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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.ar. 559060-5860

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte i Malmé och dger och forvaltar fastigheter i Stockholm. Férteckning &ver dgda fastigheter finns i not 9.

Flerarsjamforelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittiing 2262 732 2 089 380 2 086 989 2 094 471 2009 157
Resultat efter finansiella poster -73 477 -329 668 487 651 605 099 558 337

Balansomslutning 32 281 529 29 749 807 28 583 602 26 696 578 25 117 0600

Agarforhillanden

Bolaget r dotterbolag till Heimstaden A Konsolidering 1803 Holding AB, org nr 559058-5393, med sétc i Malmé.
Heimstaden A Konsolidering 1803 Holding AB ingér i en koncern ddr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873
'mt.,d 5ats: 1 Malmﬁ upp1 attar‘ lmmcmledewsnmg Heumstaden Bostad AB 11'1gar 1en konceln dar Helm%taden AB (publ) arg_

Visentliga hidndelser under rakenskapsaret

En osdker omvarld med geopolitisk oro, hodg inflation och héga réntor har praglat fastighetsmarknaden 2023, Detta har
avspeglat sig 1 lag transaktionsvolym med osdkerhiet kring pristaget. Volymen har dock fatt sig ett uppsving 1 slutet av aret i
takt med att inflationen stabiliserats och att Riksbanken dndrat retorik. Det mesta talar for att rintetoppen dr hidr och
kombinerat med fortsatt, historisk, héga drliga hyresjusteringar gor att det negativa sentimentet kring fastigheter borjar
forindras.

UndclhggdndL ttindament i segmentﬁt ar 1‘:91 tsatt va!dzgt g@d dar en mbmmsmng i nypmduktmn allt annat ilka ar pgmtwt ur
ett dgandeperspektiv. Efterfragan dr hog, utbudet dr lagt och uthyrmingsgraden fortsatter att vara hog. Detta skapar goda
forutsittningar for fortsatta hyresjusteringar dir vi som fastighetsigare, langsiktigt, blir kompenserade {or inflationen.
Fastigheter dr ¢n inflationsskyddad tillging, om dn med en fordréjning.

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har naturligtvis paverkat oss och stallt dnnu hogre krav pa en etfekty
forvaltning och prioritering avseende investeringar, en utmaning som vi tack vare vir stabila verksamhet kunnat bemdéta och
som vi tack vare vdra fantastiska medarbetare fortséitter att hantera.

Vi ser med stor till f6rsikt fram emot 2024 och riknar med ytterligare ett ar av stark operativ tillviixt. Frin och med ar 2023
rinteberdknas samtliga fordringar och skulder pa och till koncernforetag. Detta tillsammans med den okade rantenivan har
haft en viisenthig effekt pd resultatet frdn finansiclla poster for ar 2023. Rinteavdragsbegrinsningsreglerna innebér att en
stor del av erlagda rintekostnader inte dr avdragsgilla. Detta kan vara en orsak till att koncernbidrag limnas som Overstiger
arets bokforingsméssiga resultat.

Investeringar
Under rikenskapséret har bolaget investerat 0 kr i befintliga forvaltningsfastigheter.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedémda risker dr huvudsakligen relaterade till
nedanstacnde:
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Virdefordndring pd fastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas 1t balansrikningen till aﬁsfkafﬁlirlgsvﬁrde men upplysning om verkligt virde ldmnas 1 not.

