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Heimstaden Iustrationen AB

Nettoomsitining
Resultat efter finansiella poster 863 238 630 481 585 676 353 862
Balansomslutning 31642420 30574133 20630439 28 616 29 5
Justerad soliditet* 28,8% 21,1% 19,8% 14,3 %

med tllagg av melianskilinad mellas tacknadsvizdet och bakfort viirde avseende bolagets fastigl

-mg nr 5555‘7@ 0455 m&é sat& i Mf'
'Fmdambmg AS, org nr 929 301 684, med site i Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS
ingdri en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 §135, 4r moderbolag, Fredenshorg 1994 AS

Org.nr. 559161-9878

Fﬂrmhimgsberattelse

Assredovisningen 4r uppriitt adzwmskakmmrjgﬁ

Verksambeten
Bolaget har sitt séite i Malmé och 4ger och forvaltar fastigheter i Linkping. Forteckning 8ver fgda fastisheter
finns i not 8.

Flerdrsjimftrelse

o2 2020 3019
1444046 1623625 1570954

*Eget kapital med tﬂ&ﬁgg av méllanskillnad mellen marknadsvitrdet ook bokfort virde avseende bolagets fastishetsinnehav dividerat med summa il ﬂﬁﬁg&;
hetsinnehav,

Agarforhillanden
Bolaget 4r d{}ﬁerbmag t1ll Heimstaden Bostad Invest 7 AB.
"..a’tm Imfesw’ AB mgaf :a. ef kmcem dﬁr Hmmstademsmd

, org nr 559106-1584, med site 1 Malm8. Heimstaden
" {publ) -s::arg e 556364{33'}’3 mad 5;’&1&: 1

18, upprmiar kﬁnce:rmedm@smﬁg Hmmstaden AE Hr 1 sm mr d@tterbfzsiag till

ﬁmﬂm kmc&rmaiw&snmg far den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Ffﬁdﬁbﬂr; 1994 AS kan

erhillas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under rﬁkmskapsﬁ ret.
Under &r 2021 har bostadsmarknaden visat sig myﬁka‘t mﬁmﬁndﬂlwaﬁxg mot effekterna av Covid-19 pandemin,
Regeringen har genomfirt ekonomiska och sociala dtgirder for ait stddja foretag och individer som varit sérskilt

drabbade under Krisen varfr inverkan pd Heimstaden Bostads verksamhet har varit begriinsad, Heimstaden

Bostad f8rutser inte nagra betydande operationella eller finansiella effekter framdver.

Heimstaden Bostad har en stor ekonomisk flexibilitet med en robust balans ach #r fortfarande 'mf-_?ai".l--:gmiﬁ@mmdﬁ

for att hanfera eventuella negativa effekter som kan uppsta pa kort och medellang sikt.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet

F@:&Wﬁltumggfﬁsﬁghﬁtﬁr mdwmas 1 balansrdkningen till anskaffningsviirde men upplysning om vetkligt virde
limnas i not. Savil fastighetsspecifika forsfimringar, sdsom ligre hyresnivéer och 8kad vakansgrad, som

mwkm&sapecaﬁk& ﬁ:}rs.‘-‘e - é--mgar, Sasom hﬂgm dimktavkasmmgskrw kan innebira att det verkliga virdet pi

A
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Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat f5r verksa

Rintebindning sker enligt
_raﬁtesakrmwagmd som efterstriivas anvinds primirt
Bostad AR,

'_B{}Eaﬂats fasttghembasf}f;

.mh ﬂkﬁi ﬁterh&talas vzlﬁ.{e:t kaﬂas mfmanswrmgsnék

nheten. Heimstaden Bostad efterstriivar en
langsiktig kﬁpmmmdnmg For att minimera ﬁnansmrmgmskm dr det ocksa vikti gt att vara oberoende av

enskilda finansieringskiillor.

Rdinterisk

Rintekostnader dr en av da stbrsta k&smaéap-stama
paverkar upplaning
bankernas marg 1mlﬁf samt wlk&n 5tratﬂ£*5{:zm valja ﬁt&r bméﬂmgsﬂd&r

--_j.gmnsk avser nsk%ﬂ f‘fﬁr att fbrandrmgar i mark aﬂsrmﬁ:ﬁf

Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppné den rintebindning och

Hyresintdkier och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hymsnwaﬂr sjunker pémzrkas resultatet negativt. Bolaget #r ocksd beroende av att
hyresgister betalar avtalade hyror i tid och i Svrigt fullgr sina forpliktelser.

atar mdﬂl"

K mﬁgﬁem och underhallskostnader

Fasﬁgh&tal{mmadm utgdrs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna sdsom kostnader for ¢l, renhélining,
vatten och virme. Bide taxor och forbrukning fordndras och piverkar véra driftkostnader. Underhallsutgifter d¢
mﬁﬁﬁrhga till étgm&r som ayﬁar till att [Angsiktigt baha.ll& fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavial omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilligg fir eventuella ovintade

storre fordndringar. Bolaget arbetar med planer o underhallsdtgirder och reparationer fiir att behalla

fastigheternas skick och standard. En kmtmmﬂig dnﬁsapnmﬁrmg och mﬁrgaﬁﬁﬁknwgﬁrmﬂ' dr en centfral del i
arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande &ret fBrvintas verksamheten bedrivas med ofSréndrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstdmmans ﬁ}rfaganda stér:

halanserat resulfdat 500334
Arets resultat 995039
1490730

Styrelsen foreslar att:
i ny rakning Sverfires 1490730
T 1490730

Bﬁ?ﬁraffaﬂéa bolagets resultat och stillning 1 Svrigt hiinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande tilligesupplysningar.

