter finns i not 9.

Flerarsjimforelse

2023 2022 2021 2020 2019
Neitoomséttning 4 411 396 4017 135 3 878 323 3639 548 3417 461
Resultat efter finanstella poster -653 686 95 118 735663 549 734 219 087
Balansomslutning 47 427 098 42 039 149 36 995 808 22221 251 21 840 066
Agarforhillanden
Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1527 Holding AB, org nr 559051-0896. med site i Maling, Heimstaden A
Adepten 1527 Holding AB ingdr i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nir 556864-0873 med siite i Malmd.
upprattar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455
med sdte i Malmo, uppréttar koncernredovisning, Heimstaden AB ar i sin wr dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929
301 684, med site i Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar i en koncern dir Fredensborg 1994 AS,
otg nr943 582 813, dr _mtj-d-e-r-ljﬁlﬁag-. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning tor den stérsta konheernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@tredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

avspeglat sig i 1ag transaktionsvelym med osdkerhet kring prisldget. Volymen har dock fatt sig ett uppsving 1 slutet av éaret 1
takt med att inflationen stabiliserats och att Riksbanken dndrat retorik. Det mesta talar fOr att rintetoppen dr hidr och
kombinerat med fortsatt; historisk, htga arliga hyresjusteringar gor att det negativa sentimentet kring fastigheter borjar

torindras.

Var tro pa bostadsfastigheter som en langsiktigt attraktiv investering med god riskjusterad avkastning dr orubbad.
Underliggande fundament 1 segmentet ér fortsatt vildigt god dédr en inbromsning i nyproduktion allt annat lika dr positivt ur
ett dgandeperspektiv, Efterfragan &r hog, utbudet dr lagt ochr uthyrningsgraden lortsétter att vara hdg. Detla skapar goda
forutsittningar for fortsatta hyresjusteringar dér vi som fastighetsdgare, langsiktigt, bliv kompenserade for inflationen.

FFastigheter 4r en inflationsskyddad tillgang, om dn med en f6rdrdjning.

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har naturligtvis paverkat oss och stillt &nnu hogre krav pa en effektiv

Vi ser med stor tillforsikt fram eniot 2024 och riknar med yitérligare ett ar av stark operativ tillviixt. Fran och med &r 2023
rantéberdknas samtliga fordringar och skulder pa och till koncernforetag, Detta tillsammans med den okade rintenivén har
Haft en visenilig effeki pa resultatet tran finansiella poster for ar 2023, Rinteavdragsbegriansningsreglerna innebdr att en
stor del av erlagda rantekostnader inte 4r avdragsgilla. Delta kan vara en orsak till att koncernbidrag limnas som éverstiger
4rets bokforingsméssioa resultat.

Investeringar
Risker och riskhantering

Rolaget ar genomi sin verksamhet utsatt f6r en miangd olika risker. Bolagets beddmda risker dr huvudsakligen relaterade till
nedanstdende:
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Viirdefordndrin g pfi' fasﬁgﬁeiﬁ?

Forvaliningsfastigheter redovisas | balansml{mngen till anbkaffnmgsval de men upplysning om verkligt vérde ldmnas i not.
Savil fastighetsspecifika forsamringar, sdsom ldgre hyresnivéer och Skad vakansgr: ad, som marknadsspecifika forsimringar,
sdsom hogre direktavkastningskrav, kan innebiira att det verklig ga viirdet pé fasti ghetei na kan behova Juster as ned.

Bﬁ'cjil;;age}ts '&is;t}izg-ii;efts_zbegt_-ﬁé.ndﬁ utgdrs huvudsakligen av bostider. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssikring och extern
virdering genomfors per balansdagen,

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringstisk avses risken att (inansiering inte kan erhéllas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan erhéllas
pd (o1 bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering l6per ut och ska aterbetalas vilkel
kallas refinansieringsrisk.

[einistaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat f6r verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en langsiktig

kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken ar det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskallor:

Réinterisk

Réntekostnader 4r en av de stérsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att fordndringar i marknadsrintor paverkar
L:'_l.l?'lil-fi-i’:ii!l:‘?l-gskf@stnadt?;n, Rantekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsréntor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. Fér att uppna den 1antebmdnmg och mntesakimgqgraci som
elterstrivas anvinds primirt rdntederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB.

