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Heimstaden A Tapeten 2 AB

Org.nr. 559060-5779

Styrelsen far hirmed avldmna arsredovisning for rikenskapsaret 2023-01-01--2023-12-31

Undertecknad styrelseledamot 1 Heimstaden A Tapeten 2 AB

intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen Sverensstimmer

mmed originalet, dels att resultat- och balansrikning faststillts pa arsstdamma den 31 maj 2024.
Stamman beslot tillika godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Malmé 2024-06-03 .

Tobias Grénvall
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Heimstaden A Tapeten 2 AB

Forvaltningsberittelse
Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt site i Malmd och ager och férvaltar fastigheter i Stockholm. Férteckning dver dgda fastigheter finns i not 9.

Flerarsjamforelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 6 308 636 5986 410 5631492 5 078 000 S 354 000
Resultat efter finansiella poster 246 481 [ 589 573 666 958 -851 127 269 346

Balansomslutning 113778630 104292 034 99505488 97724288 97236 347

Agarforhballanden
Bolaget r dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1534 Holding AB, org nr 559051-1795, med séite i Malmé. Heimstaden A

Adepten 1534 Holding AB ingdr i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site i Malmg,

upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455
med sate 1 Malnio, upprattar koncernredovisning. Heimstaden AB dr 1 sin tur dotterbotag till Fredensborg AS, org nr 929
301 684, med site 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér 1 en koncern dir Fredensborg 1994 AS,
org nr 943 582 815, d4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning fér den storsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no.

Visentliga hindelser under rikenskapsiret

En osdker omvarld med geopolitisk oro, hdg inflation och hdga rantor har praglat fastighetsmarknaden 2023, Detta har
avspeglat sig'i 1ag transaktionsvolym med osdkerhet kring prisliget. Volymen har dock fatt sig ett uppsving i slutet av dret 1
takt med att inflationen stabiliserats och att Riksbanken dndrat retorik. Det mesta talar for att rintetoppen ir hér och
kombinerat med fortsatt, historisk, hoga arliga hyresjusteringar gor att det negativa sentimentet kring fastigheter borjar
férandras.

Vér tro pa bostadstastigheter som en langsiktigt attraktiv investering med god riskjusterad avkastning dr orubbad.
Underliggande fundament i segmentet dr fortsatt véldigt god ddr en inbromsning i nyproduktion allt annat lika dr positivt ur
ett éi_gandépersp_ektiv_.. Efterfragan dr hog, utbudet 4r ldgt och uthyrningsgraden fortsétter att vara hog. Detta skapar goda
forutsdtiningar for fortsatta hyresjusteringar déir vi som fastighetsidgare, [angsiktigt, blir kompenserade f6r inflationen.
Fastigheter dr en inflationsskyddad tillgdng, om dn med en {6rdiGjning.

forvaltning och prioritering avseende investermgar, en utmaning som vi tack vare var stabila verksamhet kunnat beméta och

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har naturligtvis paverkat oss och stéllt &nnu hégre kray pd en effektiv

Vi ser med stor tillforsikt fram emot 2024 och rdknar med ytterligare ett ar av stark operativ tillvixt. Fran och med ar 2023
rdnteberdknas samtliga fordringar och skulder pé och till koncernforetag. Detta tillsammans med den 6kade rintenivén har
haft en visentlig effekt pa resultatet frin finansiella poster for r 2023. Rinteavdragsbegransningsreglerna innebir att en

stor del av erlagda rantekostnader inte ar avdragsgilla. Detta kan vara en orsak till att kﬁmembidmg limnas som Overstiger

arets bokioringsméissiga resultat.

Investeringar

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets beddémda risker dr huvudsakligen relaterade till
nedanstdende:
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Heimstaden A Tapeten 2 AB
Org.nr. 559060-5779

Viirdefordndring pad fustigheter

Férvaltningsfastighcter redovisas i balansrékningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt viirde lamnas i not.
Sévil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom ldgre hyresnivéer och dkad vakansgrad, som marknadsspecifika férsémringar,
sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebara att det verkliga vardet pa fastigheterna kan behova justeras ned.

.y

¥

N3

Bolagets fa:szt.i;g.hetsbes_téi_*ﬁ-c_[[ utgors huvudsakhgen av bostader. F-Eig;tig&hﬁterﬂa genomgar intern kvalitetssikring och extern
virdering genomfors per balansdagen.

