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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Orgnr. 559129-7402

Forvaltningsberiittelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte 1 Malmo och &ger och forvaltar fastigheter 1 Uppsala. Forteckning 6ver dgda fastigheter

finns 1 not 8.

Flerarsjimforelse

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 1 984 680 1923316 1903 421 1933 654 163 673
Resultat efter finansiella poster 888 414 357 302 180 303 819 006 106 228
Balansomslutning 0 841 922 8 855 308 8 475 909 8 080179 6 230 924
Justerad soliditet™® 85,4% 85,5% 85,6% . 54,4% 88,4%

*EBget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort varde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgdngar
med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarférhillanden

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden Bostad Skrinet AB, org nr 559177-3436, med séte 1 Malmd. Heimstaden
Bostad Skrinet AB ingér i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site i
Malméo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingéar i en koncern dédr Heimstaden AB (publ),
org nr 556670-0455 med site i Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site i Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS
ingar i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, &r moderbolag. Fredensborg 1994 AS
upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan

erhallas via post@fredensborg.no.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under ar 2021 har bostadsmarknaden visat sig mycket motstandskraftig mot effekterna av Covid-19 pandemin.
Regeringen har genom{ort ekonomiska och sociala dtgérder for att stddja foretag och individer som varit sérskilt

- drabbade under krisen varfor inverkan pd Heimstaden Bostads verksamhet har varit begrinsad. Heimstaden

Bostad forutser inte nagra betydande operationella eller finansiella etfekter framdver.

Heimstaden Bostad har en stor ekonomisk flexibilitet med en robust balans och ar fortfarande vél positionerade
for att hantera eventuella negativa effekter som kan uppsta pa kort och medellang sikt.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en mingd olika risker. Bolagets bedomda risker &r huvudsakligen

relaterade till nedanstaende:

Virdefordndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrdkningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde
lamnas 1 not. Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sasom légre hyresnivaer och dkad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsdmringar, sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga vérdet pa

fastigheterna kan behdva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestind utgdrs huvudsakligen av bostéder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssdkring och
extern virdering genomidrs per balansdagen.
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara
kan erhallas pa for bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 16per ut
och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en
langsiktig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskallor.

Rénterisk
Riéntekostnader dr en av de stdrsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken fOr att fordndringar i marknadsrintor

paverkar upplaningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppné den réntebindning och
rdntesdkringsgrad som efterstrivas anvédnds primért réntederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden

Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt, Bolaget dr ocksi beroende av att
hyresgister betalar avtalade hyror i tid och 1 vrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgors huvudsakligen av bostdder. Pa de marknader dir bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfragan pa bostéder samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och eft

sdkert intiktsflode.

Fastighets- och underhallskostnader
Fastighetskostnader utgtrs huvudsakligen av kostnader som dr taxebundna sasom kostnader for el, renhallning,
vatten och virme. Bade taxor och forbrukning fordndras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter r

hdanforliga till atgdrder som syftar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgéstsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehéller tilligg for eventuella ovintade
storre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgidrder och reparationer for att behélla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ir en central del i

arbetet.

Bolagets forvantade framtida utveckling
Under det kommande aret forvéntas verksamheten bedrivas med of6rédndrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 331 908

arets resultat | 704 932
1 036 841

Styrelsen foreslar att:

i ny rikning Gverfores 1 036 841
1036 841

Betriffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrékningar med tillhdrande tilliggsupplysningat.
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Resultatrakning
Hyresintikter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rdrelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

h

Not

2021-01-01
2021-12-31

1 984 6380
-1 094 218

2020~01-01
2020~12-31

1923 316
-1 537 120

3,5

890 462

52 398
-32 137

890 723

~2 309

888 414

888 414

-183 482

386 196

0
-27 330

358 866

-1 564

357 302

~285 820

71 482

-15 048

704 932

704 932
0

56 434

56 434
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
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Balansrikning
Tillgangar

Anliggningstillgangar

-

Materiella anlidggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende investeringar fOrvaltningsfastigheter

nk=207220728:2022080100534

a

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgingar

){ :

Not

2021-12~31

8 747 002
293 221

2020~-12-31

8319804
0

9 040 223

9 040 223

752 082
26
49 592

8319 804

3 319 804

528 180
18
7 306

Sida 5 av 18

301 700

801 700

9 841 922

335 504

5335 504

8 835 308



ank=20220729:

Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Balansrikning 2021-12-31 2020-12-31
Not
Eget kapital, avséittningar och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 331 908 275 474
Arets resultat 704 932 56 434
1 036 841 331 908
Summa eget kapital . 1 086 841 381 908
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 11 60 100 44 598
60 100 44 598
Langfristiga skulder
Skulder till koncernfdretag 12 7714 713 7 704 382
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder - 535811 - 50648
Aktuell skatteskuld 479 964 333 258
Ovriga skulder 177 881 169 493
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 266 612 171 021
980 269 724 420
Summa eget kapital och skulder 0 841 922 8 855 308
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Rapport dver forindring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2019-12-31 50 000 275 474 325474
Arets resultat 56 434 56 434
Eget kapital 2020-12-31 50 000 331 908 381 908
Arets resultat 704 932 704 932
Eget kapital 2021-12-31 50 000 1036 841 1 086 841

Aktiekapitalet var per 2021-12-31 fordelat pa 500 A-aktier med en 18st per aktie och ett
kvotviarde om 100 kr per aktie,

R
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erlagd rédnta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férdndringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 fOrvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordndring fordringar/skulder till koncermnforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida mede] vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2021-01-01
2021-12-31

890 462
52 398
-2 309

-21 274

=

919 277

-42 294
109 143

086 126

-772 555

2020-01-01
2020-12-31

386 196
0
-1 564
33116

417 748

33 637
-23 150

428 235

~772 355

-213 571

-213 571

-428 235

-428 235

0

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

IAS 7 Rapport 6ver kassafldden.
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden Dragarbrunn 1 ABs verksamhet omfattar att ga och forvalta fastigheter. Bolaget &r ett
aktiebolag registrerat i Sverige och med site i Malmd. Adressen till huvudkontoret 4r Ostra Promenaden 7 A,

211 28 Malmaé.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malma.

Grunder fir redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet 16r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet {6r {finansiell
rapportering. RFR 2 innebér att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tiilimpa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sé langt detta dr mdjligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn

till sambandet mellan redovisning och beskattning.

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

Uppstillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrdkning #r uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna
som belSper pa perioden redovisas som intikter. Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intdkter.

Intdkter fran fastighetsforsiljningar redovisas ndr Sverforing av betydande risker och férmaner dvergatt till
motpart. Som huvudprincip redovisas ddrav dessa intikter pa tillrddesdagen savida det inte strider mot

sarskilda villkor 1 kopeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pd historiska
anskaffningsvirden efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedomd nyttjandeperiod.
TillgAngarnas restvirde bed6ms vara ovisentligt varfor det inte beaktas. Pa anskaffade tillgangar under aret
berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I enlighet med RER 2 har bolaget valt att
tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar i den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebir att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjért

och mark skrivs inte av.

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

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Bygenadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier 4r rikenskapsenliga avskrivningar
desamma som skattemissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors
skatteméssiga avskrivningar med 2 %.

3
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstillgangar prévas fortlopande. Om en sadan provning indikerar att
det redovisade virdet &verstiger tillgangens atervinningsvirde, vilket dr det hogsta av nettoforsaljningsvirdet
och nyttjandevirdet, sker nedskrivning till atervinningsvardet. Nyttjandevirdet mits som forvintat framtida
diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period viardenedgangen
pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning ej ldngre dr motiverad aterfGrs denna till sitt nettovirde, dvs
ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de
fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i1 resultatrakningen sker aterftringen 1 resultatrdkningen,
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 aterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets
bokforda vdrde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre virdeforandringar sker

provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hénfor
sig till. Kostnader for rintederivatavtal ingar dven 1 denna post och betalningsstrommar for
riantederivatavtalen kostnadsfors 1 den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ¢] som en
finansiell kostnad utan aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrikningen forutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid

tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran géllande skattesats om 20,6 % (foregaende ar 21,4 %). Aktuell skatt beriiknas
pa skattepliktigt resultat for perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran &rets redovisade resultat
genom att det har justerats for ¢j skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering

av aktuell skatt hdanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och forvintas gilla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pd tempordra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skattemissiga virde.
Temporira skillnader uppstar bland annat till f61jd av att bolaget gor stdrre skatteméssiga &n
rakenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hénfor sig till
skattepliktiga temporidra skillnader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar
en reduktion av framtida skatt som hinfor sig till avdragsgilla temporéra skillnader, skatteméssiga
underskottsavdrag eller andra skatteavdrag, Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till
nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skilluader mellan fOrvaltningsfastigheternas
redovisade virde och deras skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrdkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla
temporira skillnader i den omfatining det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga

dverskott,
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Leasingavtal
I enlighet med RER2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till
bolagets forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrittsavtal har

betraktats som operationell leasing. Tomtréttsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaliningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter

ingar byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har d4rfor valt att, i
enligt med RFR 2, tilldmpa RR. 24 Forvaltningstastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1 den
lydelse dessa hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsvirde,
med tilldgg for tillkommande utgifter och med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar enligt plan samt
nedskrivningar. Tillkommande utgifter som ér av virdehdjande karaktir aktiveras. Utgifter fOr reparationer
och underhall kostnadsfors 1 den period de uppkommer. Fastighetskdp och fastighetsforséljningar redovisas
som huvudprincip pa tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska f6rménerna &vergar.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets f6rvaltningsfastigheter.
Varje enskild fastighet har per den 31 december 2020 och 2021 virderats av Newsec respektive CBRE.,
Virderingen gbrs genom en kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjdlp av
kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets driftnetto. Utifrdn bedémda drifinetton sker en
simulering for kommande tio ars intjiningsformaga och ett nuvirde berdknas utifran arliga floden samt
evighetskapitaliserat slutvirde, Summan av de berdknade nuvirdena utgér beddmt marknadsvirde for

fastigheten.

Virderingsunderlaget utgors av hyra, specificerade hyrestillagg och eventuella rabatter, Uppskatiningen av
drifts - och underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt
pa den externa virderarens kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For varje fastighet har en forvintad
langsiktig vakansgrad asatts till vilken den aktuella ingaende vakansen “normaliseras™ under
virderingsperioden. Utdver ovanstiende utgdrs varderingsunderlaget dven av ortsprisdata for forsélining av
fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrédnta (riskfri rdnta med avdrag
for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &dr specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sasom var fastigheten 4r beldgen, bade vad géller ort och microlége,
areafOrdelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som &r den mest trolige kbparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en véirderingshierarki i tre nivaer, Niva 1 innebér att det
finns noterade priser pa aktiva marknader f6r identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tillgang till
vid vérderingstillfdllet. Niva 2 dr annan indata dn niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for
tillgangen eller skulden. Niva 3 4r icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Bolagets virdering

klassificeras att ligga i1 niva 3.
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Finansiella instrument

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 balansrdkningen nér bolaget blir part i ett avtal. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen nér réattigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen fullgors eller pa annat
sétt utsldcks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansridkningen endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kassa och bauk, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leverantSrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

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

Bolagets rdntebérande l1an l6per med tre manaders réntebindning och uppfas till upplupet anskaffningsvérde
efter forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde beddms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgdrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och
upptas till upplupet anskaffningsvérde.

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

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto
Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i

Heimstaden Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB #r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i
strukturen redovisar da sina behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive

kortfristig skuld pa och till Heimstaden Bostad AB.

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som

langfristiga da det inte finns nagon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv
manader.

Laneutgifter
Bolaget tilldimpar ej IFRS 23 vilket innebér att laneutgifter kostnadsfors i den period de hinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktieigartiliskott
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 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en
okning av fritt eget kapital.

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

Avsdtiningar
Avsattningar redovisas nédr det finns en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en tidigare hidndelse, det

dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera f0rpliktelsen och beloppen kan
uppskattas pa ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsittning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs fOr att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast 1 ansprak 16r de utgifter som avsatiningen ursprungligen var avsedd 10r.
Avsittningar diskonteras till sina nuvérden dér pengars tidsvarde dr visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster

inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport dver kassafléden.

Transaktioner med ndrstaende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration képs in fran Heimstaden Sweden AB, ett dotterbolag till
Heimstaden AB, enligt inganget avtal. Avtalet 4r uppréttat pa armslidngds avstand.

