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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Forvaltningsberittelse
Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten |
Bolaget har sitt site i Malmo och dger och forvaltar fastigheter i Malmd. Forteckning Over &gda fastigheter finns

1 not 9.

Flerarsjimforelse

2022 2021 2020** 201972020 2018/2019
Nettoomséttning 1 153 268 1132 390 747 751 1 062 208 1034318
Resultat efter finansiella poster 4377 636 477 238 289 268 -300 091 ~-166 846
Balansomslutning 11 264 805 10 763 837 10 236 636 10 106 652 10 391 033
Justerad soliditet* 60,3% 63,7% 62,1% - -

¥Epet kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvérdet och bokftirt viirde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgingar
med tillige av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 19 AB, org nr 559365-7512, med sédte 1 Malmd. Heimstaden
Bostad Invest 19 AB ingér i en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1
Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 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 séte i Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar
i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag, Fredensborg 1994 AS uppriittar
koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via

post@fredensborg.no.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Den fordndrade makromiljon under 2022 med Skade réntor, hog inflation och héga energikostnader har varit en

utmanade milj6 for alla bostadforvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats séinka sin méngd k&pta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de higa energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom héllbarhet &r fortsatt bland

vara mest prioriterade omriden.

Vi ser att underliggande fundament f6r bostadsfastigheter ar fortsatt vildigt god. Likvél spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna 6ver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare ar
forsiktica medan man véntar pa bekriftelse avseende forméagan att kunna dverfora inflationen till hyrorna or att
kompensera for de 6kade finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

Trots rddande osidkerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rintorna kommer att ldgga sig.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méingd olika risker. Bolagets beddmda risker dr huvudsakligen

relaterade till nedanstaende:

Véirdeforédndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrdkningen till anskaffningsvérde men upplysning om verkligt vérde
lamnas 1 not. Savél fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom lidgre hyresnivaer och okad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsdmringar, sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebira att det verkliga viirdet pa

fastigheterna kan behdva justeras ned.
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

k)

E; Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostéder, Fastigheterna genomgar intern kvalitetssékring och
ot extern virdering genomfors per balansdagen.

X

m Finansierings- och refinansieringsrisk

e Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara

s kan erhallas pa for bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering l6per ut

och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

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

Riinterisk

Réntekostnader ér en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att foréndringar i marknadsréintor
paverkar uppldningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréintor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och
rantesdkringsgrad som efterstrdvas anvands primért rdntederivat. Rantederivatsavtalen ingas av Heimstaden

Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivder sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocksa beroende av att
hyresgiister betalar avtalade hyror 1 tid och 1 6vrigt fullgér sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgérs huvudsakligen av bostédder. P4 de marknader dér bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfragan pa bostdder samtidigt som utbudet 4r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett

sikert intdktstlode.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sdsom kostnader 1or el, renhallning,
vatten och virme. Bade taxor och forbrukning férdndras och péverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter ér
hénforliga till atgidrder som syflar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgéstsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilldgg fOr eventuella ovintade
storre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgirder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering 4r en central del 1
arbetet.

Bolagets forviintade framtida utveckling
Under det kommande aret forviantas verksamheten bedrivas med oftrédndrad inrikining.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstdmmans forfogande star:

balanserat resultat 640 111

arets resultat 72 046
712 157

Styrelsen foreslar att:

1 ny rékning Overfores 712 157
712 157

Betrittfande bolagets resultat och stéllning 1 6vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tilliggsupplysningar.
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Resultatrikning

Hyresintidkter
Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelsekostnader
Avskrivningar férvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Liamnade koncernbidrag

Resultat tore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

3,9

2022-01-01
2022-12-31

1 153 268
~672 683

2021-01-01
2021-12-31

1 132 390
-602 542

430 585

0
-42 950

437 635

529 849

-9 662
-42 950

477 237

437 636

-346 897

90 739

-18 693

477 238

477 238

-98 308

72 046

72 046

378 930

378 930
0

72 046
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Cﬂ" Balansrikning 2022-12-31 2021-12-31
2”3; Not
imi' Tillgangar
*{:“é Anlidggningstillgangar
€~)
Materiella anliggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 9 9 556 025 8 525 452
Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter 10 29 250 0
9 585 275 8 525 452
Summa anlaggningstillgangar 9 585275 8 525 452