T ANDLTS
SAFE ARG

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att {inansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas t1ll viss del eller bara kan erhillas
pé for bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nir befintlig finansiering loper ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstravar en langsiktig
kapitalbindning. Fér att minimera finansieringsrisken ir det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskallor,

Réanterisk

Rintekostnader dr en av de stérsta kostnadsposterna, Réinterisk avser risken for att fordndringar i marknadsrintor paverkar
upplaningskostnaden, Rantekostnaderna pdverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Réintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den rantebindning och rantesakringsgrad som
efterstrivas anvinds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heiimstaden Bostad AB.

Hyresintikter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker pdverkas resultatet negativt. Bolaget ir ocksa beroende av att hyresgéster
betalar avtalade hyror i tid och i 6vrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostdder. Pa de marknader déir bolaget dger fastigheter rader idag en

stark efterfrigan pd bostidder samtidigt som utbudet ér relativt konstant, vilket ger en 14g vakans och ett sikert intaktsflode.

Fastighets- och underhaliskostnader

virme. Béde taxor och forbrukning forindras och paverkar vara driftkostnader. Underhéllsutgifter dr hiinforliga till dtgérder
som syftar till att [angsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgéstsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilldgg for eventuella ovéntade stérre

standard. En kontinuetlig driftsoptimering och energieffektivisering r en central del i arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling

Under det kommande dret forvintas verksamheten bedrivas med oférindrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till drsstimmans forfogande stir:

balanserat resultat 189 009

ircts resultat 4996223
5 185233

Styrelsen foresldr alt:
I ny rakning dverfores 5185233
5185233

Betriffande bolagets resultat och stéillning i dvrigl hdnvisas till efterfdljande
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Heimstaden A Tapeten 2 AB
Org.nr, 559060-5779

Resultatrikning
Hyresintikter
Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintakter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Riénteintdkter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiefla poster

Bokslutsdispositioner
Erhdllna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Resultaf fore skatt

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arels resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

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

6308 636

-2 574 411
37347225

8360
-561 056

183 964
"3 119 013

246 4381

6 045 632

0

6045632

6292 113

-1 295889

4996 223

4996 223
0
4 996 223

2022-01-01
2022-12-31

5986410
-2 806 072

3 180 338

9614

2 803 067

169

-1 213 663
1213 494
1 589 573

0

22736 127
-2 736 127
-1 146 554
14013

-1 132 541

-1 132 541
-1 132 541
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Heimstaden A Tapeten 2 AB
Org.nr, 559060-5779

Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
eFy Naot
oy Tillgdngar

) Anliggningstillgingar

VADLTIN

Y AT
e B i AT

Materiella anldggningstillgingar
Forvaltningsfastigheter 9 98 663 950 97202 511
Pagaende imvesteringar forvaltningsfastigheter 10 o 0 2022495

-
4

98 663 950 7799 995 006

Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 11 6045 632 0

Summa ankiggningstillgingar 104 709 582 99 225 006
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 78 244
Fordringar hos koncernforetag 8997 649 4786 361
Aktuel] skattefordran g 15438
Ovriga fordringar 42 811 166 927

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 28588 20 058

Kassa och bank ( 0
Summa omsittningstillgingar 9 069 048 5067 028

Summa fillgAngar 113 778 630 104 292 034
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Heimstaden A Tapeten 2 AB

Org.nr. 559060-5779

'Ba_l"fa;nesl‘-ﬁkﬂmg

Eget kapital, aysittningar och skulder

Eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapitail
Balanserad vinst
Arets resultat
Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Lingfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Alktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Not

2023-12-31

50 000

50 000

189 009

15 640 621
15640 621

89 657 864

277 840
153472
1 296 494
841 997
675 109

3244912

50 000
50 000

1321 551
189 009

239 009

15 654 634
15 654 634

87003 315

92 993
153 474

0

589513
559 095
1395076

104 292 034

Summa eget kapital och skulder 113778 630
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Heimstaden A Tapeten 2 AB
Org.nr. 559060-5779