Bolaget dr finansierat via 1an fran koncernforetag. Lanebelopp och rintekostnader framgar 1 not under
rubrikerna skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del visentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vriga upplysningar. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga utifran radande omstindigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller andra fGrutséttningar foreligger.
De omraden ddr framfor allt g6rs uppskatiningar och bedémningar 4r virdering av forvaltningsfastigheter,
nyttjandeperioder for forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av férvaltningstastigheter och
grinsdragningar mellan investeringar och underhall,

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga
bed6mningar avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststilla
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osikerhet som fOreligger i gjorda antaganden, bedomningar
och uppskattningar anges normalt ett sa kallat virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker:
* Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet

» Riinterisk, dvs risken att marknadsridntan fordndras pa ofSrdelaktigt sétt
« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina dtaganden

)

Sida 13 av 18



343

ank=20220729;202208G100

Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelsemdten. De dvergripande malen

| finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

» Stikerstilla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1
kapitalmarknaden eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden

* Réntebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vél spridd dver tiden

Utifran senaste balansdags laneportfol) berdknas en 6kning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en

kostnadsékning om 0 Tk,

Nya och beslutade dndringar ay redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms for
ndrvarande inte paverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Férdndringar 1 svenska regelverk under

2021 har inte heller haft nagon visentlig paverkan pé bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
som trader 1 kraft 2022 bedoms for nédrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning i

visentlig omfattning. Samma sak géller dven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen

Not2 Hyresintikter . 2021 2020
Hyresintédkter 1 984 680 1923 316
Av arets hyresintikter avser 56% bostadshyror och 44% kommersiella kontrakt.
Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:
Mindre dn 1 ar 1 200 286 1166 778
1-5 ar 1 350 659 371 370
Mer dn 5 ar 0 0

2 550 945 1 538 148

Bostadskontrakt antas vara uppsidgningsbara inom tre manader om inte annat framgar av avtal.

Not3 Inkop och forsiljning inom koncernen 2021 2020
Hyresintéikter 5100 0
Ink&p fastighets- och ekonomisk f6rvaltning -292 944 -271 036

Not 4 Driftkostnader 2021 2020
Drift -661 179 ~736 541
Underhall -82 204 -488 948
Fastighetsskatt ~156 262 -155 722
Fastighetsadministration -194 572 ~155 910

h
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Not 6

Not 7

-1 094 218 -1 537 120

Personal, styrelse ach revisorer

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

utbetalats.

Styrelse
Nagon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamdoter har under aret uppgatt till 3,

varav 1 kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Finansiella kostnader 2021 2020
Réntekostnader -2 309 -1 564
-2 309 -1 564

Skatt pa arets resultat 2021 | 2020
Aktuell skatt -167 980 0
Uppskjuten skatt -15 502 -15 043
-183 482 -15 0438

Avstimning mellan aktuell inkomstskatt baserad pa gillande skattesats och redovisad
inkomstskatt

Redovisat resultat f6re skatt 888 414 | 71 482
Skatt enligt gillande skattesats, 20,6% (21,4%) ~183 013 -15 297
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -476 -335
Ej skattepliktiga intdkter | 0 0
Skattemadssiga dveravskrivningar 15 502 15 632
Ovriga skatteméssiga justeringar 7 0
-167 980 0
\
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Noter till balansrikningen

Not 8

Not 9

Not 10

2020-12-31

7043 357
0

1 353 081

8 396 438
-49 304
-27 330

~76 634

8 319 804

6 291 534
2028 270

§ 319 804

58 100 000

2020-12-31

1353 081
0

-1 353 081

0

2020-12-31

528 180

528 180

50 643
7704 382

Forvaltningsfastigheter 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 8§ 396 438
[nvesteringar 0
Omklassificeringar 479 334
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 8 875773
Ingaende avskrivningar -76 634
Arets avskrivniingar -52 137
Utgaende ackumulerade avskrivningar -128 771
Utgaende redovisat virde 8 747 002
Redovisat virde byggnader 6718 732
Redovisat virde mark 2,028 270
8§ 747 002
Uppgift om verkligt vérde 58 900 000
Fastighetsbeteckning Stad
Dragarbrunn 20:1 Uppsala
Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 0
Arets investeringar 772 555
Omklassificeringar -479 334
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 293 221
Finansiella instrument
Samtliga finansiella tillgdngar och skulder 4r klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
ovriga finansiella fordringar, leverantérsskulder och ovriga finansiella skulder. Redovisat vérde
bedtms inte avvika fran verkligt vdrde da diskonteringsetfekten inte dr viisentlig.
2021-12-31
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernftretag 752 082
752 082
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder 55 811
Skulder till koncernforetag 71714713
7770 525
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Not 11