h




Haiéﬁiﬁmég;;:a-fiil;fﬁstmﬁmzm AB
Org.nr. 559161-9878

Resultatrikning

Hyresintikier
Driftkostnader

Driftéverskott fore avskrivningar

Avskrivningar forvalting

Rirelseresultat

Resultat frdn finapsiella poster
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella pﬂétar |

Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Avets resultat
Ovrigt tofalresultat

Summa totalresultat

I

Not:

b

2021-01-01

1 444 046

3,5

472446

971 600
=106 366

865 234

308 297

0

1172 535

990 396

990 396
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990 396

2020-12-31

1623 625

455 687
-106 188

=431 269

630 481

0

-197 959

197959
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Heimstaden Hlustrationen AB
Org.nr. 559161-9878

féﬂgﬂf“

Materiella anliggningstillggngar

8

OmsiittningstillgAngar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernfbretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga fordringar

309297

9:

2020-12-31

27 845 062

27 845 062

2741

Kassa och bank.
Summa omsittningstillgingar

Summa tillgdngar

X

3 594 427

31 642 420

2 729071

30574133



Heimstaden lustrationen AB
Org.nr, 559161-9878

Balansriikning  2021-12-31
Not

Eget kapital, avsiittningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

50000

2020-12-31

50000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 500334
Arets resultat 990396

50 000

698 293
-197 959

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

1490 730

Summa eget kapital 1540 730

Avsiittningar

Uppskjuten skatteskuld 1 24760

500 334

17930

24 760

Langfristiga skulder

Skulder till koncernftretag 12 29 666 528

Leverantdrsskulder *' 26 009

Aktuell skatteskuld | 224 893

Upplupna kostnader och frutbetalda intikter

203 642

Summa eget kapital och skulder 31 642 420

&
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113 685

343 341

30574 133



Heimstaden Mlustrationen AB
Org.ar. 559161-9878

ort dver forindring av eget kapital

o Balanserat  Totalt eget
Aktiekapital resultat Jeapital

Eget kapital 2019-12-31 50 400 698 293 748 293
Arets resultat - o -197959 -197959
Eget kapital 2020-12-31 50000 500334 550334

i e iy 33 & o5

50 000 1490730 1540730

ﬁkﬁékﬂpﬁaﬁiﬁm per 221m12w31fmdalat pa 500 A-aktier med en rost per aktie och ett
kvotviirde om 100 kr per aktie.

R
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Heimstaden Iltustration
Org.nr. 559161-9878

Kassaflodesanalys

Driftbverskott fire avskrivningar
Erlagd riinta
Betald inkomstskatt

fire férindringar av rorelsekapital

Kassaflide fran forindringar av rérelsekapital

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamhefen
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksambeten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncernfretag

Kassaflide frin finansieringsverksamheten

F%ﬁ%néﬁmg av likvida medel
Likvida medel vid rets birjan

Likvida medel vid drets slut

Not

a71 600
154 058

815 546

26 706

2020-01-01

1167938
-75 776

888 063

660 893

ie” T

-888 063

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

IAS ?'RHPPGI‘&E'ﬁwrfﬁéﬁaﬂmﬂ&d&m

3
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Heimstaden Illustrationen AB
Org.nr. 559161-9878

Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiin information
Hmmtﬁﬂm lustrationen ABs wrksaj?j-;

het omfattar ait #iga och frvalta fastigheter. Bolaget 4r ett akticbolag

wgmﬂm at i Sverige och med stte 1 Malma. Adressen till huvudkontoret 4r Ostra Promenaden 7 A, 211 28

Héllbarhetsrapport

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

Grunder m redo vfmmgm

mkﬁmmdﬁmn RER 2 (Eﬁd@wmmg f:;xr }mdlsk parmz}.) mh utmlamda ff&n Rédﬁt fﬁir finangz&:ll rapp@rtarmg |

F jg'j 'R 2 Hmabﬁr ﬁ‘ﬁ; bahgﬁ:ﬂ: wﬁi uppra dﬁt av érsradﬁwsnmgaﬂ ;ﬂ{a tll!ampa 'ﬁlg& ay EU m}ta"

fmdlmwé@%wg mh;bﬁskmmg

ﬁmméﬂwmmgﬁn har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (gﬁmg cmcf:m) Tilighngar. mh ﬂkuldﬁr fr
virderade tilf sina historiska anskafﬁlmgsvﬂrdﬂﬂ Baiagat f;il]ﬁmpar de principer som presenteras nedan,
Prineiperna har tillimpats konsskvent f&r alla presenterade 4r, om inte annat anges.