!*[yf*mmmktw Qck hyres'z-ztvéakl’fng

bt_,[a_l'_n, a_x._f.tdlflde. hy;r_or i t..r.ci. ach. i (_}.\;r.lgt.[’ull gcu sina fmp.[.l.ktelsel..

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av bostdder. P& de marknader dér bolaget dger fastigheter rader idag en
stark efter{rigan pa bostidder samtidigt som utbudet dr relativt konstant, vilket ger en ldg vakans och ett sékert intdktsflode.

Fastighets- och underhiliskostnader
Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som dr taxebundna sésom kostnader forel, renhillning, vatten och
virme. z"lde ta»:'ai ' oc"h‘ f’ﬁl b‘i'u{{n"in g 'i’fil'éiﬂd‘t’as '{jch pﬁvel kﬁl' véra driftkostnader. Underhilisutgitter dr hinforliga till dtgirder

'3olag_el_$ hyl esgéstsavial omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilldgg {6r eventuella ovintade stirre

fordndringar. Bolaget arbetar meéd planer for underhéllsatgdrder och reparationer for att behdlla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffeklivisering dr en central del i arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksainheten bedrivas med ofdréindrad inrikining,

F’i':irs' l’ﬁg 'till 'd iS'p‘ﬁsifi'n'n“ M'b’dlﬁgets vinst

b“{lﬁﬂSﬁlﬂt tesu'l'tat 1 476 007

rets resultat _ 2358883
3 834 890

Styrelsen foreslar att:
i ny rikning overfores 3834890
3 834 890

B{&trﬁffande’ ba‘lia'gets re's'ultat och s't;il"lniin'g'i ijv'ri gt hﬁnvi’fs‘a's ti'll efterfﬁljand‘e
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB

Resultatrikning
Hyresintakter

Driftkostnader

Driftoverskott {ore avskrivningar
Avskrivningar forvaliningsfastigheter
Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Boksluisdispositioner

Erhalina koncernbidrag

Lamnade koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt p4 arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

3,5
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2023-01-01
2023-12-31

4411 396
-3 214 453

1 196 942

653 686
3 633 456
0

2979 771

2 358 8383

2358 883
0
2 358 883

2022-01-01
2022-12-31

4017135
-3 327670

689 465
245 157
444 308

-42 027

-164 621

164 621
0
-164 621



Heimstaden A Krysstaket 4 AB

Org.nr. 559065-0445

Balansriikning

Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar

Forvaltningsfastigheter

Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgingar

Fordringar hos koncernforetag

Uppskjuten skattefordran

Summa anliiggningstillgingar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader-och upplupna intdkter

IKassa och bank

Summa. omsittningstillgangar

Summa till g ﬁ 'Hgfi'l‘

Not

11
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2023-12-31

41 942 926
| 645 294

43 588 220

3633 456

16 692

23784 153

A1 844 023

0
16 692

3650 148

47 238 368

18 025
100 477
70 228

41 860 715

15 400
98 653
64 381

188 730

188 730

47 427 (098

178 434

42 039 149
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Balansrikning 2023-12-31 2022-12-31
Not

Eget kapital, avsiittningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst | 476 007 | 640 628
Arets resultat 2 358 883 -164 621
3834 890 | 476 007

Summa eget kapital 3 884 890 1 526 007

Avsdttningar

Uppskjuten skatteskuld 13 589 957 546 950
589 957 546 950

Lingfristiga skulder

Skulder till koneernforetag 14 39 558 §15 38085247

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 440 365 724 721

Skulder till koncernforetag 1 915 981 538 788

Aktuell skatteskuld 587 858 6 790

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 15 449 231 610 646
3 393 436 I 880 945

Summa eget kapital och skulder 47 427 098 42 039 149
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB

Org.nr. 559065-0445

Rapport over forindring av eget kapital

Aktiekapital

Eget kapital 2021-12-31 50 000

A-I*Ets resultat

Balanserat
resultat

1640 628

ASGLt

Tatalt eget
kapital

1 690 628
-164 621

Eget kapital 2022-12-31 50 000

Arets resultat

1476 007
2358883

1526007

2358883

Eget kapital 2023-12-31 50 000

3 834 890

3 884 890

Aktiekapitalet var per 2023-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en rost per akfie och ett

kvotvirde om 50 kr per aktie.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Kassaflodesanalys 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31