;Sﬁval fasu ghetsspemﬁka folsarnrmgal Sésem lagla hyl esmwaei och Gkad vakansgl ad som ma1k11ac.sspe<:1ﬁka fmsamungat

F fnansfterffzgs - OCh refinansieringsrisk

Med fi 11’11181(311115381181{ avses risken att finansiering inte kan erhédllas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan erhdllas

pa for bolaget oférmanliga villkor, Motsvarande. risk foreligger nir befintlig finansiering [per ut ach ska aterbetalas vilket

kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrdvar en langsiktig

kapitalbindning. Fér att minimera finansieringsrisken 4r det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskillor,

Ranterisk
Rintekosinader dr en av de stérsta kostnadsposterna. Réanterisk avser risken for att fordndringar 1 marknadsrantor paverkar
upplaningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsriantor och bankernas marginaler

samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

_eftctstz_ aAVas anvands pnmart 1antedeuvat Rantedeuvatsavtalen mgas av Helmsmden Bostad Al

Hyresintéikter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget ar ocksad beroende av att hyresgéster

betalar avtalade hyror i tid och i évrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgors huvudsakligen av bostédder. P4 de marknader dér bolaget dger fasnghetel rader 1dag en

stark efterfrégan pé bostdder samtidigt som utbudet dr relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sékert intdktsflode.

Fastighets- och underhdliskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som dr faxebundna sasom kostnader for €l, renhdllning, vatten och
virme. Bade taxor och forbrukning forandras och pdverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter dr hinférliga till dtgérder
som syftar till att [Angsiktigt behdlla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilldgg for eventuella ovintade storre
fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhélisatgirder och reparationer for att behélla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ar en central del 1 arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med oférindrad intikining.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till drsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 44 520

arets resultat . 1 465 556

1510076

Styrelsen forestar att:
{ ny rikning Sverfores 151007
1510076

Belriffande bolagets resultat ocly stillning i Ovrigt hinvisas till efterféljande
resultal- och balansrikningar med tillhgrande tilliggsupplysningar.
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Resultatriakning
Hyresmtikter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt tolalresultat

Summa totalresultat

Not

3,5
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2023-01-01

2023-12-31

2262732
-1 215 042

-233.222
814 468
40 588
-887 945
13477

1 918 749
0
1918 749
1 845272
-379 716

1 465 556

| 465 556
0

1 465 556

2022-01-01
2022-12-31

2 089 380
-1 854 504

234 876
32878
217

362 762
362 545
0

-17 773
17 TS

11 524

-335 919

-335919
(1§

-335 919
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Balansrakning

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anliggningstillgangar

Sll lnma an l;i g g i ing Stil l g é I l g a l'
Omséttnin gs tillg An gar

Kortiristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

Sumina tillgangar

Not
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2023-12-31

0

2022-12-31

28 169 621
458 140

2001 842

1 809 873

O..

60 841

14435

28 627760

28 627 760

823 714
51074
239 041
8217

1885 149

1 885 149

32 281 529

- 1122047

1 122 047

29 749 807
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Balansrikning

Eget kapital, avsittningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar

Langftristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncerntoretag.

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa cget kapital och skulder

Not

13

14
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2023-12-31

50 000
50 000

44 520
1 465 556
1 510076
1 560 076
3 840 685

3 840 6385

26221912

39 741
52 588

336 531
204 374

658 856

32 281 529

2022-12-31

50 Q00
50 000

380 439
-335919
44 520
94 520

3 846 893
3 846 893

25269 6238

237 406
53 578
21950

225 832

538 766

29 749 847
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB

Org.nr. 559060-5860

Rapport over torandring

Eget kapital 2021-12-31
Erhélina aktiedgartillskott

Arets resultat

‘av eget kapital

Aktiekapital

50 000

Balanserat
resultat

280 439

100 000
-335919

Totalt eget
kapital

330 439

100 000
-335 919

Fget kapital 2022-12-31

Arets resultat

| 50 000

94520 |
1 465 556

Eget kapital 2023-12-31

50 000

1510076

1560076

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

kvotviarde om 50 kr per-aktie,
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Driftéverskott fore avskrivningar
Erhéllen ranta mm

T T

Erlag
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Foréndring av kortfristiga fordringar
Foriandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 tOrvaltningsfastigheter

Kassaflide fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhdllna aktiedgartillskott

Foréndring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksambeten

Foridndring av likvida medel
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2023-12-31

1 047 690
40 588
-928 533
[ 630

161 425

171 982
215 450

LET 957

-117 957

-117 957

2022-12-31
217

-362 762
51074

-178 744

-33 555
253 408

41 110

-459 861
-459 861
100 000
318 750

418 750

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksambheten i bolaget att specificera i enlighet med
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allidin information
Heimstaden A Lotteriet 4 ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget 4r ett aktiebolag registrerat i

Sverige och med site i Malm. Adressen till huvudkontoret 4r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé.