Uppsiliningsforn

m t@m Sam huméprmmp méwzsas f;iarav de:ssa m
stirskilda villkor i kpeavialet.

Aw‘gkﬂi’mﬁgﬁr
Avskeivningar enligt plan avseende fSrvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska

-'an&kaffmﬁgwﬁmm cfter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivaingar och beddmd nyttjandeperiod.
rﬁstms'd& bﬁ&ﬁm vAra ﬁ?ﬂﬂﬂmllgt vas:'fﬁr dm‘: inte bﬂaldas Pé ms!f{affada tzﬂgéngar uncif:r ﬁmt

'mm@a R _'; RR
den 3l clawmbﬁr 2"4 wik&t mabm att kﬂmp{:snemwﬂlmmmg mtﬂ tzllmnpag Avslmmmgama gars Emjm

och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anliggningstillgangar skrivs &rligen av med foljande procentsatser:
Byggnader 0,5%

Anpassningar avseende byggnader 2%

yggnadsinventarier 10%

M&ykméﬁggnmgﬂr %
Inventarier 20%

ﬁkﬁHﬁMMSlgfﬁ- avskmmmgﬁr i aﬁl y %




37047

20226726

rﬁmmaasf;

'ﬁmﬁkj Lﬁﬂl‘ﬁ skaﬂ; r&ahgﬂrab ﬁliﬁr I8 glﬁras Upg}sic:jmm Slc.att he"_f

Heimstaden Illustrationen AB
Org.nr. 559161-9878

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anliggningstillgingar provas fortlgpande. Om en sédan provaing indikerar att det
redovisade virdet verstiger tillgdngens étawzmmgswrdﬁ VﬂLﬁt ir det hogsta av mtt{}f”{}rsé.{]mngwardm- och
nyttiandevirdet, sker nedskrivning tilt Atervinningsvirdet. Nytiandeviirdet miits som forvintat framtida
élskmﬁamt kassaﬂﬁie Nedgkrzvnmgsbaigp@et beidstar pemdmg rasuitat 1 d&n pi:r:mi vérdenadgﬁngm

& g@t Mp%i

For alt prva eventuellt
bokftrda virde av mﬂt en imﬁm v-.i-;i"az mgsmaaeu .'m {iﬁt fms mdzkammr pa stz}:m vardﬁfﬁrmdrmgar sker

privyning kvartalsvis.

Finansiella kostnader _
Finansiella kostnader avser rénta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hinfor
sig till. Kostnader ftir rintederivatavtal zngér #ven i denna post och betalningsstrommar fiir rintederivatavtalen

kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for ﬂttﬂg av pantbrev betraktas gf som en finansiell kostnad utan

aktiveras som viirdehSjande fastighetsinvestering,

mmmmmer

23 '- 'gﬁn_fbmmm.ﬁiﬁ.ﬁmundﬁrhgganda tramaktxaﬂm rﬁdamas .d:tmlﬂi mﬁt ﬁgﬁﬁt kaﬁltai vamﬁ;
flmlé%mndﬂskattmff&ﬂﬁkﬂﬁ-r&dm’iﬂﬁﬁdlrﬁktm&t&gﬂfkapﬁﬂ

- ﬁ%’t {iaf: Ear watﬁmm for E:J skatt&phktlga zzch e av&ragsgﬂla pc}ste:r I akmall Skatt mg&r dven Justﬁrmg ay aktu&:l%'
skait hanforlig till tidigare perioder.

'Uwsmm skatt har berfknats med 20,6 %, vilket fir den skattesats s0m beslutm“ﬂch fﬁrvmasgaﬂa_max;
'-as pa tampﬁrﬁt‘a a].{_tl]nadar ﬁnhgt

; .;l fﬁljd a’v m: bﬁ}lﬂgﬁt g@r sté::rrﬁ: skaﬁamasmga in rak&mkapsmliga
tan Sl{attaslﬂﬂd ﬁr Skﬁ‘li s0m hﬁnﬁ‘}r sig tﬂl skaﬁepliktiga t&mpn Hra

d@ Sm’tﬁﬁrﬁgl%r ar::h $kaﬁasatser som #i bﬂslutada

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas

redovisade viirde och deras skattemissiga virde.

Uppskjuina skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla
temporira skillnader 1 denromfatining det dr sannolikt att beloppen kan ninyitjas mot framtida skattepliktiga

wwsl{m

mega WM

Bﬂmkta’ts S0Imy &p&ratmmﬂ laa:smg T{}mn*ﬁttsavgaidﬁn radﬂ:msas SOIT kasmad dﬁn pﬁrmd df.’:ﬂ avser.

i
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Heimstaden Illustrationen AB
Org.nr. 559161-9878

Firvaliningsfastighefer

Férvaltningsfastigheter 4r. fastigheter som innehas i syfie att generera hyresinkomster och/eller virdestegring.
‘ﬁl&gﬁiﬁ samtliga fastigheter har klassificerals som fbwalmmgsfasmghetﬁr 13 b@j apps:t [orvaltnin gsfastzghﬂmr
mg%r %:}yggmdm mark, mmkaﬂdggmgm samt byggnads- och markinventarier,

