rsredovisning

for

Styrelsen fér hdrmed avldmna drsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31

Undertecknad styrelseledamot i Heimstaden A Magdalena 3 AB.

intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen Gverensstdmmer

med originalet, dels att resultat- och balansrikning faststiillts p& &rsstimma den 19 juni 2023,
Stiamman beslot tillika godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Malmg 2023-06-30
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| 0_rg_._nr!.-55913.7-884.;8
. g
%
= Forvaltningsberittelse

= Axsredovisningen 4r uppréittad i svenska kronor, SEK.

£ Yerksamheten

Bolaget har sitt-site i Malmd och dger och forvaltar fastigheter i Stockholm. Fosrteckning ver dgda fastigheter
finns 1 not 8.

""" 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning: 2170 147 2131 981 1 857 696 1374 000 1152171
Resultat efter finansiella poster 23 706 42 093 =311 025 -669 312 -334.766

Balansomslutning 74062296 72945716 73110817 69479890 65542638

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1585 Holding AB, org nr 559137-8855, med site i Malmo.
Heimstaden A Adepten 1585 Holding AB ingdr i en koncern diir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864~
0873 med s#te i Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern dér
Heimstaden AB (&1::111131)5 orgnr 556670-0455 med séte 1 Malmo, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden AB 4r
i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nir 929 301 684, med stite i Norge som upprittar
konecernredovisning. Fredensborg AS mgér i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, #r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncetnen.

Koncernrédovisningen f6r Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under riikenskapséret
Den forindrade makromiljon under 2022 med 8kade réntor, hdg inflation och higa energikestnader har varit en
utmanade miljé for-alla bostadfSrvaltare.

'vﬁra mest priﬁriterade omrﬁden

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter dr fortsatt vildigt god. Likvil spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna 6ver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare 4r
forsiktiga medan man vintar pa bekriiftelse avseende formagan-ait kunna Sverfora inflationen till hyrorna {6r att
'.kﬁmpen'sera ﬁi'r de i?‘)kade ﬁnansiaringsﬁkosmadema Heimﬁtad&n ﬁr med en divers’iﬁerad fﬁrfallﬂstruki:ur och

Trots rddande osikerhet forvéintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rédntorna kommer att 1igga sig.

Risker och riskhantering
Bolaget Hr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedSmda risker dr huvudsakligen
relaterade till nedanstdende:.

Virdefordndring pa fastigheter
_Fﬁrvaltningsfasﬁ gheter redovisas i balansrikningen till anskaffningsviirde men upplysning om verkligt vérde
.'l%imnas 1 Il{}t Se’ivéil fastlghatsspeciﬁka fbrséimrmgar, sﬁsc}m l’a.gre hyresmvﬁer Gch ﬁkad vakansgrad som.

'fam gheterna_kan behbva Justﬂras_nad |

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av bostéder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssikring och
extern virdering genomfdrs per balansdagen.
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Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.nr. 559137-8848

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med ﬁnansxermgsnsk avses risken att ﬁnanswrmg mte kan erhﬁllas endast kan erhallas nll wss del ellar bara kan

ﬁterbetalas vﬂket kallas refmanswrmgsnsk

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad eftersirtivar en
[Angsiktig kapﬂalbmdmng For att minimera finansieringsrisken #r det ocksé viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskillor.

Riénterisk

Réntekostnader 4r en av de stérsta kostnadsposterna, Réinterisk avser risken for att forindringar i marknadsréntor
pﬁverkar upplémngskﬂsmaden Rimteknstnadema pﬁvarkas frhmgt av mvén pa aktuella marknadsrintor och

Bﬂstad AB

Hyresintikter och hyresutveckling
Om uthymingsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget #r ocksé beroende av att
hyresglister betalar avialade hyror i tid och i Gvrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestind utgors huvudsakligen av bostdder. P4 de marknader dér bolaget dger fastigheter rdder

idag en stark efierfrigan pa bostiider samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en 1dg vakans och ¢ft
sikert intiktsflode,

Fuastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgtrs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna ssom kostnader for el renhal lllzl'i_g'_',.
vatten och viirme. Béde taxor och férbrukning fériindras och paverkar vara driftkostnader, Undernallsutgifier 4r
hiinfOrliga till atglirder som syftar till att 1ngsiktigt behlla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av drifiskostnaderna och innehaller tillige for eventuella ovintade
storre forindringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgérder och reparationer for att behilla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering #r en central del i
arbetet.