Hdllbarhetsrapport

Halibarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med sidte 1 Malmo.

Grunder [or redovisningen

Bolaget har uppriittat sin 4rsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR

2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering, RFR 2 innebér att bolaget vid
upprittandet av arsredovisningen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden si langt detta dr mojligt inom
ramen fOr drsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskatining.

Arsredovisningen har upprittats utiftdn antagandet om fortlevnad (going concern), Tillgdngar och skulder dr virderade till

sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilldmpats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikning 4r uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intiikter
H_yr_es:in_tgi-ktema a-vi-s_ﬁra-_s if{j-l‘Stht och p@_lfi:{}d'fSﬁ_fi_ng av __hﬁoma_--gkﬁf l'ii-11j art s 5 att endast den del av hyrorna som beiﬂpm pﬁ_
perioden redovisas som intikter. Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intikter.

[ntikter fidn fastighetsforsiljningar redovisas nédr 6verféring av betydande risker och forméner dvergatt till motpart. Som
huvudprineip redovisas ddrav dessa intakter pa tilltrddesdagen savida det inte strider mot sédrskilda villkor i kbpeavtalet.

Avskiiviningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pd historiska anskaffningsvérden efter
avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgdngarnas restvarde beddms vara ovasentligt
varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgdngar under aret berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I
enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstiligangar i
den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gérs
linjirt och mark skrivs inte av.

Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Bygenadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

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

skatteméssiga avskrivmingar, Vad giiller byggnader och anpassningar avseende byggnader gbrs skattemissiga avskrivningar
med 2 %.
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H-ei-mst'a*den A L@tteriet* 4 AB

nf:dskl wmng 1:111 atet vmmngsvai det Ny'i:tjdndevat det mdtb som mwamat ﬂ amtlda dlsk@nterat kagsaﬂode
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period véirdenedgéngen péavisas. 1 de fall en tidigare gjord

nedskrivning ej langre ar motiverad atertors denna till sitt nettovarde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag {0r de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. [ de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i
resultatrikningen sker aterfOringen i resultatiikningen, medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget
kapital sker dterforingen direkt mot fritt eget kapital.

Ffal att p1 ova cventuellt nedsknvmngs— cllel atel f’mmgsbﬁlmv stams wd var Je arssklf te var Je fastighets b@l{f‘mda varde av imot

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hanfor sig till.
Kosthader for rantederivatavtal ingdr dven 1 denna post och betalningsstrommar for rintederivatavtalen kostnadstors i den
period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betrakias ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som vérdehdjande
fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintiakt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas i resultatrakningen
férutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt ocksd redovisas
direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriiknas pd skattepliktigt resultat f6r perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran drets redovisade resultat genom att det har justerats {or ¢j skattepliktiga och ¢j
avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingdr dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

1.&&11.,56_1&5. al.l.e.l. legle_i..a.a-.. Upp.skj-uten sk.att bef:laknas,pa...tﬁmpm--axa -sIﬁl.l;nadex;_ enlz.gt...balansx;aknmgsm_et{}den,. me-llan en .t..l.l.l;gangs
cller en skulds redovisade respektive skattemassiga varde. Tempordra skillnader uppstar bland annat till f6ljd av att bolaget
gGr storre skattemassiga dn rakenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hinfor
sig till skattepliktiga tempordra skillnader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en
reduktion av framtida skatt som hénfor sig till avdr agsg:,zlla temporira skillnader, skattemissiga underskottsavdrag eller andra
skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler
och skattesatser som dr beslutade.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla tempordra skillnader i
denomfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.