Den I6pande verksamheten

Driftoverskott {ore avskrivningar I 196 942 689 465

Erhallen rinta mm | 779 74

Erlagd rénta -1 448 331 -539 500

Betald inkomstskatt 3187 6790

Kassaflode frin den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital ~246 423 156 829

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar -10 296 -95 368
Forandring av kortfristiga skulder -445 771 624 265
Kassaflode fran den lépande verksamheten -702 490 685 726

Investeringsverksamheten
[nvesteringar i forvaltningsfastigheter -2 148 272 -5 193 130

Kassaflode frin investeringsverksamheten -2 148 272 <5 193 130

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncernforetag 2 850 761 4 507 405

Kassaflode frdn finansieringsverksamheten 2 850 761 4 507 405

Forindring av likvida medel 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0

Likvida medel vid arets slut 0 0

Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster inom finansieringsverksambheten i bolaget at_tfspee%iﬁﬁﬁcﬁra 1 enlighet med
IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB

Org.nr. 559065-0445

Redovisningsprinciper och noter X

Not I Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden A Krysstaket 4 ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter, Bolaget 4r ett aktiebolag registrerat i

Sverige och med site i Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé.

-Hﬁﬂlbm*kersrappmz‘

Grunder for redovisningen
Bolaget har upprétiat sin drsrédovisning enligt drsredovisningslagen, Réadet for finansiell rapporterings rekommendation RFR

2 (Redovisning fér juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebdr att bolaget vid

uppritiandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sd langt detta dr mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen och imed hdnsyn till sambarndet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har uppréttats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder-dr vérderade fill
sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilldmpats
konsekvent for alla presenterade 4r, om inte annat anges.

Uppstiliningsform
Bolagets resultatrikning och balansriikning &r uppstillda enligt arsredovisningstagens scheman.

Intikier
Hyresintikterna aviseras i forskott och per mdlsermg av hyrorna sker linjért s& att endast den del av hyrorna som beldper pa
perioden redovisas som intdkter. Forskottshyror redovisas siledes som frutbetalda intikter.

huwd_pxmmp md@wsas_ dal av .des.sa. mtak.ler pa t.1._l.l.t1 adesdagen sa_v-ida -::,if:t inte -S_tt 1_d-ar mot: s_al.sk.l.lda. wlll{mf 1._k0peavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende fOrvaltningsfastigheter och inventarier baseras pé historiska anskatfningsvéirden efter
avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restvérde beddms vara ovisentligt
varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgangar under aret beriiknas avskrivningarmed beaktande av anskattningstidpunkt, I
enlighet med RFR 2 har belaget valt att tilldmpa RR 24 Forvaliningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgingar 1
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 arligen av med foljande procentsatser:
Byggnader 1%
Anpassningar avséende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 0%
Mﬁrkanlﬁ-ggn’iir}gar' 3%
Inventarier 20%

imed 2 %
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Nedskrivningar

Redovisat varde pa bolagets antidggningstillgdngar provas tortldpande. Om en saddan provning indikerar att det redovisade
virdet dverstiger titlgadngens atervinningsvirde, viltket dr det hogsta av nettofdrsiljningsvérdet och nytyandevirdet, sker
Hﬂdbkl wnmg tlll alervmmngsval del Nyttjandevaldet mats SO fmvamal flal‘l”llldd dlsl{ontelat k&hbdﬂ(}de

'.Ilﬁ_d;bm.l_‘wfﬂlﬂg eJ_ !ali_gl__e_ ar motl_m_; -&d a_;t@;_lm S dc_n-n_a Il-l_l b;fl_tjl; naltwa_tc.-e,;.,._ d-VS-u_i_;_p;t..-u_t1g_l Lg_ ._n.ed‘slmvmng ms..,d avdmg tm de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ¢ skett. I de fall entidigare gjord nedskrivning har redovisats |
resultatrdkningen sker aterforingen 1 resultatrdkningen, medan 1 de fall nedskrivnimgen tidigare redovisats direkt mot {ritt eget
kapital sker Alerforingen divekt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller dterfdringsbehov, stiims vid varje arsskifte varje fastighets bokfrda viirde av mot
en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pd storre vardeforéndringar sker préovning kvartalsvis.