Reglerna betriiffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 #rinte f{}:mlzga med ARL. Bolaget har darfor valt att, i

enligt med RFR 2, tﬂ.lmzlpa RR 24 Imwalmmgﬁfﬁstighﬁar och RR. 12 Materiella anlaggnmgsuﬂgmgar iden
lydelse dessa hade den 31 december 2004, F rvaltningsfastigheter redovisas dirfor till anskaffhingsvirde, med

Elé&gg _r:_ﬁlikmﬂmnda ﬁtgiftszr {11::11 I’I’lﬂd mﬂ'dmg fi:}r ﬁﬁkumultzrﬁciﬁ avsl.{rmlm,gar ﬁmlzgt plan smm

et iﬂdﬂsmulﬂrmg mﬁd
El J&]p av é{ﬁﬁﬁﬂﬂiﬁdﬁsmaﬁygm som basm as pﬁ rf:spa}ttwﬁ mh&i:s drifmﬁttﬂ Utif;zm} badamﬁlﬁ driftnetton sker en
smrmmg fir kommande tio rg mtj a.ramgsﬁﬁrmaga och ett nuvirde berdknas utifran ﬁrhga. fldden samt
evighetskapitaliserat slutvérde. Summan av de berfknade nuvédrdena utgér bedSmt marknadsvirde {61
fastigheten..

Virderingsunderlaget utgérs av hyra, Epﬁmﬁmmda h}’l‘ﬂﬂtlﬂﬂgg och eventuella rabatter. Uppskattningen av
drifts - och underhdllskostnader baseras pd fastighetens historiska kostnader, g&mmfﬁz da investeringar samt
pé den externa vérderarens kunskap om kostnader fiir likvérdiga objekt. For varje fastlghf:t haren forvintad
Eﬁr}gsﬁmg vakansgrad asatts til} vilken den akiuella inghende vakansen "normaliseras” under
?ﬁrdﬁfmgapamém Uttver ovanstiende utgbrs vrderingsunderlaget dven av ortsprisdata f0r forsilining av
fastigheter och bm‘tmsrﬂttﬁi:r &vkastnmgskmwt bamrﬁs pﬁ ﬁntagand@ i}m m::llraﬂta (rlsicfn rmta m&d avdmg

f‘w ﬁﬂﬂtiﬁﬂ} sm

m&mrdﬁlumgj takmﬁk staﬁdard ﬁl’iﬁmﬁtﬁﬁﬂvﬂﬂdﬂmg i}ﬂh mm s{}m ﬂr dﬁ‘.ﬁ mast E‘Ehgﬁ kﬂparm ﬁtﬂ s

Enligt IFRS 13 "Virderi mg tﬂl v&zkisg[ vﬁrdﬂ“ f'uma en ‘ﬁfﬁrc[mngshmrm??i i f:r@ nivaer. Nwﬁ. L 11}11653&!;1 att dﬁt
finns noterade priser pd akt

vid virderingstilifillet. Nwa 2 ir annan mdata dn niva 1 som Er iu a}:t EHEI mdu E:kt E}bsawm bam fﬂr n[lgéngaﬁ..
eller skulden, Niva 3 &r icke observerbat indata [or tillgdngen eller sku den. Bolagats vérdermg klassificeras |

att tigga i niva 3.

Ffziz mmrﬂa' ffz strument

tgllfmlm I?RS 9 utan ﬁxllmgﬂar &n matﬁd iﬁﬁd utgéngspunkﬁ: ! anskﬁffmngsvar{iﬁ anhgt ARL

En finansiell tiligéng eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen nér bolaget blir part i ett avtal. En

finansiell tﬂ%gﬁ.ﬁg_t&s bort fran balansrikningen nir rittigheterna realiseras, firfaller efler bolaget tappar
ingen nir frpliktelsen fullgdrs eller pﬁ. annat

kontrollen dver dem. En finansiell skuld tas bort frin bafansriini
shtt utslacks. Bo finansiell tillgAng och én finansiell skuld kvittas och redovisas med eft netiobelopp i

balansrkningen endast ndr det foreligger en legal rdif att kviita beloppen samt att det foreligger avsikt ait

reglera posterna med eit netiobelopp eller att samtidigt realiserd tillgdngen och reglera skulden.

| mesmléa instrument som redovisas i i halmsra.immgen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, dvriga
fordringar, lanefordringar, leverantorsskulder, dvriga skulder och laneskul der,

Fordringar redovisas till upplupet anskaffhingsvérde och har efter individuell bedémning av
reserveringsbehoy upptagits till det bﬁl{:}pp varmed de beriknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgdrs av

--fﬁ}rég*mgm som farfaller till betalning inom 12 manader efter balansdagen.
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Heimstaden IHustrationen AB
Org.nr. 559161-9878

efter ﬁmm rﬂdﬁwsnmg@n Skmm{im mﬁiiﬂﬂ de:tta véma mh mrkhgt ?ﬁi’dﬂ b&ﬁi{.}mg ‘vm‘a ma&mﬂigt

2637049

Kortfristiga skulder utgtrs av skulder vilka ftrfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och
upptas till upplupet anska Iningsvirde.

i

Leverantrsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfirt arbete diir motparten hax
fullgjort smprﬂsiamm och _a_wﬁa!sm 3,g skyldighﬁt att betala f“ﬁmhggar redovisas under posten upplupna
kostnader. Upplupna ¢j betalda rdntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
T likvida medel ingdr kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
ménader frdn anskaffhingstidpunkten.