Lmsmga w‘ﬂi

f"m_valtmngsf ast1 gllﬁt@l h_a.r betl,a_ktats som -epemtmnella -l@dSngEWtEﬂ;i Event_u_el_la-tcjmn attsav_tal, har .b_etrak.tats-mm -_f:;p-cra-ti@n_elfl
leasing. Tomtrattsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas 1 syite att generera hyresinkomster-ocli/eller vardestegring. Bolagets
samtliga fastigheter har klassificerats som férvaltningstastigheter. | begreppet térvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanlidggningar samt byggnads- och markinventarier.
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H?eimsfaden A Lattierie;t;ci AB

Reglerna betriffande verkligt virde i TAS 40 p. 33-55 ér inte férenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i enligt med
RFR 2, tilldmpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anlédggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31

¥s dcce-mb-er’m()ﬁl’ 'F-ﬁ'walmi-ngsfasﬁgheter ﬁredovi'sas diirﬁj*r t’ill anskaffmngsvalde med tlllagg 1‘01 tlllkommande utglftel och

ke ﬁamtlda ekenmnlska f“mdelal t ex utglftel som 1esulte1 ari ﬁkade hyl esmtaktel utglftel som f“mlangel stlangden och
= utgifter som forbatirar dr iften. Utgifter for reparationer och underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskép
& g & p P BP ] p

RS och fastighetsforsiljningar redovisas som huvudprincip pa tilltridesdagen da riskerna och de ckonomiska formanerna
) Gvergar,

[ noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga viarden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje enskild
fastighet har per den 31 december 2022 och 2023 virderats av CBRE. Viarderingen gbrs genom en kombination av
ortsprisanalys och marknadssimulering med hjalp av kassaflodesanalyser som baseras pa 1espekt1ve enhets driftnetto. Utifran
beddmda driftnetton sker en SImulelmg for kommande tio drs mt]anmgsfmmaga och ett nuviide berdknas utifran arliga
fldden samit evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de beriknade nuvdrdena utgdr beddmt marknadsvérde for
fastigheten.

Viildelingmmdeilagjet utgifii‘s’ a;v 1‘1‘}&"1 Speciﬁ'ceft ade hyl estillﬁgg och ev’en'tuélla '1*abatter Uppskattningen av dr'ift's* mh
ls:u_n_sk.ap om lmstn-a_del fm ll_k_v_al..dlga ;(.‘Jb J@kt. F_m var, J_e .fastl_g_lle_t hal__ en f“m v.anta_d l-an-g;s_l kt;g vaka.ﬁ_sgl,ad as.ai_tts Ttlll_._ V;l-_lkf:‘»ﬂ d_en
aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under virderingsperioden. Utover ovanstaende utgors viarderingsunderlaget aven
av ortsprisdata for forsdljning av fastigheter och bostadsrétter. Avkastningslu*avet'b‘aseras pa antagande om realrdnta (riskfit
rdnta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien ar specifik for varje f’astlghet Riskpremien baseras pa
l’astlgh-etsspcmﬁka egenskaper sasom var fastlgheten drbelagen, bade vad gallel ort och microlage, ar eaﬁ:}rdelmng, teknisk

standard, alternativanvindning och vem som ar den mest trolige koparen ete.

p1 iser _pa aktwa m.atlmac iy fm 1dent1ska tlllgangai ellm sl{uldel som fmetaget llar 111gang till wd vl daungstlllfailet Nwa 2

ir annan indata in niva 1 som dr direkt eller indirekt observerbara for tillgingen eller skulden. Nivé 3 dr icke observerbar
indata for tillgangen eller skulden. Bolagets viirdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

Finansielle instrument
Med hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte tilldimpa IFRS 9
_utan ti’l’li‘impal en metﬁd med utgﬁngspunl(t i" allel{affningwﬁl de en’ligt ARL

fas bllt ﬁ an balan51 aknmgen nar 1att1ghetema leahsel as, fmfallm 61161 bolaget tappar lmntmllen aver dem En ﬁnanslell

skuld tas bort frin balansr dkningen nér f“mplll{telsen fullgms eller pa annat sitt utslicks. En finansiell tillgdng och en
ﬁmnswll Skuld kwttas mh 1edowsqs med ett nettabelapp i balanszalmmgen endast nar det f“mell gger en . egal 'r"a";’tt 'att“l{v'itta

e g-l.ei a sl{u.[-d-e.n. ..