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 1 672 684 2 232 307
Ovriga fordringar 29 28
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 6 817 6 050

1 679 530 2 238 385
Kassa och bank 0 0
Summa omsédttningstillgangar 1 679 530 2 238 385
Summa tillgangar 11 264 805 10 763 837
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Balansrikning

E.get kapital, avsidttningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuid

Langfristiga skulder
Skulder till koncernftretag

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

100 000

2021-12-31

100 000

100 000

640 111
72 046

12

712 157

812 157

34 2777

100 000

261 181
378 930)

640 111

740 111

15 586

13

34 277

10 104 662

34 071
105 089
49 858
12 662
112 029

15586

Q752 448

41 148
0

69 611
12 637
132 297

313709

11 264 805
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Rapport éver forindring av eget kapital

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

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital
100 000 261 181 361 181
378 930 378 930

100 000 640 111 740 111

72 046 72 046

100 000 712 157 812 157

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 férdelat pa 1 000 A-aktier med en rést per aktie och ett

kvotvirde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelsekostnader
Erhallen rénta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode frian den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férindringar av rorelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar
Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Foérdndring fordringar/skulder till koncernfGretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

Det finns inga ej kassaflddespaverkande poster ino:

med IAS 7 Rapport 6ver kassafldden.

Not

2022-01-01
2022-12-31

480 585
0
1
0

-19 755

2021-01-01
2021-12-31

529 849
-9 662
0

]

-27 999

460 831

-768
=277 320

492 189

2 377
80 821

432 744

-1 102 773

575 386

-1 102 773

670 029

-5775 386

670 029

-575 386
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Redovisningsprinciper och noter

Not1l Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmdin information
Heimstaden Gnistan ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget ir ett aktiebolag registrerat i
Sverige och med séte i Malmd. Adressen till huvudkontoret &r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malm.

Huallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmé6.

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansieli rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR
2 innebir att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden
sd langt detta 4r méjligt inom ramen f6r arsredovisningslagen och med hénsyn tili sambandet mellan redovisning

och beskattning.

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

Uppstiliningsform
Bolagets resultatrikning och balansridkning fr uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intiikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som
bel6per pa perioden redovisas som intikter. Férskottshyror redovisas saledes som f6rutbetalda intikter.

Intikter fran fastighetsforsdljningar redovisas nér 6verforing av betydande risker och {6rmaner vergatt till motpart.
Som huvudprincip redovisas dédrav dessa intdkter pa tilltridesdagen sévida det inte strider mot sérskilda villkor 1

kdpeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskafiningsvirden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Tillgdngarnas restvéiirde beddms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas. Pa anskaffade tillgdngar under aret berdknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anldggningstillgdngar 1 den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att
komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjért och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgangar skrivs arligen av med {6ljande procentsatser:

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

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier 4r rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skatteméssiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemiissiga

avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstillgingar provas fortlépande. Om en sddan prévning indikerar att det
redovisade virdet overstiger tillgangens atervinningsvirde, vilket dr det hégsta av nettoforsiljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till tervinningsvéirdet. Nyttjandevérdet méts som forviintat framtida diskonterat
kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period viirdenedgangen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej ldngre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovérde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrdkningen sker aterféringen i resultatrikningen, medan 1 de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterféringen direkt mot frift eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid vatje arsskifte varje fastighets bokftrda
virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stérre vardeforindringar sker prévning

kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de héanior sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingar dven i denna post och betalningsstrémmar {Or rintederivatavtalen kostnadsfors
i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som

virdehGjande fastighetsinvestering.,

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1
resultatriikningen férutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande
skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt beriknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat {6r
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frin drets redovisade resultat genom att det har justerats for ¢
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar &ven justering av aktuell skatt hénforlig till tidigare

perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvéintas géila nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporiira skilinader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skattemissiga virde. Temporéra
skillnader uppstar bland annat till f6ljd av att bolaget gbr strre skatteméssiga dn rikenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hénfOr sig till skattepliktiga temporira skillnader och som
ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hanfor sig till
avdragsgilla temporira skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r

beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan f6rvaltningsfastigheternas redovisade
virde och deras skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrékningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillnader i den omfattning det &dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasinpavial

I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 i 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 pertod den avser.
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Heimstaden Gnistan AB
Org.nr. 556719-8998