Koncernkonto
Tillgodohavande pa konton sem inghr i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i
| Hmms;tadm lmtad AB fzﬁermm Hmmgt&dtm Bﬂstad AB a,r wtalsg:a.rt mﬁd bamkﬁ;tz Dﬂtt@rbalag s0m. mgar 1

éyﬁga koncernmellanhavanden

Ovriga. koncemmellanhavanden pentemot Svriga foretag inom Heimstaden Eﬁstaékmﬁaman betrakias som
]Iangms%lga d4 det inte finns ndgon avsikt eller nigot krav att dessa ska rf:glﬁms inomen panad om tolv:
méinader.

Léneutgifter
Bolaget tilldmpar ej IFR

_Erhéllm ﬂl@z antﬁmparmi utdainmg mdwmﬁs som finansiell intdkt medan mnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att Arsstimman fattat beslut om utdelning.

mdwmas som h{}l{slu%s dzsp{}gltmn

Azm?iﬁﬂ sa‘xgw

Avséltmmgar mdﬁwgﬁs nfir det fi_zma en lﬁ -;-___lfaller informel .
sannolikt att eit ﬁtﬂé&ﬁfz &V resurser kommer att krivas ﬁ:ar ati:t raglam fmplzktaism m::h belﬂppﬁ:n lcfm. upgskattm

pA ﬁtt MIf‘Mhmgt siitt, Tlépmkim eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara osiker,

En avsitining redovisas till den bésta uppskattningen av det be!

balansdagen, Avsittningar tas endast i ansprak {Gr de mgxf’t&r 5{3&1 avsﬁftﬁmgﬁn tzrspmﬁghgﬁ{z var amedd f?r:tr
Auvsittningar diskonteras till sina nuvirden dar pengars tidsviirde #r vsentligt,

;K mmﬂﬁ (immm ys
'Kaﬁsaﬂmﬁ%ﬂaﬁﬂys&ma har uppréttats enligt indirekt metod. Det f‘ nus ing: <) kassaflddespaverkande poster

inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att sgzemﬁmra i enlighet med 1AS 7 Rappcrrt Sver kassaflbden.

A
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‘och antaganden som ledningen ach styrelsen bedimer vara rir

] Er‘mvaltmng sfastigheter redovisas till ansmfmmgwmda men bolaget uppljfﬂﬁi omv mklzgt virde,
hﬁzd@mmgm avseende bland annat kallcylz inta och direktavicastningskray har g g]mts I8y

-f&sﬂgﬁﬁm nas marknadsvirde. For att Spﬁgia den osikerhet som f'mﬁhggm 1 g;f;irda amagaﬂdﬁn beddmningar
och uppskatiningar anges normalt ett s4 kallat viirderingsintervall om: -+ 510 procent.

Heimstaden Hlustrationen AB

Org.nr. 559161-9878

Transaktioner med niirstiende
Fastighetsfrvaltning och fastighetsadminis
Ilﬁgms‘iaéﬁﬂ AB ﬁﬁllgt Iﬂgéngat E’wai A Lo g B TR T e g ﬂ: G e e e el

Bolaget dr finansierat via l&n frin koncernfSretag. Lﬁmbﬁl{}pp och rmtakmmadﬁr frampar 1 not under
rubrikerna skulder till koncernforetag och finansiella kostnader. '

Vmg;; mmgmzemfmeﬁ 'E'edﬁmrzf?:gm“

-'fﬁrﬁtaggiﬁéﬁmgm och Sa;_'i elsau gér en dﬁl vﬂﬁﬁnﬂw& antagmdﬁn {}ﬁh bedmrmmgal som pw&:x%«;ﬂr 1eda1fi5adﬁé-

kier och kostnader samt éwngﬁ upplygnmgﬁr Beddmningarna baseras pf erfarenheter
liga utifrén rddande Gmmdighetﬁr Faktiskt

utfall kan skilja sig frin gjorda bedwmmg&r om andra antaganden goirs efler andra foratsitiningar foreligger.
De omraden diir framfsr allt gbrs uppskattoingar och bedtmuningar ir vérdering av fawaiuunggfamghﬁter

nyttiandeperioder fiiaf forvaltningsfasticheter, nﬁdskrwnmgsbﬁhm av fﬁmalmmgsfasﬁghmr och

tillgéngar, skulder, intd

) grﬁngdragmngar mellan mvmtarmgar och underhall,

'?ffffésmﬂig_a_
Fre att fasistilla

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitis genom sin verksamhet fir en mingd olika finansiella risker:
« Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha dllging till finansiering av sin verksamhet
» Eﬁmmﬁii{ dva rlﬁkm ﬂi‘& mmé_= i;e :adsrﬁntan f&rmdms pé, afﬂrﬂ&lfﬁ

gtsatt

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd
;fmmgmim}r mskhmtﬁrmgm avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelsemften. De Gvergripande malen
i finanspolicyn sammani
» Shkerstilla koncernens }cammlfmsﬁrjnmg pé kort och lang sikt genom diversif
kapitalmarknaden eller hos starka motparter i bank och finanssekiorn

attas enligt nedan:

« Forfallostrukturen pa [imens kapitalbindning skall vara vl spridd Gver tiden

« Réntebindningstiden pa Hnen (inkl effekter av derivat) skall vara vl spridd dver tiden

kﬁsmms%mmg om .E_S;-‘-i T.kr.