F umnslclla' 1'1'1'3& ument Sf}m 1e’d£:':vi'sas L balm‘sﬁilmingen' i'nkl'uderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga fordringar,

-det belopp varmed_ de. bmalmas mﬂyta. Kor.tﬁ Lsm.ga. fa.l.dungm .utgc}rs. av fm.d.l_ 1.n.g_a1 som fblfallel. tl.l.il. b.e.tal.nmg inom .1..2
ménader efter balansdagen.

Bolagets rintebirande 1an 1oper med tre manaders rintebindning och upptas till upplupet anskafinmgsvirde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta vérde och verkligt virde beddms vara ovisentligt.

Leverantdrsskulder redovisas nédr faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete déir motparten har fullgjort sin prestation
och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ¢j betalda réntor
redovisas under posten upplupna kostnader.
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodochavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre ménader frdn
anskaffhingstidpunkten.

Kvncm'nkanm

dr avtaISpart med banken Dottelb@lag som mgal I stmkturen tedavlsal da sina belﬁllnmgat ellel skuldel pa undeikonton som
kortirstig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden
Owriga koncernmellanhavanden gentemot $vriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga d& det
inte finns nigon avsikt eller ndgot krav att dessa ska tegleras inom en period om tolv ménader.

Lﬁn’, e-u'tgiﬁw
-hmml Sig tl.ll,...
‘Utdelning k‘aﬁ-cﬁmbidﬁmg m:h akrieiigm*ﬁllskﬂﬁ

futt eget kap1tal 6ft€1 detta att alsstamman fattat beslut om utdelnmg

Aktiedgartillskott redovisas hos gi"varenr som en Skning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en ¢kning av fritt eget

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebdr att erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Avsétiningar

Avsattningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till 16ljd av en tidigare hindelse, det dr sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pd ett tillforlitligt sétt.
Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara osaker.

En avsittning redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for. Avsittningar diskonteras till
sina nuvirden dér pengars tidsvarde ar vasentll of.

Kassaflodesanalys
Kd' 5 'aﬂodeﬁdnalysmna hal upprattats enll gt mclu ekt etcd Det ﬁrms lnga E:j k.ftssaﬂode&pavmkande poster inom

F a'Sl;I_gh_yﬁ;tb-fGlVfél_l tﬂmg;mh fastlghetsadmi:nis_tfatiﬁn kops n fran Heimstaden Sweden AB och Heunstaden A Sweden AB,
dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inginget avtal. Avtalet dr upprittat pd armsldngds avstand. Fran och med 2022
kops dven managementtjanster in fran samma bolag. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkop och forséljning inom
koncernen.

Bolaget dr finansierat via lan fran koncernforetag. Lanebelopp och rédntekostnader framgar i not under rubrikerna skulder till
koncernforetag och finansiella kostnader.
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr., 559060-5860

Viktiga antaganden och bedomningar _
Fér att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kravs det att foretagsledningen

A och styrelsen gbr en del vdsentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade tillgdngar, skulder, intdkter och
ff} kostnader samt Ovriga upplysningar. Bedomnmgmn& baseras pa erfarenheter och antaganden som ledmngen och styr elsen
o bedomer vara rimliga utifran radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om andra