Finansiella hostnader

Iinansiella kostnader avser rdnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hdnfor sig till.
Kostnader {6r rdntederivatavtal ingér dven 1 denna post och betalningsstrémmar {6r rintederivatavtalen kostnads{ors i den
pertod de avser. Kostnader {6r uttag av pantbrev betraktas ¢j som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehd Jdr‘ldc:
fastighetsinvestering. '

Inkomistskatter

Periodens skatiekostnad/skatteintike bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt. SKatter redovisas 1 resultatriikningen
forutoin da den underliggande wransaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhGrande skatteelfekt ocksa redovisas
direkt mot eget kapital.

Ai-@iﬁ; al&au-@pl.ﬂﬁtiga .-.i.ﬁb-ullﬂ.’[ .--SJ{..LIJ;’&.E. sig fr-an- Arets .i.Cd-W.lb.ﬁldL .1--¢S-ultat g.e.rk;ﬂm atl du hcu J-uf:t@l- ats -f or €] bkdllwlik“gd GCh ¢
avdragsgilla poster. [ aktuell skatt ingdr dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gélla nfr uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa tempordra skillnader enligt balansrikningsimetoden mellan en tillgangs
ciler en skulds redovisade respektive skattemdssiga virde. Tempordra skillnader uppstar bland annat (il {6ljd av att bolaget
gOr storre skaftemissiga an rakenskapsenliga avskriviiingar avseende byggnader. U ppskjuten skatteskuld dr skatt som hinfor

sig till skattepliktiga temporira 5klllnadel och som ska bétalas i framtiden. U ppskjuten skattefordran representerar en

reduktion av framtida skatt som hanfor sig il avdragsgilla temporira skillnader, skattemissiga underskottsavdrag eller andra

skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligl de skatteregler
ocly skattesatser som dr beslutade.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansriikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgitla temporira skillnader i
den omtattning det di sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavtal

[ enlighet med RFR2 ti lampdt b-ﬂl-agf:t inte IFRS 161 juridisk person. Samitliga hyreskontrakt kepplada, till bolagets

forvaliningst clbtlght,tﬁl har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtritisavtal har betraktats som operationell

leasing. Tomtriittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningstastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring. Bolagets
samiliga fastigheter har klassificerats som forvaliningstastigheter. | begreppet {orvaltningstastigheter ingar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i enligl med
RFR 2, tillimpa RR 24 Férvaliningsfastigheter och RR 12 Materielfa anlaggnmgstlllgangal i den lydelse dessa hade den 31
decembel 2004 Fowallmngsfastlghetel mdwzsas déarfor till anskaffnmgsval de med tlllagg {01 tl“((}mmﬁndﬁ 3 glﬂ;ﬁl {JCh

ulglllcl 50IM. foibqlttm dnf‘ten Utglftet fm le;)atatlonei OCh undethal[ kestnadsiols 1 den peuad de upplﬁ}mmei Fasughetskep
och Fastlghels[blsaljnmgat redovisas som huvudprincip pa tifltrddesdagen da riskerna ochi de ekonomiska férménerna

Svergar,

Fas_.tlg;hc;tcn._

Vﬁrd&éring‘s underlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilldgg och eventuella rabatter, Uppskattningen av drifts - och
u'n'derhz’ii’ls’l{t}sl'nad’er'ba'seras pﬁ Fas'tigheteris h i’stot‘i's'iéza kostnader ger}omfﬁ’rdﬁ 'ihve'St’el*"ingar saimt pf’i den E:x‘tema‘ véit-‘derarens

-aktuc_lh l.ng"‘i.e.n.dﬁ.vakansan nmmallsmas_ undel v.an:dﬁl.l.ngspﬂl.l.o.den... Utwf:l ﬂ.vanst.aende .u.tgms. v.al.derlngsundcl l?’lgﬂ‘,[ aven
av orisprisdata for [orsdljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrénta (riskiri
rinta med avdrag for inflation) samt rviskpremie, dédr riskpremien dr specifik f6r varje tastighet. Riskpremien baseras pa

fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten dr beldgen, bade vad géller ort och microldge, areatordelning, teknisk

standard, alternativanvéandning och vem som dr den mest trolige kiparen ele.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en vir deringshierarki i tre nivder. Nivé | innebdr att det finns noterade

priser pa akiiva marknader f0r identiska tillgngar eller skulder som féretaget har tillgdng till vid virderingstill{#llet. Niva 2

ar annfm 11‘1c dta dn nwa I S{)m dI dlrekl B“Gl mduel{t Gb-Sﬁi-Velbala fm tlllgdngen elle: s__kulj_d.en, Niva 3 dricke observerbar