Nya och beslitade ﬁndmxg&r ay rﬂdammmg@prmmpw _
AV EU nya ﬂm dndrade standarder samt tolkningsu _____;-.___:'._:ande:n fran IFRS Iﬂterpmtahmg Committce beddms for

__Iszﬁmnda m‘t& pé}m rl{a bﬁjagats r&d@w c;mng i v.’a.smtlz g ﬁmfaé;ﬁ_]_;j{mg F@mndrmgar i svenska regelverk under

| ”_:mm ﬁ‘éﬁﬁ? 1 Eﬂ‘aﬁ 2{?22 hﬂﬁi&amﬁ fi}i" ﬁﬁﬁrﬁmdﬁ lmfﬁ pévﬁfka mlagats fﬂsul‘tﬁféﬂﬂr ﬁnﬁﬁsmﬂa Stﬁﬂﬂmg i
visentlig omfattning. Sanuma sak giller dven svenska regelverk.
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Org.nr, 559161-9878

Notertill resnitatrilom

Not2

Not3

Nat 4

Not 5

ingen

Hyresintikter 2021

1444 046

intdkter avser 100% bostadshyror och 094 kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke

Mindre &n 1 4r
1-3 ar 4]

Inkép och forsiljning inom koneernen 2021

Hyresintikter 57318
Inkép fastighets- ach ckonomisk frvaltning 119413

Driftkostnader 2021

Dirift -325473
Underhall | -64 983
Fastighetsskatt 4
Fastighetsadministration 1990

| 472 446

Personal, styreise och revisorer:

2020

1623 625

0

ninader om infe annat framgar av avtal.

2020

0

2020

-1 10 986
0
-67 225

455 687

Bolaget har inte haft ndgon personal anstélld under dret. Inga 16ner eller andra erséitningar har

utbetalats,

Styrelse

Nigon erstittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamdter har under Arct uppgait till 3,

varav 1 kvinmor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (pubi).
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? g!ﬁ f. 559 1 él_ﬁ? -

Not6 Finansiella kostnader

Rént kﬁﬁ’iﬂﬁdﬁf
Réantekostnader till koncernfiretag

Not7 Skatt pd drets resultat

Aktuell skait
Uppskiuten skatt

2021

2020

6519

Avstamning mellan akiuell inkomstskatt baserad pa giillande skattesats och redovisad.

inkomstskatt
Redovisat resultat ftre skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6% (21,4%)

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Utnyttjat rinteavdrag frin tidigare Ar
Skattemfissipa Sveravskrivningar

Ovriga skatteméssiga justeringar
Skatt hénforlig till tidigare 4r

-241 542

=411
79 159
12523
1

L

-141 856
30357

~06 894
0
0
o

Noter till balansrikni ngen
Not8 Farvaltningsfastigheter

Ingiende anskaffningsvirde
Investeringar

2021-12-31

28 068 268
0

Inghende avskrivningar
Arets avskrivningar

28 068 268

«223 206

~106 366

2020-12-31

28050492
17716

117018

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utglende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader

Redovisat virde mark

-329 572
27 738 696

20738 696
7 000 000

t viirde

Uppgift om verklig

Fastighetsbeteckning Stad
Nlustrationen 1 Linkdping

27738 696

38400 000
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Heimstaden Illustrationen AR
Org.nr. 559161-9878

Not 9

Not 10

Not 11

Fordringar hos koncernfiretag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar O
Utgdende ackumulerade fordringar

1309 297

Finansiella instrument

Mr;,ga

ansiella fordringar, leverantdrsskn

2021-12-31

memma tiﬁigangar

309 297

2020-12-31

beddms inte avvika fran verklipt virde da diskonteringseffekien inte dr visentlig.

f i,:f:‘;“a

Hyrfss- mh klmdfmdrmgar ﬁatm . _ 0

Fordringar hos koncernfretag

3900710

oo

tliga, finansiella tillgangar och skulder 4r klassificerade som akiier 1 dotterbolag, kandfordringar,
ulder och dvriga: f"mmwﬂa skulder. Redovisat viirde

2020-12-31

3900 710

Finansiella skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernfbretag

29 652 53??