E; ~ antaganden gors eller andra forutsittningar foreligger. De omraden dér framfor allt gbrs uppskattningar och beddmningar &r
L:’"j virdering av {6 '"rvaltmngsfasngheter nyttjandepelmder for forva [tningsfastigheter, nedskrivningsbehov av

o~ férvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar och underhéll.

var dmmg_smtﬁwall om +/-- 5_- l. 0. pr @cent._

Finansiell visk

R}fs-sland's invza-sim av U].c:rai’n’a den" 24' februari '2-()22' har h'aft stor p‘ﬁverkan pa 'Eu'm'p'a;s ekenomi och ﬂ‘et}p()li:tisk-a lsilimat
._st._z ga_n.d.e. 1.11_.ﬂ.4t1-m., Dﬁttd. har i sin t.Ll.;l. ._l.e.t.t ul_,l_ Qliade ..ma.l.kna;d.srant@n..Df:.n fﬂ.l samr a.d.e Iantﬁmz-l_mn paﬂs'-erkalﬂ. bOIag@ts
finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa vérdet av bolagets fastighetsinnehay. Detta kan leda till att
bolagets finansieringskostnader 6kar genom hogre basrintor och potentiellt hdgre marginaler. Utvecklingen har ocksa
naverkat likviditeten och tillgangligheten péa kreditmarknaden.

Finansiell viskhantering
Bolaget utsitts genom sin verksamhet {61 en méngd olika finansiella risker:
» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksamhet

« Riinterisk, dys risken att marknadsrintan forindras pa oférdelaktigt sitt
¢ Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgdra sina dtaganden

All_.llskhamelmg iHom k{mcemen hanteras av. m@deibolaget Helmstaden Bf}stad AB i @1111 ghet med fﬁ.stlagd ﬁnanspohcy

Sdlmmnfattas e.nh_gt. nedam

« Sdkerstdlla koncernens kapitalférsdrning pa kort och lang sikt genom diversitierad upplaning i kapitalmarkmden.ei-l.?er.'hos
starka motparter 1 bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pa I&nens kapitalbindning skall vara vil spridd 6ver tiden

. Rantebmdnlngstlden pé lanen (inkl effekter ay derivat) skall vara vil spridd dver tiden

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper
AV';U nya GCh anch ade Standardei samt mlkmngsuttalanden ﬁ an IFRS Inter p1 atatmns C@mm1ttee bedams for nawarande

nagon vasentl_lg -pw.e_lkan pa bﬂlagats_ te_dwlsmng.,

Av EBU godkiinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frin IFRS Interpretations Committee som tridde
kraft 2023 bedéms for nirvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning i visentlig omfatining. Samma sak
giller Aven svenska regelverk.

Definition ay nyckeltal

Nezmmﬁzng

B'a-mm-mszmmg
Balansomslutning 4r summan av tillgdngssidan alternativt summan av skulder och eget kapital i ett foretags balansrikning,
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Noter till resultatrikningen

Not 2 Hyresintiakter 2023 2022
Hyresintikter 2262 732 2 089 380
Av drets hyresintikter avser 88% bostadshyror och 12% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende 1cke

uppsédgningsbara operationella hyresavtal uppgr till:

Mindre an 1 ar 640 190 643 384
I-5 ar 5327 103 837
Mer @n 5 ar 0 0
645 517 747 222

Bostadskontrakt antas vara uppsagningsbara inom tre manader om 1nte annat framgar av avial.

Not 3 Inkop och forsiljning inom koncernen 2023 2022
Hyresintikter 999 583

Inkop fastighetsskatseld -40 600 -582
Inkép teknisk- och ekonomisk forvaltning -154 542 -209 388
Inkép managementtjanster 0 0
-195 142 -209 970

Not 4 Driftkostnader 2023 2022

Drift -688 646 -618 510

Underhall ~32°1 309 -983 739
Fastighetsskatt -44 546 42 867
Fastighetsadministration -154.542 -209 388
Mandagementtjanster -0 0

-1 215 042 -1 854 504

Not 5 Personal, styrelse och revisorer

Personal
Bolaget har inte haft ndgon personal anstélld under aret. Inga I6ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon erséttning till styrelsen har inte utgdtt. Antalet styrelseledamdter har under dret uppgétt till 2 (2), varav |
(1) kvinnor.