Bolagets forviintade framtida utveckling o _ _
Under det kommande aret frvintas verksamheten bedrivas med ofSréindrad inriktning,

Fnrslag till dlspﬂsntmn av bolagets vinst
Till Arsstimmans forfopande stér:

balanserat resultat 2 883 050
&rets resultat ~511 852
2371 198

Styrelsen foreslar att:
i.-ny rikning Sverfires 2371 198
2371198

Betrdffande bolagets resultat och stdllning i Gvrigt hiinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tilliggsupplysningar.
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Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.nr. 559137-8848

Resultatrikning

Hyresintakter
Driftkostnader

Driftoverskott fire avskrivningar

Ovriga rorelseintikter
Avskrivningar forvaliningsfastigheter

Rérels eresultat

Resulfat frin finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag
L4amnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat

Arets-- resultat
Ovrigt totalresultat

2022-01-01
2022-12-31

2 170.147

2021-01-01
2021-12-31

2 131 981
985216

3,5

-810 908

1359 239

6417
336216

1 029 440

23 706

0
476 307

1146766

5
-330 103

816 663

=774 570

42093

1 670 971
0

476307

1670971

1713 064

1359 676

1359676
0
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Heimstaden A Magdalena 3 AB

Org.nr. 559137-8848

Balansrikning

Tillsangar

Anliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgdngar
Torvaliningsfastigheter

‘Summa anliggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Fordringar hos koncernftretag

Férutbetalda kostnader-och upplupna intikter
Kassa och bank
Summa ocmsittningstillgingar

Summa tillgangar

DocuSign Envelope ID; 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

2022-12-31

Not

8 69 574 987
9 3018 678

72 593 666

72593 666

0

1464 193

2021-12-31

1468 631

1468 631

74 062 296
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Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.nr, 559137-8848

Balansriikning

Eget kapital, avsidttningar och skulder

Eget kapital

Aktiekapital
Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Kortfristiga skulder
LeverantSrsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Not

50 000

50 000

>0 000

2 883 050

-511 852

50 000

1523374

1359676

11

2371 198

2421 198

786 433

2 883 050

2. 933 050

727181

12

13

786 433

23 476
41 643
362 230

218791

228 823

727 181

68 611 967

33 087
0
292820
217310

130301
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Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.nr, 559137-8848

¢l

o Rapport dver forindring av eget kapital

‘m‘ Balanserat Totalt eget
o Aktickapital resulfat kapital

Eget kapital 2020-12-31 50 060 1523 374 1573374
Arets resultat | _ - 1359676 1359 676
Eget kapital 2021-12-31 50000 2883 050 2 933 050
Arets resultat -511 852 -511 852
Eget kapital 2022-12-31 50000 2371198 2421198

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

kvotvirde om 50 kr per aktie.
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Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.ar;: 559137-8848

Kassaflodesanalys

Den lspande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflide frin den iopande verksamheten

Kassaflode frin forindringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflide fran den lépande verksamhbeten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaliningsfastigheter

Kassaflide fran investeringsverksamheten

'Ii?‘inansiéringsv,erksamheten

Foriindring fordringar/skulder till koncernfSretag

Forindring av ikvida medel

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Sida 8 av 18

Not

2022-12-31

69 411

2021-01-01
2021-12-31

1 146 766
0

-774 570
416

429 333

11 397
90 392

372 612

-14 575
_-184 318

231122

173 719

-199 756

o 1R

=331 122

199 756

0

26 037

26 037

Det finns inga ej kassafiddespiverkande poster inom finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet
med TAS 7 Rapport éver kassafléden.
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Heimstaden A Magdalena 3 AB

Org.nrx. 559137-8848

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmén information
Heimstaden A Magdalena 3 ABs verksamhet omfattar att #ga och forvalta fastigheter. Bolaget 4r ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med site i Malmg, Adressen till huvudkontoret #r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malma.