Uppskjuten skatteskuld 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan

fastigheternas redovisade och skattemassiga viirden 24760

24760
Ingiende balang 17930
Firindring enligt

2726322

26014
29 652 528

rtesultatrilmingen 6 830

29 688 542

2020-12-31

17830
17930

Utgéende balans
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Heimstaden Ilustrationen AB
Org.nr. 559161-9878

Ingdende lan
Nya lan
Amorteringar

2021-12-31

29 662 528
4000
0

2028

-12-31

28455162
1207 366
0

Ovriga noter

Not 13

Not 14

Not 15

Not 16,

Stillda sikerheter

Fas%xghﬁﬁmmakmngm
Varay till forman f&r koncernfr ctag

Eventualférpliktelser

.:Er:argwsfﬁmimﬂs‘éf |

Koncernforhallande

29 666 528

2021-12-31

21000 000
21 000600

2021~12-31

29 662 528

2020-12-31

21 000 000

2020-12-31

E@iﬁgﬂ Ar ﬁie:}téarbﬂiag tﬂl Hezmstadm Ec}stad Trivest '? AR, org nr 559106-1584, med site { Malmit:

'Hﬁmgmdm % (pahl} org ar SS 5(5704455 mad site i M. Imd, ¢

finansiella sté.ﬂnmg och resultat men skulle effekte

Heimstaden Bostad Invest 7 AB ingdr i en koncern dér Hﬁmﬁfﬂﬂﬂn Bostad AR (pubi) orgnr 556 SMH

0873 med stite i Malmd, uppréttar kﬁncemrmmimmg Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern déir
- _."“ r kﬂmﬁrmﬁdwmmg

fmrwfsmm Kmeﬁmmdﬂwmmgm E;ar I"a admabarg i??xﬁ AS l{m ﬁfhﬁﬂiﬁﬁ ma pas-_' a;__ _mensmrg 0o,

Viisentliga hiindelser efter balansdagen

Under: fﬁbmata 2022 inleddes invasionen av. Ukrama vilket har pﬁmrkat den fmansmﬁa
virldsmar ;_-._.;_:mm ;___‘-Ji_"-ag&t i Ukraina har per zdag inte haft mﬁgm direkt pavarkan pé ﬁ:z-r&tagatﬂ
rna, med hag inflation och stigande rintor, bli

féﬂgwngﬁ kan det konuna att géwr}{a

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den 24 maj 2022,

Sida 17 av 18



2022182809623

Heimstaden Xilustrationen AB
Orgnr. 5591619878

Not 17 Forslag till disposition av bolagets vinst
Till Arsstdmmans forfogande star: N
balanserat resultat 300334
Arets resultat 990386
1490 730

iny rikning Gverfores | 1430730

1 490 730

:f

Helge Krogshal Maria Petersson
Ordfgrande Styrelseledamot

Marcus Olsson

Styrelseledamot

vty

Vir revisionsherittelse har limnats den 2

______ 24 maj 2022,

Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman | Heimstaden 1!

Org.nr. 559161-9878

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Heimstaden
mmtramn&n AE fﬁr ér 2@21

2(}?’1 m§1 av dsg f mnszeﬂla reauitat m‘:h kassaﬂt:d& fGI" are*t
enam m‘sre@w fsn ngsl&gen Fﬁwalimngsberatteiaen ar

r@mﬁmrﬁhﬂmgen mh balmnsmkmngen

Grund for uttalanden
Vl h&r ut?ﬁﬁ fwsmwan en!’tgf mtemamna! Standards tm

wilgﬁ‘ deasa S’fﬂﬁdﬁrd%r” besé-::rws ndrmare i avsmﬁet
"Revisorns ansvar”. Vi drcheroende i farhallande till
Heimstaden Hustrationen AB enligt god revisorssed i Sverige
och hari dvrigt fullgjort vart yrkesatiska ansvar enligt dessa

%{r&'xf --

t}c:h anéamaimnhga sam grund fi}r vara utia%aﬁden

Sfymi%ns ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upmmtaﬁ mh &ﬁ den ger en mthusande i:n!d Eﬂhgt

mtema ?-wmmﬂ Sﬁm den bedam&r ér ﬂﬂdmﬂdig fm att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ﬁegﬂntﬁghe?te‘rﬁﬁlm'-migsmg

hfﬁmm r’igm av bﬁiagets Fﬂ rmaga att fa rtﬂattﬁ
verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om
farhallanden som kan paverka firmagan atf fortsétta
verksamheten och alt anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antas _amﬁ&t om fortsatt drift tilampas dock inte om’ a’zymlaen
mfse@ mt lkwwr& halag@t upph ::zra rmd v&rksamhet@n eii@r

"Var'ﬁ maf Ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida

arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga

f@mmgheter, vare sig dessa. heror pa meganthghet&r eller

aataga mh att iamna en rev mnsberattelse sam nneh:a ler'

men 4r mgm (]
Gt}h gw r‘w smr%gg@d : Sverige aﬂtid kﬁmmer aﬂ: upptmka en

;a om cﬁe mgklit %H%? tx!!ﬁammaﬂs rmhgan E{m
férvantas paw;rm de ekonomiska beslut som anvédndare
fattar med gmﬁd | arsredovisningen.