Revisorer

Not 6 Rénteintikter och liknande resultatposter 2023 2022
Rénteintikter 1 987 217

Rénteintikter frin koncerntoretag 38 601 0
40 588 217
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Heimstaden A Lotteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader
Réntekostnader till koncernforetag

2023

789
-927 744

Not 8 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppslquten skatt

928 533

2023

6 209

2022

0
11 524

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt :géijll.anda skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékter

Ej avdragsgiilt negativt rantenetto
Ovriga skattemissiga justeringar

1 845 272
-380 126

Noter till balansrikningen
Not 9 Forval tningsfastigheter
Ingdende anskaffningsvirde

Investeringar
Omklassificeringar

2023-12-31

29035114
(J
458 140

11524

347 443
71573

1 695
45

61 789
0

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar

29 493 253
-865 493

(1524

2022-12-31

0

6 95339

29035114
-663 495
201 998

Utgdende ackumulerade avskrivningar

1098715

-865 493

Utgdende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat varde mark

22223 454
6171 084

Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning Stad
Lotteriet 4 Stackholm

Not 10 Pagiende investeringar forvaltningsfastigheter
Ingdende anskafiningsvirde

Arets investeringar
Omklassificeringar

28394538

72 200 000

2023-12-31

458 140
0.

21 998 537

6171084

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

0

28 169 621

85 000 000

459 861
-6 395 339

458 140
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Heimstaden A Lotieriet 4 AB
Org.nr. 559060-3860

Not 11 Fordringar hos koncernforetag

Tillkommande fordringar
Utgdende ackumulerade fordringar

Not 12 Finansiella instrument

2023-12-31

2001 842
2001 842

2022-12-31

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar, dvriga

finansiella fordringar, leverantorsskulder och Gvriga finansiella skulder. Redovisat virde beddms inte avvika fran

verkligt virde dé diskonteringseffekten inte dr vésentlig.

Finansiella tillgdngar
Fordringar hos koncernféretag

Finansiella skulder
Leverantdorsskulder
Skulder till koncernforetag

Not13  Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan

fastigheternas redovisade och skattemassiga virden

Ingdende balans
Forandring enligt resultatrdkningen
Utgdende balans

Not 14 Skulder till koncernforetag
Ingdende ldn
Nya lan
Amorteringar
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna driftskostnader
Forutbetalda hyresintidkter
Ovriga noter
Not 16  Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till forméan for koncernforetag
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2023-12-31

3811715

39 741
26 274 500
26 314 241

2023-12-31

.'F

3 846 893
6209

2023-12-31

25 269 628
952 284
0

26 221 912

2023-12-31

42175
162 199
204 374

2023-12-31

2022-12-31

823 714
323714

95323 206

2022-12-31
3 846 893
3 858417

, ~}1 524

24 162 967
1 106 661
25269 628

2022-12-31
39 068

186 764
225 832

2022-12-31

12946 000
12946 000
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Not 17

Not 18

Heimstaden A Lotteriet 4 AB

Eventualférpliktelser 2023-12-31 2022-12-31

Borgensforbindelser 0 0

Varav till férman {or koncernforetag 0 0

Koncernforhiliande

Bolaget #r dotterbolag till Heimstaden A Konsolidering 1803 Holding AB, org nr 559058-5393, med site i
Malmd. Heimstaden A Konsolidering 1803 Holding AB ingdr 1 en koncern diar Heimstaden Bostad AB (publ),

org nr 556864-0873 med sdte i Malmo, upprattar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern

ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site i Malmd, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden
AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site | Norge som upprittar
koncernredovisning, Fredensborg AS ingér i en koncern dar Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, 4r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncermnredovisning for den storsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.
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Heimstaden A Lofteriet 4 AB
Org.nr. 559060-5860

Not 19 Vasentliga handelser efter balansdagen

Not 20 Forslag till dispesition av bolagets vinst

Till &rsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 44 520
arets resultat 1 465 556
1510 076

Styrelsen foreslar att:
i ny rikning dverfores | 510 076
I 510076

Malmé den dag som framgér av vir elektroniska underskrift.