Erhdllna aktiedgartillskott

Arets resultat

3 Aktiekapital

Eget kapital 2021-12-31 50 000

Balanserat

resultat

321 551
1 000 000
-1132 541

Totalt eget
kapital

371 551
1 000 000

-1 132541

Eget kapital 2022-12-31 50000

Arets resultat

189 009
4996 223

5185233

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

kvotvirde om 50 k' per aktie.
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Heimstaden A Tapeten 2 AB
Org.nr. 559060-5779

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftdverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhillen rinta mm

Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Kassaflode frian den Iopande verksamheten
fore forandringar av roreisekapital

o

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Fordandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
[nvesteringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhéllna aktiedgartillskott

Forandring fordringar/skulder till koncerntoretag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Lilvida medel vid arets slat

2023-01-01

3734 225
8 360

183 964
3119013
2 030

209 567
193 830

553 344

1 556 741

0

-1 556 741

-1 556 741

3 180 338
9614

169

-1 213663
-15438

1961 020
-16 980
-18 025

-354 651
-354 651

[ 000 000
«2 571362

-1 3571362

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

IAS 7 Rapport ver kassafloden.
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Heimstaden A Tapeten 2 AB
Org.nr. 559060-5779

Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmdin information
Heimstaden A Tapeten 2 ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget ér ett aktiebolag registrerat i
& Sverige och med site i Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport uppréttas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séite i Malma.

Grunder for redovisningen
Bolaget har-upprittat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen, Rédet for finansiell rapperterings rekommendation RFR

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

upprittandet av arsredovisningen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta dr mdjhigt inom

ramen for drsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder dr virderade till
sina historiska anskaffningsvérden, Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillimpats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstiillningsforn

Intikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért s att endast den del av hyrorna som beldper pé
perioden redovisas som intékter, Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intikter.

pa 'tzi-_lfljtréi;desdagen sdvida det inte strider mot sirskilda vilikor 1 kdpeavtalet.

huvudprincip redovisas dérav dessa intdkter |
Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaliningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaftningsvérden efter
avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restvirde bedéms vara ovdsentligt
varfor det inte beaktas. Pa anskaffade tillgdngar under aret berdknas avskrivningar med beaktande av anskaflningstidpunkt. [

enlighet med RFR 2 har bolaget valt at tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstiligingar i
den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket mmnebir att komponentavskrivning inte tilldmpas. Avskrivningarna gors
linjirt och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstiligangar skrivs arligen av med foljande procentsatser:
Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giiller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier r rikenskapsenliga avskrivningar desamma som

skattemissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skatteméssiga avskrivningar
med 2 %.
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Heimstaden A Tapeten 2 AB

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstillgangar provas fortldpande. Om en sadan provning indikerar att det redovisade
viirdet dverstiger tillgdngens dtervinningsvérde, vilket dr det hdgsta av nettoférsiljningsvirdet och nyttjandevirdet, sker
nedskriviing till atervinnimgsvardet. Nyttjandevardet mats som forvantat framtida diskonterat kassaflode.
Nedskrivningsbeloppet belastar pertodens resultat 1 den period virdenedgangen pavisas. | de fall en tidigare gjord
nedskrivning ¢j langre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskriviiing med avdrag for de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ¢j skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i

resultatr akningen gker aterf‘mmgen 1 resultatrakningen, medan i de fall nedskrivningen t1dlgme redovisats direkt mot fritt eget
kapital sker dterféringen direkt mot fiitt eget kapital.

For aft prova eventuellt nedskrivnings- cller aterforingsbehov, stams vid varje drsskifte varje fastighets bokforda viarde av mot
en intern vérderingsmodell. Om det finns indikationer pa stérre vardeférindringar sker prévning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra ldnckostnader och redovisas som kostnad i den period de hanfor sig till,
Kostnader for rantederivatavtal i ingar dven i denna post och betaimngsstmnnnat for rintederivatavtalen kostnadsfors i den
period de avscr, Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehdjande

fastighetsinvestering.