+ identifierar och bed6mer vi

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisi
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksé informera om betydelsefulla lakttagelser
jundar revisionen, déribland de eventuelia betydande bristeri

den interna. kﬁ}ntrf:}lien som vi 1'?ﬁnt1ﬁerm

MOORE Malmé AB
Stortorget 8

Box 4051

20311 Malmd

www.mooresweden.com

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi pmf&gmméili
omdome och har en professionellt skeptisk install fng under

hela revisionen. Dessutom;

f&ﬂa’kﬁ-ghﬁmi;-émrédmamﬁg.ﬁ_ﬂ_. vare s g .de&aammf pa
cegentligheter eller misstag, utformar och utfr
gran&kmmgagtgéfder bland annat utifran dessa risker och
mha mtar yewsia n&b ews; mm ér t&l imﬂkliga m:h

ﬁssl{en fm' aﬁ mte upmaa c}{a E-}B"} vasenﬂ g falamlghet MI fcajj{:i
av aegentligheter &r hogre an foren vas&n‘%%lg ?el&k&%gh@t
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande | maskogl, férfalskning, avsikiliga
utetmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av
intern. kontroll.

« skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision fr att utforma
granskningsatgarder som &r [8mpliga med hinsyn till
omsténdigheterna, men inte foratt uttala oss om-
effakiiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderarvi lamp!zgheten L de redwmmﬂgﬁpnmiper som

anvinds och rimligheten i styrelsens. mpmmﬁtnmgm ]
redovisningan och tithorande upplysningar.

+ drar vi-ensiutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
véasentlig osgkerhetsfaktor som avser sédana héndelser
aller farhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finhs en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsheratielsen fasta upﬁmarkgamhmﬁn pa
uppiysmﬁgama | arsredovisningen om den vésentliga
asa kerhetsfaktﬁm eﬂef‘ orm Sﬁ{iaﬂﬁ upmy@nmgm ar

\féra s uisatsar basams pé de mviﬁlansbmm som mhﬁmms
fram tili datumet f6r revisionsberétieisen. Dock kan framtida
hdndelser eller forhdllanden gfm ati ett-bolag inte %é’mgre
kan fortsaita verksamheten. |

« utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet | arsredovisningsn, déribland
upplymmgama och om arsredovishingen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pé ett satt
som ger en rattvisande bild.

&ﬁﬁﬂ%

Eﬁrg iF, 55‘%&1 E"?fa—ﬁ

1 (2) embgr firrms i ;:rrir'aca pal cities throughout the world.
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Rapp"ri' om: andra krav e-nhgt lagar och andra
fﬁﬁaﬂﬂmgar '

Uttalanden
'L%%{:?mr %“é%‘ mvisim av érareﬂm;"lgmﬁ gam har‘ vi dven utfrt en

W i'glgtm@r ﬂﬁi hﬂ!ﬁgﬁsmmmm t:impmmar vinston @migf'
farslaget i férvaltningsherattelsen och beviljar styrelsens

ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Gmw ff z:tfa!ia@nagg

wrlgt fﬁllg fz}rt vért yrkasettai{a ansvar aﬁlzgt dass;a i{rav

Vi anser att de revisionsbevis vi har Inhamtat ar tilirdckliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

imﬁlmnﬁr bﬁ%raﬁande bﬁlagaﬁ: wnsst ailer ﬁ:ariust Vid
forslag till utdelning innefatiar detta bland annaten

MOORE Malmis AB
Stortorget 8
Box 405]

203 1 Malmo
www.maoresweden.com

_:detta ar a'i:t mad z';ml g gmd av ﬁakamet md@ma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen,

Rimlig sdkerhet aren ht}g grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god rewammaad i

Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller

Torsummelser som kan féranieda ersétiningsskyldighet mot

bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust inte dr férenligt med. ak‘tzammgslagm

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

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

forvaliningen och firslaget il dispositioner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
-rakeﬂskapema "u’rika tiﬂkﬂmmande Q%-. znskﬂmgsmgér&er som.

futga ﬂg$puﬁkt | ﬁSk sr:h v&senﬂzghei De% mnmm &Et vl
fokuserar granskningen pa sédana afgérder, omraden och

forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér

mstag a::;f;:;h éuertré-::ie!ser sk.ulie ha sasrskﬂd b%tydelae Mr

bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de-

krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av bolagets egna I{a;:’al’tai
kmm%miermgab%hw ilkwdﬁﬁt och stai[mrzg 1 wngt

f@waﬁlmgngm w m!&gms ang&laganhetar Da ta innefattar
bland annat att fortlépande beddma belagets ekonomiska

ﬁlma‘ﬁt}ﬁ m%"l att EHSE z—:att balaga’[ﬁ argamsatmn ar utfwmad 58

%mﬁﬁmm!{a aﬂgelagenheter i wngi mntmilems -pa- oft
bewggaﬂde sétt.

Rwim:'m ansvar

ﬁégﬁn ﬁtyr@!seléd amat | nagat vasamhgt awsaeme
fﬁ%r%taglt nag{m at é.r‘cﬁ elier gjmt sag sky]dlg tl négan

arsmmwmmg%iagm ellar baﬁagmmmng@n

?b%!utsundef‘lag, wdtagm atgarder m::h aném fmhﬁllan@en
som &r relevanta for vart uttalande om anwam%’nmt Som

underlag far vart uitalande om styrelsens forslag til

dispositioner betréaffande bolagets vinst eller férlust har vi

granskat om férsfaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

2(2)

RE Malmo AB

Y by

J{zhan Kling

Auktoriserad revisor
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