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som férvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingér
byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betrdffande verkligt vérde i IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dirfor valt att, 1 enligt
med RFR 2, tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1 den lydelse dessa
hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsviirde, med tilldgg for
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.
Tillkommande utgifter aktiveras om de innebér framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar 1 kade
hyresintikter, utgifter som forldnger livsldngden och utgifter som forbéttrar drifien. Utgifter £6r reparationer och
underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskp och fastighetsforsiljningar redovisas som
huvudprincip pa tilltridesdagen da riskerna och de ekonomiska férmanema 6vergar.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaliningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 védrderats av CBRE. Varderingen gtrs genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive
enhets driftnetto. Utifran beddmda drifinetton sker en simulering f6r kommande tio ars intjiningsférmaga och ett
nuvirde berdknas utifran arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdknade nuvérdena
utedr bedomt marknadsvirde tor fastigheten.

Virderingsunderlaget utgtrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av dritts -
och underhaliskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pa den externa
virderarens kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For varje fastighet har en forvéntad langsiktig vakansgrad
asatts till vilken den aktuella ingaende vakansen "normaliseras” under virderingsperioden. Utdver ovanstdende
utgdrs virderingsunderlaget dven av ortsprisdata f0r forséljning av fastigheter och bostadsriitter. Avkastningskravet
baseras pa antagande om realrinta (riskfri riinta med avdrag for inflation) samt riskpremie, déir riskpremien &r
specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten 4r beldgen,
bade vad giller ort och microlége, areafordelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som &r den mest

trolige kdparen etc.

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

Finansiella instrument

Med hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgingspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp i1 balansrikningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell
tillgdng tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem.
En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nir forpliktelsen fullgbrs eller pa annat sétt utslidcks. En finansiell
tilledng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nér det foreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar kassa och bapk, hyresfordringar, vriga
fordringar, lanefordringar, leverantérsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till

betalning inom 12 manader efter balansdagen.

v | SJbVum1d2-Byl38uQJ_h
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Bolagets rintebdrande 1an [6per med tre manaders riantebindning och upptas till upplupet anskaffningsvérde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde bedoms vara oviisentligt.

Kortfristiga skulder utgérs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsvirde.

Leverantorsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dér Iﬁotparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej
betalda réntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
[ likvida medel ingir kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
méanader fran anskaffningstidpunkten.,

Koncernkonto
Tillgodohavande pa konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden

Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB ir avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar 1 strukturen redovisar
da sina behallningar eller skulder pd 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 ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad géller IAS 23. Detta innebdr att bolaget kostnadsfor laneutgifier 1 den
period de hanfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan 1imnad 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 Skning av
fritt eget kapital.

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

Avsittningar

Avsittningar redovisas nir det finns en legal eller informell forpliktelse till £6]jd av en tidigare hindelse, det &r
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet f6r utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsittning redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som kr#ivs {6r att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avséttningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avsétiningen ursprungligen var avsedd for.
Avsittningar diskonteras till sina nuvirden dér pengars tidsviirde &r vésentligt.

Kassaflidesanalys
Kassaflodesanalyserna har uppréttats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom

finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport éver kassafloden.

[V | $JbVum1d2-Byl38uQJ_h ]
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oo Transaktioner med nirstiaende

= Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kops in fran Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
o~ AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet r uppréttat pd armsléngds avstand. Fran
L-*; och med 2022 kops dven managementtjinster in frin samma bolag. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkop
::5 och f6rséljning inom koncernen.

o

£~

Bolaget #r finansierat via 14n fran koncernf6retag. Lanebelopp och rintekostnader framgér i not under rubrikerna
skulder till koncernftretag 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 beddmningar som paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intékter och kostnader samt §vriga upplysningar. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara rimliga utifran raidande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frin gjorda bed6mningar om andra antaganden gors eller andra forutséttningar foreligger. De omraden dér
framfor allt gérs uppskattningar och bedémningar &r virdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaliningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar
och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvérde, men bolaget upplyser om verkligt véirde. Viisentliga
bedtmningar avseende bland annat kalkylrédnta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststéilla
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osdkerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, beddmningar och
uppskattningar anges normalt ett sa kallat virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan p& Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osikerheten i den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hégre priser for varor, el och
brinsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till kade marknadsréntor. Den forsémrade rdntemiljon
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan &ven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 6kar genom hogre basréntor och potentiellt hégre marginaler.

Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgédngligheten pa kreditmarknaden.

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 marknadsréntan forindras pa ofordelaktigt sétt

» Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

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

finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:
« Sikerstilla koncernens kapitalforsérjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden

eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn
« Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vl spridd dver tiden
« Riintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd 6ver tiden

Utifran senaste balansdags ldneportfolj berdknas en 6kning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéira en
kostnadsékning om 0 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper
Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Commuttee bedéms for
nidrvarande inte paverka bolagets redovisning 1 vésentlig omfattning. Forindringar i svenska regelverk under 2022

har inte heller haft ndgon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

[V | SJbvum1d2-Byl38uQJ_h ]
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Av EU godkiinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran [FRS Interpretations Committee som
trdder 1 kraft 2023 bed6ms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stéllning i visentlig
omfattning. Samma sak giller d&ven svenska regelverk.

Noter till resultatrakningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Hyresintikter 2022 2021
Hyresintikter 1 153 268 1132 390
Av arets hyresintdkter avser 88% bostadshyror och 12% kommersiella kontrakt.
Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppséigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:
Mindre &n 1 ar 314 394 272 978
1-5 ar 0 0
Mer dn 5 ar 0 0
314 394 272 978
Bostadskontrakt antas vara uppségningsbara inom tre manader om inte annat framgar av avtal.
Inkdp och forséljning inom koncernen 2022 2021
Hyresintédkter 0 0
Ink6p fastighetsskotsel -32 063 -42 641
Ink&p teknisk- och ekonomisk forvaltning -110 688 -104 874
Ink6p managementtjdnster ~44 007 0
-186 757 -147 515
Driftkostnader 2022 2021
Drift -402 367 -414 203
Underhall ~76 719 -74 329
Fastighetsskatt -37 881 -8 706
Fastighetsadministration -111 708 -105 304
Managementtjinster -44 007 0
-672 683 -602 542

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft nagon personal anstiilld under aret. Inga 16ner eller andra ersdttningar har utbetalats.

Styrelse

Négon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under &ret uppgitt till 2 (3),

varav 1 (1) kvinnor.

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

{ [V | SJbVum1d2-Byl38uQJ_h ]
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2021

2021

2021

-88 670
-9 638

-98 308

477 238
-98 311

o W O O O

-98 308

2021-12-31

9518 891
0

93518 891
-950 489
~42 950

-993 439

8 525 452,

5> 690 877
2 834 575

8 525 452

25 400 000

2021-12-31

Not 6 Rinteintiikter och liknande resultatposter 2022
Rinteintikter ]
1
Not7 Rintekostnader och liknande resultatposter 2022
0
Not 8 Skatt pa arets resultat 2022
Aktuell skatt -2
Uppskjuten skatt -18 691
-18 693
Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt 90 739
Skatt enligt gillande skattesats, 20,6% -18 692
Skatteeftekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 0
Ej skattepliktiga intékter 0
Overforing negativt rintenetto inom koncernen 0
Ovriga skattemissiga justeringar ]
Skatt hdnforlig till tidigare ar -2
-18 693
Noter till balansrikningen
Not9 Forvaltningsfastigheter 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 93518 891
Omklassificeringar 1 073 523
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 10 592 414
Ingaende avskrivningar -093 439
Arets avskrivningar -42 950
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 036 389
Utgdende redovisat virde 0 556 025
Redovisat virde byggnader 6721 450
Redovisat véirde mark 2 834 575
9 556 025
Uppgift om verkligt virde 24 600 000
Fastighetsbeteckning Stad
Gnistan 3 Malmd
Not 10 Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 0
Arets investeringar 1102 773
Omklassificeringar -1 073 523
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 29 250

[V | SJbVum1d2-Byl38uQJ_h
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Not 11 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder 4r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
Ovriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedms
inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte 4r vésentlig.

Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernftretag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag

Not 12 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31

1 672 684

2021-12-31

2 232 307

1 672 684

34 071
10 209 751

2 232 307

41 148
Q752 448

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
tastigheternas redovisade och skattemissiga virden

Ingaende balans
Férindring enligt resultatrikningen

Utgdende balans

Not 13 Skulder till koncernforetag
Ingdende lan
Nya 14n
Amorteringar

Ovriga noter

Not 14 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till formén f6r koncernforetag

Not 15 Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser
Varay till férméan f6r koncernftretag

10 243 822

2022-12-31

34 277

9793 556

2021-12-31

15 586

34 277

15 586
18 691

15 586

5 948
9 638

34 2777

2022-12-31

9752 448
352214
0

15 586

2021-12-31

0755 306
0
-2 858

10 104 662

2022-12-31

10 100 000
10 100 000

2022-12-31
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Not 16 Koncernforhallande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 19 AB, org nr 559365-7512, med site 1 Malmad.
Heimstaden Bostad Invest 19 AB ingar i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864~
0873 med site 1 Malmo, uppriittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr 1 en koncern dér
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte i Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden
AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site 1 Norge som uppréttar
koncernredovisning. Fredensborg AS ingér 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ar
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning f6r den storsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Not 17 Viisentliga hindelser efter balansdagen
Inga visentliga hdndelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgér av den elektroniska underskriften.

Not 18 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 640 111

arets resultat 72 046
712 157

Styrelsen foreslar att:

1 ny rakning dverfores 712 157
712 157

Malmé den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Maria Petersson Tobias Grénvall
Ordftrande Styrelseledamot

VAr revisionsberittelse har limnats den dag som framgéar av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor
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Grant Thornton

Till bolagsstdmman i Heimstaden Gnistan AB

Org.nr. 556719-8998

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen fér Heimstaden Gnis-
tan AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har EIFSFEdD\;iSHIHQEﬂ upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en | alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstaden Gnistan ABs finansiella stdllning
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode 16r aret enligt Grsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen ar forenlig med arsredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till Heimstaden Gnistan AB enligt god revisors-
sed | Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat d&r tillrGekliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

5vrigu upplysningar

Revisionen av &rsredovisningen for rdkenskapsaret 2021-01-01 -
2021-12-31 har utféris av en annan revisor som [Emnat en revisions-
berattelse daterad 31 maj 2022 med omodifierade uttalanden i
Rapport om drsredovisningen.

Sturelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprat-
tas och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedtmer
dr nédvandig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehal-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
démningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s@ &r tillimpligt, om f8rhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har nGgot realistiskt alternativ till att géra na-
got av detta.

Revisionsberattelse

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av stkerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga felaktig-
neter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
dmna en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden. Rim-

ig sakerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvdntas pdaverka de ekonomiska beslut som anvén-
dare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt [ISA anvdnder vi professionellt om-
déme och har en professionelit skeptisk instélining under hela re-
visionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna f6r vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
frdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrGekliga
och dndamalsenliga f&r att utgtra en grund for vara uttalanden.
Risken tor att inte upptacka en vasentlig felaktighet till 16ljd av oe-
gentligheter dr hdgre an fér en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, torfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler asidosdttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgdrder som &r lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen,

« utvarderar vi idmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

» drarvien slutsats om [@mpligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon vdsentlig ostikerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig ostikerhetsfaktor, maste
vi i revisionsbertttelsen fasta uppmdarksamheten pd upplysning-
arna i arsredovisningen om den vidsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdamtas fram till datumet 6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden géra att ett bolag inte léngre
kan fortsdtta verksamheten.
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» utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héindelserna pd ett sdtt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&ér den. Vi maste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra tor-

fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revis-
ion av styrelsens férvaltning fr Heimstaden Gnistan AB for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdoter an-
svarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs n&rmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i férhallande till Heimstaden Gnistan AB enligt ged
revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen dr for-
svarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att

Malmd den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Grant Thomton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor

bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelstor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kon-
trolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och d&rmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av stikerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-
ledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nGgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
- pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eiler bolagsordningen.

Vart mél betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, @r
att med rimlig grad av stikerhet beddma om férslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet Gr en hdg grad av stikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett fGrslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte dr férenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig frdmst pa revisionen av rékenskaperna. Viltka tillkommande
granskningsdtgdrder som utfdrs baseras pd var professionella be-
ddmning med utgangspunkti risk och vasentlighet. Det inneb&r att
vi fokuserar granskningen pd sadana atgérder, omraden och for-
hallanden som ar visentliga for verksamheten och ddr avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhéllanden som dr relevanta fér vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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