Hallb arhetmzppwt

2 mne‘bﬁr att bolaget v1d uppréﬂ iandet av ﬁrsrﬁdawsmngen ska txlléi.mpa samthga av EU antagna ]ZFRS och
nitalanden sd lingt detta dr mdjligt inom ramen fér-drsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet melian
redovisning-och beskaitning,

vdrderade tﬂl sina hlst{)r:lsk& anskaf mngsvarden Bnlaget ullampar de prmczper SO presenteras nedan Prmmpama

har tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, oim inte annat anges.

Uppstillningsform _ | _

Bolagets resultatrikning och balansrikning dr uppstillda enligt drsredovisningslagens scheman.

Intiikter

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért s8 att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intikter. Férskottshyror redovisas séledes som forutbetalda intikdter.

képeavtaﬁlet_ |

Avskrivaingar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa hjistﬂriska.mskaﬁiing’svérdm
efter avdrag fér eventuellt gjorda nedskrivningar och bedomd nyttjandeperiod. Tillgingarnas restvirde beddms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas, P4 anskaffade tillgAngar under &ret beriknas avskrivningar med beaktande av
anskafﬁ']iﬁ{gsti'dpmﬂct I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anldggningstillgdngar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebir att
komponentavskrivaing inte tillimpas. Avskrivningarna gbrs linjért och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anltiggningstillgdngar skrivs &rligen av med foljande procentsatser:

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

‘Va‘d g"‘éﬂlé‘r byg*'g"ﬁadsinventaﬁer markanlﬁgg’iﬁngar ﬁc"h :inveintafier ﬁr r‘ékenskapsenliga avéhivnMgm'désmnmﬂ'_.-s_em_

avsjk_rlvmngar mﬁd 2 % .
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Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.ur. 559137-8848

Nedskrivningar

Redovisat viirde pa bolagets anliggningstillgéngar provas fortlépande. Om en sidan provning indikerar att det
redovisade virdet tverstiger tillgdngens dtervinningsvérde, vilket &r det hogsta av nattnforsﬁljmngsvﬁrdet och
nyttjandeviirdet, sker nedskrivning till Atervinningsviirdet. Nytt_] andevirdet mits som forvintat framtida diskonterat
kassaflode. Nedsknvnmgsbeloppet belastar periodens resultat i den period viirdenedgingen pévisas, 1de fall en
tidigate gjord nedskrivning ej lingre 4t motiverad Aterfors denna till sitt nettoviirde, dvs ursprunglig nedskiivning
med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker dterforingen i resultatrikningen, iriedan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker dterforingen direkt mot fritt eget kapital,

Féir att préva eventuellt nedskrivnings- eller dterforingsbehov, stims vid varje Arsskifte varje fastighets bokforda
virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stérre virdeforiindringar sker prévning
kvartalsvis,

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra linekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hiinftr sig till.
Kostnader for riintederivatavial ingér dven i dénnd post och betalningsstrémmar for rdntederivatavtalen
kostnadsftrs i den period:de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter
Pt:rigﬁens sfka{tek@smadfskatteintﬁld bestﬁr avakumll 'skatt och Uppskj'uten 'skatt 'S'kafter redwi’sas i

skattﬁeffEkt ncksé rcdﬂws_as dzrekt_met _ﬁget kapital

Alktuell skatt beriknas utifrdn gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beréiknas pé skattepliktigt resultat for
perioden. Arets: skattephktiga resultat skiljer sig fran 4rets redovisade resultat genom att det har Jjusterats for e
skattepliktiga och ¢j avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingdr #ven justering av aktuell skatt hinftrlig till tidigare
perioder:

Uppskjuten skatt har berfiknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gilla nir
uppskjuten skatt realiseras-eller regleras, Uppskjuten skatt berfiknas pa temporira skillnader-enligt
balansrdkningsmetoden mellan en tillgings eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde. Temporira
skillnader uppstar bland annat till f6ljd av att bolaget gor storre skatteméssiga dn rdkenskapsenliga avskrivningar
avseende b‘ygg;nadEr Upp sk‘juten 's'kathSkuld ‘ai‘r skatt som 'hﬁnfﬁr'Sig ti'Il Skattaplikﬁga temparﬁra s‘killnader mh som
av dragsgﬂla tempcarcira Skillnader, skattsmasmga underskattsavdrag eller andra skatteavdrag V%i.rdcrmg av samtllga

skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som #r
beslutade.

Vﬁl’dﬁ eoh dera,s skattemﬁs siga vﬁrdﬁ |

Uppskjuina skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéira
skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga &verskoit.

Leasfngavfat

ﬁperatmnell.l&aszng Tamtr,ﬁttsavgcildcn _redowsas; som ka.stnad de;n permd den avser,
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Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.nr. 559137-8848

Forvaltningsfastigheter

Fbwalmmgsfasu gheter #ir fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller viirdestegring.
Bolagets samtlipa fastigheter hat klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingér
bygenader, mark, markanligeningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dirfor valt att, i enligt
med RFR 2, tillimpa RR 24 Fbrvaltnmgsfastlgheter och RR 12 Materiella anliggningstillgdngar i den lydelse dessa
hﬂde dfm 31 december 2{}04 Fbrvalmlngsfastlgheter redwls as dﬁrﬂ‘ir 1:111 anskafﬁungsvﬁrde med t1llagg for

Tlllkummande utglﬂﬁr aktweras OItl de mnebar framtlda ekonnnuska f.brdelar t ex utglﬁar som resulterar i 8kade
hyresmtﬁkter utgLﬂer sam fﬁrlﬁnger ]wslémgden och utgtﬂer som ft'arbéittrar driﬂ‘en Utg1ﬁer ﬁ‘ir reparatmner och

ensklld fastighet har per den '31 deaember 2621 nch 2022 v&rdﬂrats av: CBRE Vardermgen gbrs genﬁm en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hj#lp av kassaflédesanalyser som baseras pa respektive
enhets drifinetto, Utifran bedomda drifinetton sker en simulering for kommande tio &rs intj#ningsforméga och ett
nuvirde beriknas utifran arliga fldden samt evighetskapitaliserat slutviirde. Summan av.de bertiknade nuvirdena
utgdr beddmt marknadsviirde for fastigheten.

ech underhﬁllskﬁsmader baseras pﬁ fashghetens hlstcmska kﬂstnader gemmﬁ:-rda mvestermgar samt pﬁ dﬁl‘l externa
vﬁrderarens kunskap om knstnader for hkvﬁrdlga ﬂb_] ekt Fﬁr V&I‘_}B fasti ghet har en farvantad lﬁngsﬁ:tlg Vakansgrad

baseras p:?L antagande om realrﬁnta (r1sk i réinta med avdrag ﬂjr mﬂ atmn) samt rlskpremze dﬂr nskpremlen ﬁr
specifik frvarje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper ssom var fastigheten Hr beldgen,
bﬁda vad galler ort och microlige, areafordelning, teknisk standard, alternativanviindning och vem som #r den mest