Not 12

2020-12-31

44 598

44 598

29 550
15 048

44 598

2020-12-31

7406 431

297 951
0

Ovriga noter

Not 13

Not 14

Not 15

Uppskjuten skatteskuld 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemissiga virden 60 100
60 100
Ingaende balans 44 598
Fordandring enligt resultatrakningen 15 502
Utgaende balans 60 100
Skulder till koncernforetag 2021-12-31
Ingaende lan 7704 382
Nya lan 10 331
Amorteringar 0
7714 713
Stillda siikerheter 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 29 005 000
Varav till forman for koncernforetag 29 005 000
Eventualforpliktelser 2021-12-31
Borgensforbindelser 0
Varav till f6rman for koncernforetag 0

Koncernforhallande

7704 382

2020-12-31

29 005 000
29 005 000

2020-12-31

Bolaget #r dotterbolag till Heimstaden Bostad Skrinet AB, org nr 559177-3436, med séte 1 Malmo.
Heimstaden Bostad Skrinet AB ingér i en koncern dédr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med séte 1 Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern
dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1 Malmo, uppriéttar koncernredovisning.
Heimstaden AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte i Norge
som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS,
org nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den

storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via

post@fredensborg.no.

n
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Not 16 Visentliga hiindelser efter balansdagen

Under februari 2022 inleddes invasionen av Ukraina vilket har paverkat den finansiella
virldsmarknaden. Kriget i Ukraina har per idag inte haft nagon direkt paverkan pa féretagets
finansiella stillning och resultat men skulle effekterna, med hdg inflation och stigande réntor, bli

langvariga kan det komma att paverka.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den 24 maj 2022.

Not 17 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 331 908

arets resultat 704 932
1 036 841

Styrelsen foreslar att:

I ny rakning overfores 1036 841
1 036 841

Malmo 2022-05-24

Helge Krogsbel | Maria Petersson
Ordf6érande Styrelseledamot

Marcus QOlsson
Styrelseledamot

3
Var revisionsberittelse har ldmnats den 24 maj 2022.
MOORE Malmé AB

UM,\, qu/"’)
Johan Kling

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

MOORE Malmo AB

Stortorget 8
Box 4051
203 11 Malmo

WWw.mooresweden.com

Till bolagsstamman | Heimstaden Dragarbrunn 1 AB

Org.nr. 559129-7402

Rapport om arsredovisnhingen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Heimstaden
Dragarbrunn 1 AB fér ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla -
véasentliga avseenden rattvisande bild av Heimstaden
Dragarbrunn 1 ABs finansiella stélining per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen &r
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststélier
resultatrdkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare | avsnitiet
"Revisorns ansvar". Vi &r oberoende i férhallande {ill
Heimstaden Dragarbrunn 1 AB enligt god revisorssed |
Sverige och har { 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bed&mer ar nédvandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets féormaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detia.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhef,
men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt |1SA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felakiigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska besluf som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

1(2)

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

» jdentifierar och beddmer vi riskerna for vadsentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
iInh&mtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vdsentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter ar hagre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande | maskopi, forfalskning, avsikiliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidoséattande av
intern kontroll.

 skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r [ampliga med hansyn {ill
omsténdigheterna, men inte f6ér att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfakiorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrédckliga, modifiera uttalandet om arsredovishingen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsétta verksamheten.

« utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehallet | arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulia iakitagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister |
den interna kontrollen som vi identifierat.

Org. nr. 556841-6746
Member firms in principal cities throughout the world.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér Heimstaden
Dragarbrunn 1 AB f6r ar 2021 samt av forslaget ill
dispositioner betrdaffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsien enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet "Revisorns
ansvar'. Vi ar oberoende i férhallande till Heimstaden
Dragarbrunn 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har |
évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvngt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och
férvaliningen av bolagets angel&genheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedbdma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om

nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

MOORE Malmo AB

Stortorget 8
Box 4051
20311 Malmé

www.mooresweden.com

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
polaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdédme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
fGrvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dér
avsteg och o6vertradelser skulle ha sérskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller foérlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Malmo den 31 maj 2022
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