Eﬁi 'I'ﬁansmll ullgang ellel en ﬁnansze[l skuld Las upp i balansaakmngen nér bolqget blir part 1 ett avtal. En finansiell tillgang.

tas borl frin balansrikningen nér mttlghetet na realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansidkningen nér {or pliktelsen lu.l.lgms eller pd annat sitt utslicks. En finansiell tillgang och en
finansiell skuld kvittas och redovisas mied étt netlobelopp i balansrikningen endast nir det foreligger en legal vitt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller ait samtidigt realisera tillgdngen och

reglera skulden.

Finansiella instrumient som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank; hyresfordringar, 6vriga fordringar,
lancfordringar, leverantdrsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuel | bedémning av reserveringsbehov upptagits till
det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som forfaller till betalning inom 12
manader efter balansdagen.

Bolagets rantebirande lan 16per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter forsta

redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt varde bedéms vara ovésentligt.

ocl avtalscnlig sl{yldlghet att betala fGlCllgﬂCI ledmflsas undel pesten upplupna Imstnadel Upplupna € betalda mntm

redovisas under posten upplupna kostnader.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Likvida medel
I likvida medel ingdr kassa, bankiitigodohavanden och Gvriga kortfristiga placeringar med [orlallodag inom tre méanader fran
anskattningstidpunkien.

Koncernlkonto

Tillgodohavande pa konton som ingdr i ¢n koncernkontostruktur redovisas som banktilleodohavande i Fagle eftersom Eagle
ir avtalspart med banken. Dotterbolag som ingdr | strukturen redovisar da sina behdallningar ¢ller skulder pd underkonton som
kortiristig tordran respektive koitfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanliavanden

inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv ménader.

Laneurgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad géller IAS 23. Detta innebdr att bolaget kostnadstér [aneutgifter i den period de
hinfor sig till,

Utdelning, koncernbidrag ocli aktiedigartiliskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan ldmnad utdelning redovisas som en minskning av
ritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Akticdgartillskoti redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en 6kning av ritt eget
kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RER2 vilket innebir att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Avsdtningar

Avsitiningar redovisas nér det finnsen legal eller informell forpliktelse il f6ljd av en tidigare hdndelse, det dr sannolikt att
ctt uttlode av resurser kommer att krévas t6r att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tlltorlitligt sétt.
Tidpunkten eller beloppet for utflddet kan fortfarande vara oséker. '

En avsitining redovisas till den bista uppskatiningen av det belopp som krivs foratt reglera {orpliktelsen pd balansdagen.
Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifier som avsittningen ursprungligen var avsedd {6r. Avsittningar diskonteras (ill
sina nuvirden ddr pengars tidsvirde dr visentligt.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢j kassaflodespaverkande poster inom

Transaktioner med nirstiende

Fastighetsforvaltning och Tastighetsadministration képs in fran Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden AB.
dotterbolag till Heimistaden Bostad AB, enligl ingdnget avtal. Avtalet 4r upprittat pa armslingds avstand. Fran och med 2022
kaps dven managementijinster in fran samma bolag. Uppgitt om belopp finns i noten avseende inkdp och forsiljning inom
koncernen.

Bolaget &r finansieral via lan {ran koncernftretag. Lanebelopp och rintekostnader framgér i not under rubrikerna skulder till
koncernforetag och finansiella kostnader.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Viktiga antaganden och bedomningar
g [For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att foretagsledningen
Sied och styrelsen gor en del visentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade tillgéngar, skulder, intdkter och

& bedémer vara rimliga utifrdn radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn gjorda bedémningar om andra

i antaganden gors eller andra forutséitiningar toreligger. De omrédden dér framior allt gérs uppskattningar och beddmningart ar
] virdering av fGrvaltningsfastigheter, nyltjandeperioder for forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov-av
forvaltningsfastigheter och griinsdragningar mellan investeringar och underhail.

Forvaltningsiastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt vérde. Visentliga bedémningar
avseende bland antiat kalkylréinta och direktavkasiningskrav har gjorts i syfte att faststélla fastigheternas marknadsvérde. For
alt spegla den osikerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, bedomningar och uppskaltningar anges normalt etl sa kallat
virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell visk

Osiikerhieten i den globala ekonomin har dkat. Kriget har bland annat lett till hogre priser f6r varor, el och brinsle, dvs en
stigande inflation. Detia har i sin tur lett till dkade marknadsrintor. Den forsimrade rintemiljon pavetkar bolagets
finansieringskostnader-och kan dven ha negativ paverkan pé virdet av bolagels fastighetsinnehav. Detta kan leda till att
bolagets lInansieringskostnader Skar genom higre basrdntor och potentiellt hégre marginaler. Utvecklingen har ocicsa
paverkat likviditeten och tillgingligheten péd kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering

Bolagel utsitis genom sin verksambet f6r en méngd olika finansiella risker;
» Rénterisk, dvs risken att marknadsrantan fordndras pé ofordelaktigt sétt

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

sammanfattas enligl nedan:

- Sakerstilla koncernens kapitalforsorjning pd kort och lang sikt genom diversifierad uppléning i kapitalmarknaden eller hos
starka motpatter i bank och finanssektorn

- Forfallostrukiuren pd lanens kapitalbindning skall vara vil spridd ver tiden

» Réntebindningstiden pé ldnen (inkl effekteray derivat) skall vara vl spridd ver tiden

Nya och beslutade iindringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee bedoms for nérvarande
inte paverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Forandringar i svenska regelverk under 2023 har inte heller haft
ndgon visentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee som tridde 1
kraft 2023 beddms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning i visentlig omfattning, Samma sak
giller dven svenska regelverk.

Definition av nyckeltal
Neltoomsdtining

Rérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultal efier finansiella poster

Balansomslutning
Balansomslulning dr summan av tillgingssidan alternativt summan av skulder och eget kapital i ett foretags balansrikning.
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Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Hyresintikter 2023

Hyresintikter 4411 396

Av drets hyresmtikier avser 97% bostadshyror och 3% kommersietla kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke

Mindre 4n | ar | 186 584
I-5 ar 19 568
Mer dn 5 ar 0

Inkép och forsiljning inom koncernen 2023
Hyresintdkter 0

[nkop fastighetsskdtsel -113 180
Inkop teknisk- och ekonomisk {6rvaltning -430 483
nkdp managementyénster 0
343 663

Driftkostnader 2023

Drift -1 589 357
Underhall -1 100311
IFastighetsskatt -94 303

Fastighetsadministration ~43() 483

Managementtjénster 0
-3 214 453

Personal, styrelse ach revisorer

Personal

Styrelse

Nagon ersitining till styrelsen har inte utgdtl. Antalet stytelseledamater har under dret uppgatt tll 2 (2), varav 1

(1) kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras [leimstaden Bostad AB (publ).

Rinteintiikter och liknande resultatposter 2023

Rinteintdkter 1 779
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2022

| 046 809
58 964

0

| 105 773

2022

-1 618
-529 808
0

=531 426

2022

-1 630 760

-1076 789

90312
-529 808
0

-3.327 670

Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under aret. Inga l6ner-eller andra erséttningar har utbetalats.

2022

74
74
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Not 7

Not 8

Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader
Rintekostnader till koncernféretag

2023

2022

-898
-538 602

Skatt pA drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

-1 448 33 1

2023

-577 3881
-43 006

Avstiimning av effektiv skatt
Redovisat resuliat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skalteelfekt av:

Ejavdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

ij avdragsgillt negativt rintenetto
Owriga skattemissiga justeringar
Skatt hanforlig till 't'i_dfig.are: ar

TTe50 887

2979 771
-613 833

0

907
0
l

7963

2022

11598
53 625

42027

-122 594
25 254

Noter till balansrikningen

Not9

Not 10

Forvaltningsfastigheter

[ngdende anskaftningsvirde
Investeringat
Omklassificeringar

=620 887

2023-12-31

24 533 799

0

Utlgaende ackumulerade anskaltningsvirden
Ingdende avskriviingar
Arets avskrivningar