}’rrk‘(}m Sf?kﬂﬁé‘!‘

fbtz_.umm da_ den -uﬁdel l-zg.gande t-l;;an_f;)ak;tmn;e;n_ I-._B.dOVIhEiS_--dII’Td{t_Il'.lﬂt e-g_e..t_-..kaplta_l_ -vaw.l_;d t.lllharand;: -,f:..l{;att.f:ei fﬁkt,mkba _I-GdGVi;SﬂS
direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt beriknas utifrdn gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriknas pa skattepliktigt resultat for perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det har justerats {01 ¢ skattepliktiga och e;
avdragsgilla poster. [ aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Upp%ikj uten skatt har berél{nﬂfs mad 20,6 %? v’ilkf.:':t 'a',r den 'skattmats'sem besl'utats 0{:‘1’1 f‘drvémtas g%i.]la nar uppskjuten skatt

gm ::.ml_ Ie __skattﬁmasalga_an _rak&ml«:ap_a_enll g__a avskrwmﬂgm_ avseande byggnader, Upp_slg_ute_n b]gatwskul_d ar _skatt som hanfm
sig till skattephktiga temporidra skilinader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en
reduktion av framtida skatt som haniorsig till avdragsgilla temporéra skillnader, skattemissiga underskottsavdrag eller andra
skatteavdrag. Vardering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominetla belopp och gors enligt de skatteregler
och skattesatser som. dr beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaliningsfastigheternas redovisade vérde och
deras skattemdssiga virde.

Leasingavtal

I enlighet med RFR2 tillampar bolaget inte [FRS 16 1 junidisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningstastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrittsavtal har betraktats som operationell
leasmg. Tomtrattsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Férvaltmingsfastigheter

Forvaltningsiastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller virdesteering. Bolagets
samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. 1 begreppet forvaltningsfastigheter ingdr byggnader, mark,
Mar {dnlag,_,,gnmgdr samt byggnads- och markinventarier.
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Reglerna betriffande verkligt virde 1 TAS 40 p. 33-55 ar inte forenliga med ARL. Bolaget har darfor valt att, i enligt med
RFR 2, ti'll'éimpa RR 2’4 'F{i'1*valtr1i'ng'sfést'igheter 0{11‘1 RR 1“2' \/I""ltel‘ie{l' aﬁlﬁggniﬂgs’[i‘llgﬁngar i deﬂ' lyd'e;'lSe deSsa' hade -derl 31

Over gar

[ noten avseende forvaltningsfasti gheter anges verkliga varden avseende bolagets forvaltningsfastigheter, Varje enskild
fastighet har per den 31 december 2022 och 2023 vérderats av CBRE. Virderingen g6rs genom en kombination av
ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av kassaflddesanalyser som baseras pé respektive enhets driftnetto. Utifrén
bedomda drlf’metton Skel en mmuler mg fm k@mmande tm ars mtj amngsfmmaga GCh ett nuvmde ber aknaS ut1 fran arhga_

Vétﬁd@ringsu.n:dfc?‘;:rla_gefi. utgdrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen ay drifts - och

underhallskosthader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pa den externa varderarens
kunskap om lcostnadel fm llkvm di ga Obj ekt Fm varje fastlghet hal en fowantad Iang51kt1g vakzmsgl ad asatts t111 wllien den

av 01tspusdata fGl fmsa Jnmg av fﬂsnghetel ach bostadsmttm Avkastnmgslﬂ dvet baseras pa antagande om Iedll anta (IISkfu
rénta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dar riskpremien &r specitik fOr varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fast1gh€ten ar beldgen, bade vad galler ort och microlage, areafordelning, teknisk

standard, alternativanvindning och vem som 4r den mest trolige koparen etc.

Enligt [FRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en varderingshierarki i tre nivder. Niva 1 innebdr att det finns noterade
priser pa aktiva marknader for identiska tillgingar eller skulder som fGretaget har tillgdng till vid virderingstillfillet. Nivé 2
ar annan indata d4n nivd 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller skulden. Niva 3 ar icke observerbar
indata for tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga i nivé 3.

Finansiella instiument

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

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansralmmgen nédr bolaget blir part i ett avtal. En finansiell tillgdng
tas bort fran balansrikningen nir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort frdn balansrikningen nér forpliktelsen fullgérs eller pa annat sétt utslicks. En finansiell tillgdng och en
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta
beloppen samt att det foreligeer avsikt att realera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och

reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga fordringar,
lanefordringar, leverant6rsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedomning av reserveringsbehov upptagits till
det’ b’elopp v'armed 'de' beféilm'a's_- inflyta. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller till betalning inom 12

Kortfiistiga skulder utgdrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader frin balansdagen och upptas till upplupet
anskaffningsvirde.

Leverantorsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dédr motparten har fullgjort sin prestation
och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej betalda réntor
redovisas under posten upplupna kosinader:.
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I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som mgdr i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Eagle eftersom Eagle
ar avtalspart med banken. Dotterbolag som ingdr i strukturen redovisar da sina behaliningar eller skulder pé underkonton sem
kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Gvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som Idngfristiga da det
inte firins nédgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv méanader.

Laneuntgifter
Bolaget tillimpar undantaget | RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebir att bolaget kostnadsfor laneutgifter i den period de
hanforsig till.

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

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

bokslutsdisposition.

Avsdtmingar
Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forplikielse till {6ljd av en tidigare héndelse, det &r sannolikt att

ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera torphktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tilitorlitligt séitt.
Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara oséker.

En avsattning redovisas till den basta uppskatiningen av det belopp som kravs for att reglera forpliktelsen pd balansdagen.
Avsattimgar tas endast 1 ansprak {or de utgifter som avsattningen ursprungligen var avsedd for. Avsdtiningar diskoriteras till
sina nuvérden dér pengars tidsvarde dr visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirckt metod. Det finns inga ej kassaflddespdverkande poster inom
finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport dver kassafldden.

Transaktioner med nirstaende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kdps in fran Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden AB,
dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr uppritiat pa armslingds avstand. Fran och med 2022
kops aven ma-n&gcm'en:ttj{éiﬂswr in frin samma bolag, Uppgift om belqpqu’ims i noten avseende inkdp och forsiljning inom
koncernen.

Bolaget dr tfinansierat via lan fran koncernféretag. Lanebelopp och rdntekostnader framgar 1 not under rubrikerna skulder till
koncernforetag och finansielia kostnader.
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Viktiga antaganden och bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att foretagsledningen
och styrelsen gor en del visentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade tillgingar, skulder, intakter och
kostnader samt dvriga upplysningar. Beddmningarna baseras pd erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
beddmer vara rimliga utifrin rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn gjorda bedémningar om andra
antaganden gors eller andra forutsittningar foreligger, De omréden dir framfor allt gérs uppskattningar och bedémningar &r

virdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for forvaltningstastigheter, nedskrivningsbehov-av
forvaltningsfastigheter och gransdragningar mellan investeringar och underhall.

var d,c_l_ mgsmie_l V_’ll_l om +/ -- 5_ - 1-0- pl_@cent,

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor pdverkan p& Europas ekonomi och geopolitiska klimat.
Osikerheten 1 den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hogre priser for varor, et och bransle, dvs en
stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 8kade marknadsrintor. Den forsémrade rintemiljon paverkar bolagets
finansieringskostnader och kan Aven ha negativ pdverkan pa vitdet av bolagets fastighetsinnehav. Deita kan leda till ait

bolagets finansieringskostnader dkar genom hdgre basrintor och potentiellt hdgre marginaler. Utvecklingen har ocksa
paverkat hkviditeten och tillgangligheten pa kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet for en mingd olika finansiella risker:

« Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finanstering av sin verlsamhet
« Rinterisk, dvs risken att marknadsrantan forindras pa ofordelaktigt sitt
* Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgdra sina 4taganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelseméten. De dvergripande mélen 1 finanspolicyn
'sarrima-nfattas enlﬁi‘gt n-e-dan-*-

;s.tall«:a matp.at t131 [ bank o_.c-h ﬁnanssal{tm T

« Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vl spridd dver tiden

» Rintebindningstiden pd lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vél spridd 6ver tiden

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper
Av;U nya och andt ade standfu del samt talknmgsuttalanden ﬁ an IFRS Interpi etatmns Cermmttee bedems f’ar narvar ande

llag(m vasentllg pdvmkan pa bﬁlagets tedowsmng

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tridde i
kraft 2023 bedéms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning i vésentlig omfattning. Samma sak
géller dven svenska regelverk.

Definition av nyckeltal
Nettoomsdtining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner.

Balansoms! 'z,::fi'z'mg
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Noter till resultatrakningen

Not 2 Hyresintikter 2023
Hyresintikter 6308 636
Av drets hyresintdkter avser 64% bostadshyror och 36% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintdakter avseende 1cke

uppsagningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

Mindre dn 1 ar 3447 531

1-5ar 2675672
0

6123203

Meran 5 ar

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom tre méanader om inte annat framgar av avtal.