DoecuSigned by: ~—DocuS8igned by:

Mania Potursson, | Tolnas Grovall,
—B22CDFEDCBCA4BE | \__—7637CEBIF6CSDT.
Maria Petersson Tobias Gronvall

Ordférande Styrelseledamot

Ernst & Young AB

~DocuSigned by:
Jons. Srenason
S —
Yomdg? -mﬁ*ﬁ%ﬁﬁm
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman | Heimstaden A Lotteriet 4 AB, org.nr 559060-5860

Rapport om arsredovisningen
Hitalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Heimstaden A
Lotteriet 4 AB for ar 2023-01-01 -2023-12-31.

Enligt var uppfaitning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och geren i alla visentliga avse-

enden rattvisande bild av Heimstaden A Lotteriet 4 ABs

finansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare | avshittet Revisorns

ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Heimstaden A
Lotteriet 4 AB enligt god revisorssed i Sverlge och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

VI anser:att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

ken‘troll som de bedemer Ar nadvandig for att uppratta en
arsredovisning sem inte  innehaller nagra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, néar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan

paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om: fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gtéra nagot av detta.

Revisornis ansvar

Véara mal dr att uppnéa en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hdg grad av sékerhet,
men ar mgen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en

vasentllg felaktsghet om en sédan ﬂnns Felaktlgheter kan

uasentliga om de enskllt eller Ullsammans rlmllgen kan for-.
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar

med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionelit skeplisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktig-

'1eter | érsredawsnlngen vare sxg dessa beror pé @ec ent'

garder bland annai utlfrén dessa rlsker @ch mhamtar rew
sionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av cegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden; felaktig
information eller Asidosattande av intern kontroll.

« skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med hansyn till om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna Kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattmngar 1
redovisningen och tillh6érande upplysningar.

o drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppréatiandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, medgrund ide
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig

os“é‘ikerhetsfaktor S@m avser sédana handelser eller

forméga att fart.satta. verksamheten Om.w drar.sl,u.tsatsen
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fasta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
VVara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
ram till datumet for revisionsberatteisen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan forisatta verksamheten.

¢ utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet 1 A&rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om Aarsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

plaﬁerade @'mfattn-i-ng och inr’iktning samt tidpunkten for den
remlon&n darlbland de évéhtuella betydande brlster | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forglaget | forvaltningsberatteisen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrinet for rakenskapséaret.

Grund for ulisianden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar -enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till Heimstaden A
Lotteriet 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrafsens dusvar

Det ar styrelsen s0m har ansvaret for forslaget ttll dlspas;-
utdelmng mnefdttar detta blarzd annat en bedomnmg av om
utdelningen dr forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, Dmfattmng och risker staller Ppa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning | ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaftningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlapande bedoma polagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sé& att bokforingen,
medelsforvaliningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

RIS orrisn s vad

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att. med enrimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

s fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ p& nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
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 torenligt med aktiebolagslagen.

'mr _a_t_t e_n _raw_si;_.on __S{)m ut_.fqrs_eﬁligt ged revusioﬂssed t Sver:ge
'a'l'liid' kﬁmme‘r‘ a'tt uppt'acka él'tcarder eller ffjrsummelser som

ffarslag tllt dlsposmoner av botagets v:nst el!er farlust mte arl

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige

anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av

forvaltningen och farslaget till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Viika tittkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var prﬂfessmnella bedomning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhailanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dveriradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag. vidtagna

atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagstagen.

_underskrlf’[

Ernst & Young AB
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