43096 647
-749 646

-404 075

2022-12-31

24478 174
0
55625

24533 799

304 48Y
-245 157

Utgaende ackumulerade avskrivningar

1153 721

Utgaende redovisat viirde
Redovisal virde byggnader
Redovisal viirde mark
Uppgift om verkligt virde

Fuastighetsbeteckning Stad
Krysstaket 4 Stockholm

Pigdende Investeringar forvaltn i‘.'ll-gS;fH-Sf’ig_:l;leféil*

Ingdende anskaftningsvérde
Arets investeringar
Omklassificeringar

41 942 926
0

129 000 000

2023-12-31

2148272

Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden
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1 645294

23 784 153
0

156 000 000

2022-12-31

12 922 365
5193 130
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Not 11 Fordringar hos koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31

Tillkommande fordringar 3633456 0
Utgaende ackumulerade tfordringar 3633456 0

Not 12 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgngar och skulder 4r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar, dvriga
finansiella fordringar, leverantorsskulder och dvriga finansielia skulder. Redovisat vérde beddms inte avvika frin
verkligt virde da diskonteringseftekten tnte dr viisentlig.

2023-12-31 2022-12-31
Finansiella tillgingar
Hyres- och l'{undi‘fm-*d_ri_ﬁgar 60 084 60 084
Reservering [Or osdkra fordringar -42.059 -44 634

18 025 15400

Fordringar hos koncernforetag 3633 456 0
3651481 15 400

Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 440 365 724 721

Skulder till koncernforetag 41 474 796 38624 035
41915 162 39 348 756

Not 13 Uppskjuten skattefordran 2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
lastigheternas redovisade och skattemissiga virden 606 649 563 642
606 649 563 642

[ngaende balans -530'258 -476 633

Férandring enligt resultatrikningen -43 006 53 625
Utgdende balans =373 265 2530258

Not 14 Skulder till koncernféoretag 2023-12-31 2022-12-31

Ingende ldn 38 085247 34 089 154

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna driftskostnader
Forutbetalda |

Ny Tan | 473 568
Amorteringar §)

30 558 815

2023-12-31

112 491
336 740
449 23]

3996 093
0O

2022~-12-31
277 403

333243
610646



DocuSign Envelope |D: 17BD68E6-B381-4574-BAE3-D928COB0O1EQ1

Heimstaden A Krysstaket 4 AB

Org.nr, 559065-0445

Ovriga noter

Not 16

Not 17

Not 18

Stillda sikerheter 2023-12-31 2022-12-31

Fﬂsti‘gh_etsi11;136'1»:;:11i‘-ngar‘- Q 4 067 600
Varav till formén f6r koncernforetag 0 4 067 000

Eventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31

Borgensforbindelser 0 0
Varav till forman for koncernforetag 0 0

Koncernforhatlande

Bolaget &r dotierbolag till Heimstaden A Adepten 1527 Holding AB, org nr 559051-0896, med site i Malmé.

Heimstaden A Adepten 1527 Holding AB ingar i en koncern ddr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-

0873 med site i Malm®o, uppriitar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern dar
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-04535 med site i Malmo, uppréttar koncerntedovisning. Heimstaden AB ér
i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite 1| Norge som upptétiar
koncernredovisning. Fredensborg AS ingdr i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, &r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning f6r den storsta koncetnen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan etrhallas via post@fredensborg.no.
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Not 19 Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga viisentliga hdndelser efter balansdagen har identifierats.

Not20  Forslag till disposition av bolagéts vinst

Till arsstémmans forfogande stér:
balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen féreslar att:

i ny rakning dvertores

Malmo den dag som {ramgér av varelektroniska underskrift.

~DocuSigned by:
AR PERRAEYRE
Ordférande

Styrelseledamot.