Not 3 Inkdp och foérsiljning inom koncernen 3023

Hyresintdkter 8 400
Inkop fastighetsskotsel -116 937
Inkép teknisk~ och ekonomisk férvaltning -444 878
InkGp managementtjanster 0

-561 814

Not 4 Driftkostnader 2023

Drift -1 342 253
Underhall -509 200
Fastighetsskatt 278 081
Fastighetsadministration -444 878
Managementtjdnster 0

-2 574 411

Not5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

2022

5986410

3178 166

2554 877
0
3 733 043

2022
4. 900

-1 668
-718 298

0
2719 966

2022

1206 121
-605 599
276 053
718 298

"

2 806 072

Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under ret. Inga l6ner cller andra ersitiningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon ersittning till styrelsen har inte utgdtt. Antalet styrelseledamdéter har under aret uppgatt till 2 (2), varav |

(1) kvinnor.

Not 6 Rénteintikter och liknande resultatposter 2023

Rinteintikter 1 429
Réanteintdkter fran koncernforetag 182535
183 964
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Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader
Riantekostnader till koncernforetag

Not 8 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 intdkter
Ejavdragsgillt negativt rintenetto
Ovriga skatteméssiga justeringar

Noter till balansrikningen
Not 9 Farvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde

Investeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt viirde

Fastighetsbeteckning Stad
Tapeten 2 Stockholm

Not 10 Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter

Insdende anskaffningsvirde

Arels investeringar

Omklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
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716
1212 947

23119013

2023

-1 309 902
14013

-1 213 663

2022

0
14 013

-1 295 &89

6292 113
-1296 175

14 013

-1 146 554
236 190

~-383

35

-221 829
0

1 295 889

2023-12-31

99 337 230

)
2 022 495

14013

2022-12-31

91 639 902
0
7697 328

101 359 725

-2 134719
-561 056

99 337 230

-1 747 834
-386 885

=2 695715

2134 719

98 663 950

52 951 605

97202 511

44250 906
52 951 605

98 663 950

227 000 000

2023-12-31

2022 495
0

97202511

301 000 000

2022-12-31

90365172
354651

-2 022,495

0

-7 697 328
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Not 11 Fordringar hos koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
6 045 632 0

6045 632 0

Tillkommande fordringar
Utgiende ackumulerade fordringar

Not 12 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder ar klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar, dvriga
finansiella fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedoms inte avvika frén

Not 13

Not 14

Not 15

verkligt varde da diskonteringseffekten inte ar visentlig.

Finansiella tillgingar

Hyres- och kundfordringar
Reservering tor osdkra fordrin oar
Hyres- ‘och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Leverantorssiculder
Skulder till koncernforetag

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemissiga virden

Ingdende balans
Foridndring enligt resultatrakningen

Utgdende balans

Ingéende 14n

Nya ldn

Amorteringar

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna driftskostnader
Férutbetalda hyresintikter
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2023-12-31

15043 281
|5 043 281

2023-12-31

15 640 621
15640 621

~14 013
15 640 621

87003 315

89 657 864
2023-12-31
119 834

555 275
675 109

0

78 244
0
78 244

4786 361
4 864 605

92993
87 156 789
87 249 782

2022-12-31

15 654 634
15 654 634

15 668 647
15 654 634

2022-12-31

82 205 663
4797 652
87003 315

2022-12-31

117 794
441 301
559 095
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Ovriga noter
- Not 16  Stillda sikerheter 2023-12-31 2022-12-31

ﬁ Fastighetsinteckningar 0 50 000 000
5:]) Varav till forman for koncerntoretag Q 50 000 000
=
)

Not17  Eventualférpliktelser 2023-12-31 2022-12-31

Borgensforbindelser 0 0
Varav till férmén for koncernforetag 0 0

Not 18 Koncernforhallande

Bolaget ér dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1534 Holding AB, org nr 559051-1795, med site i Malms.
Heimstaden A Adepten 1534 Holding AB ingar i en koncern dar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med séte i Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingédr 1 en koncern déar
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site 1 Malmo, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden AB dr

Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fiedensborg.no.
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Not 19 Visentliga hdndelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

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

balanserat resultat 189 009

drets resultat 4 996 223
5185 233

Styrelsen foreslar att;

| ny rikning dverfores 5185233
5185 233

Malmd den dag som framgdr av vér elektroniska underskrift.