5

1 476 007
2 358 883
3 834 890

3834890
3 834 890

Var revisionsberittetse har [dmnats den dag som framgdr av var ¢lektroniska underskrift.

bBrnst & Young AB

orARLRAASEBI ¢ -

Auktoriserad revisor
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&t Revisionsberittelse
< Till bolagsstamman i Heimstaden A Krysstaket 4 AB, org.nr 559065-0445

Rapport om arsredovisningen

Httalanden

Enllgt var uppfattning har &rsredovisningen uppréattats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-

enden rittvisande bild av Heimstaden A Krysstaket 4 ABs

finansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess

finansiella. resultat och kassaflsde for aret enligt
érsredwusmngsfagen Forvaltningsberéttelsen ar foreniig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Auditmg (ISA) GCh god revnsmnssed i Sverlge Vért ansvar-
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar.. Vi ar obercoende i forhallande till Heimstaden A

Krysstaket 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och hari durigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och

dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

upprattas och att den ger en rattvssande blld enhgt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for deninterna
kontroll som de bedSmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedémningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten..
*Den uppl'yser néi sé éir ‘tiI’Iiéimp'l:igt 1313 fﬁrh-éa’llanden som kan-

-antagandet om fartsatt drift Antagandet om fartsatt drlft.

tilimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att g6ra nagot.av detta.
Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnad en rimlig grad av sidkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
-aktlghater

................

_u_ppsté pé_g_rund av aegentllg_he_ter.;elle_r m.l_s::s_tag .oc_h_ ansesvara
vﬁsen't!iga om 'cl"e enskilt e‘ller‘ ti'l'lsammans ri'm'ligerl kan 'ft')r-.

mad grund. t..é rs.re.»d_o_w_smngen.

'hela remsmnen Dess_ut_t;l_m

vasentliga

vare 5|g dessa bemr pé oegentllghe_tar eller

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-

heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
gérder bland annat utifradn dessa risker och inh&mtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att
utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter-dr hogre an for en viasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosédttande av intern kontroll.

--gra,nsknmg_sét_g.arder som a,r I:a.mpzl.lg.a med hansyn .t]li om-
sténdigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen,

* utvérderar Vi lﬁ'mpligh“etén i de redﬂvi'sningspri:nc'i-p'e'r som

:redcmsnmgen c;uch tlllhorande ug.:;plysnmgar

« drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift wvid upprittandet av
arsredovisningen. Vidrarocksa en slutsats, med grundide
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana hiandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi i
revisionsberattelsen.  fasta — uppmarksamheten — pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
-osakerhetsfakmrn eller om séd'an'a 'upp'lysn'ingar ﬁr

Vara s.[utsatsﬁr baaeras pé de..rev.l.s.!ansbems som.mhamtas
fram till datumet fér revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

s utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, déaribland upplys-

n:ngarna och om érsredWisningen 'éterger d’e- under'-

ger.en .ra.ttws.an.d.e blld |

Vi mdste informera styreisen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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revision av styrelsens fczwa.ltmng av He:m.s.ta.d.en. A Kr_ysstaket

4 AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i foérvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet tor rakenskapsaret.

Grimd for tiatanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnhittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Heimstaden A
I{ry‘s‘ﬂakét*d A‘B eﬁl’igt g'{jd"réviswswd ' Svér'ige 'ciic'h har i dvrigt

Sif'yr“t’*I"&i't’?f.?.‘u- ANTSYAr

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning ay om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav sonv bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt. |

Styrelsertansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fﬂrtlt'j':)ande bed(‘:}md 'bal'agets ekonomiska situation och att

medel,sf.@ rvaitn lmgen och bﬁiagﬁ.ts...ekmom|5.I.<a...a ngelagenheter
| Burigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisortis abisvas

atyreiﬁelﬁd_amat l négﬂt vase;.nt!ig.t avseende_.

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig tilk nagoen
forsummelse som kan foéranleda ersattningsskyidighet mot
bolaget, efter

'3 p::"l négot annat Sdtt handlat s strid med aktiebmiagslagen

-d_e.tta a_r a.t.t. med r:m_ig gracl_ﬁv_ sakerhet .bedom_a o_m forslage_t
&r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptédcka atgirder elier forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot balaget eller att ett
forslag til dispositioner av balagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
amander w profes.smnellt f;}mdame {)Ch har en professmnellt

eller ﬁf)rlust grundar 519 framst pa revisignern av raken
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedoémning med utgangspunkt |
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade besiut, beslutsundertag, vidtagna
atgarder och andra forhdllanden som dr relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

u_nders_krlft

Ernst & Young AB

f—ﬁnnusmnad by:

57@%2@%?3%%@%%19

Auktoriserad revisor
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