-DocuSigned by:

- Mana Puurssen. Tobias Sromvall
e B22CDEEDCBC84BE e |

_ e 7637CEBTFBCS4DT .
Maria Petersson Tobias Gronvall

Ordforande Styrelseledamot

DocuSigned by:

Vir revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgir av var elektroniska underskrift.

N AR 24CHFICDH1413.
LOIAS OVETSSOI

Aulktoriserad revisor
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Revisionspberatielse

Till bolagsstamman | Heimstaden A Tapeten 2 AB, org.nr 559060-5779

Rapport om arsredovisningen

Ut talanden

Vi har utfért en revision:av arsredovisningen.for Heim staden A
T'a.Fj'le:ifehf 2 AB forar 2023-01-01 - 2023-12-31.

enden -f‘attmsande blld av Hmmstaden A Tapeten 2 ABS.

finansiella resultat och kassafléde for d4ret enligt

finansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess

arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med

arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdémman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 4r obéroende i forhéllande till Heimstaden A~ apeten
2 AB enllgt god revimrssed Sverlge ach har i évrigt fullgjort

Vi anser att de revislonsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamal '.;s;e-n;l;i;g_.a som gru;n;d for vara uttalanden.

upprattas och att den ger en rattulsande b_l_i_d enllgt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer &r nodvéandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppraitandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tildmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphrjra m'ed ver'ksamheten el’lér m’te har nagot realistiskt

Revisorns ansvar
Vﬁra mél ar att uppné en rlmlig grad av sakerhet om att érs-

Vara Li't}"ta:l:a'hdénv_. Riﬁfml g Sakerhet Ar en hag grad av sakerhet
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara

........

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-

vintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare: fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

» Identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ar tillrdckliga och dndamalsenliga for att
utgbra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptédcka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig

information eller asidosattande av intern kontroll.

kmntroll S0Mm har betydelse for vér revision fﬂr att utforma‘
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheteniatt styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsattaverksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osikerhetsfaktor, méaste vi |
revisionsberéttelsern fasia uppmarksamheten péz
upplysningarna i arsredovisningen om den visentiiga
asé’kﬁe‘rhetgfaktam 'eller' t‘jm s‘édah"a upp'lysni'ngar“ ar
Véra Slutsatser baseras pé de rems!onsbems som mhamtas
fram till datumet for revisionsberatielsen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte l4ngre kan fortsitta verksamheten.

« utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen

och innehallet 1 arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om 4arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla lakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

LI Taandder

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Heimstaden A Tapeten 2
AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till
disposioner BelisTiant Bojagets inst aller (s

Crund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god remsmnssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oheroendei forhallande till Heimstaden A Tapeten
2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt. dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamiat ar tilirackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsers arsvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdetmng Innefattar detta biand annat en bedomn ng av om

verksamhetsart ﬁmfattmng och risker Staller pél smrleken av

bolagets egna kapital, likviditet och

stallning i avrigt.

konsolideringsbehov,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,

medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

| ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

RevisOrngs. ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget; eller

¢ pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar ferenllgt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti

-fiffir" é]’[”‘t' eh re'visim 'Stf}f"ﬁ 'Utfﬁ'}l"‘s 'eﬁ['ig’[ gad revision'sse'd 'i S’veri%ge

-kan foranleda ersattmngsskyldighet m@t bmaget eller att ett

?-forslag til d!SpOSlthﬂer av bolagets vinst eller forlust inte ar

Som en del av en revision re_nl:i'g:.t god revisionssed i Sverige

anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av

forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst

-eller farlust grundar sng framst pé remsaonen av raken

'baseras pé—l mﬁr professaonella bedommng med utgéngspunkt |,
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana éatgarder, o

omraden och forhallanden som ar

vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overiradelser
skulle ha sarskild betydeise for bolagets situation. Vi gar
:lgenem oc,h prwar fattade beslut beslutsunderlag uidtagna

_uttalande om ansuarsfr;het Som underlag far vért uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat-om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska

underskrift

J0onas:

Ernst & Young AB

DocuSigned by

4B24C933CD91419
SWENSSON

Auktoriserad revisot
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Withdrawing your consent
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