Enligt IFRS 13 "Vérdering till verkligt virde" finns en vérderingshierarki i tre nivéer. Niva 1 innebir att det finns
noterade priser pa aktiva marknader f8ridentiska tillgangar eller skulder som foretaget har tiligang till vid
VérderlngStﬂlf‘cﬂlet Nwﬁ 2 ar annan mdata an mvé 1 som &t dlrekt eller md1rekt observerbara for tlllgéngm eller

mvﬁ 3

Finansiellg instrument
Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa TFRS 9 utan tillimpar en metod med utgangspunkt i anskaffningsviirde enligt ARL.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrédkningen niir bolaget blir part i ett avtal. En finansiell
tlllgﬁ.ng tas bort frin balansrikningen niir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen Sver dem.
Eni finansiel] skuld tas bort frin balansrakningen nir fﬁrpllktelsen fullgbrs ellet pa annat sttt utslicks. En finansiell
tﬂlgﬁng ﬁGh en ﬁnzmszell skuld kv1t as ach redtmsas med ett nettﬁbelﬂpp i balansrﬁlgmngen endast nér det fﬁrehggcr-

s.amtldlgf re.ah..ser.a. tl.llgﬁngen--wh .reglera slml.den. |
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Heimsm den A Magdal?en-a* 3AB

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, dvriga
fordringar, ldnefordringar, leverantorsskulder, 8vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffiringsvérde och har efter individuell bed’ﬁmlﬁngj.av rES.eweringsbehw
upptagits till det belopp varmed de beriiknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 ménader efter balansdagen.

Bolagets rdntebdrande 14n 18per med tre ménaders rdntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter

forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta véirde och verkligt virde bedbms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgbrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och -upptasr.tilll
upplupet anskaffningsvirde.

Leverantorsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dér motparten har fullgjort sin
prestatmn ach avtalsenhg skyldlghet att betala ﬁ)rellgger redovisas uhder posten upplupna kestnader. Upplupna ¢j

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och Svriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
ménader frin anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavarnde pa konton som ingdr i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i Eagle
eftersom Eagle #r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingdr i strukturen redovisar dd sina behdllningar eller
skulder p& underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

ﬁw{igﬁ-;km_cemmellﬁnhamndm
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Gvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
l&ngfristiga d& det inte finns ndgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Lineutgifter .
Bolaget tillsmpar undantaget i RFR2 vad giiller IAS 23, Detta innebir att bolaget kosthadsfor lineutgifter i den
period de h#nfor sig till,

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Erhéllen eller anteciperad utdelmng redovisas som finansiell intdkt medan limnad utdelning redovisas som er
minskning av fritt eget kapital efter detta att &rsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktieligartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktieri dotterbolag och hos mottagaren som en kning av:

fritt eget kapital.

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

A’v&ﬁffﬂingar

sanmhkt att ett utﬂﬁde av resurser kﬂrerar att krﬁvas fﬂr att reglera fbrphktels en Uch belﬂppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt shtt. Tidpunkten eller beloppet f6r utflodet kan fortfarande vara osiker.

En avsittning redovisas fill den biista uppskattningen av det belopp som krévs 16r att reglera forpliktelsen pa
balansdagen, Avs#ttningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avs#ttningar diskonteras till sina nuvéirden dir pengars tidsvirde dr visentligt.
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DocuSigh Envelope [D: 3F855DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E0

Heimstaden A Magdalena 3 AB

Org.nr, 559137-8848

Kassaflidesanalys
Kassafls desanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga e kassaflddespéverkande poster inom
ﬁn&nswﬂngsverksanﬁwtﬁn i bﬁlaget att Speciﬁcera i mhghet med IAS 7 Rapport dver kassaﬂaden Uppstallmngen

huvudsaldlga sklllnaden %ir hur koncennnellanhavanden redowsas vﬂket har pﬁverkat belﬁppen under rbrelsekapltal
samt finansieringsverksarnhéten,

Trarisaktioner nied nirstderide

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration k&ps in frin Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden

AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingdnget avtal. Avtalet 4r upprittat p4 armslingds avstand. Frin
och med 2022 kﬁps dven managementtjénster in frén samma bolag, Uppgift om belopp finns i noten avseende inkdp

och fOrsélining inom koncernen,

Bolapet #ir finansierat via 1an frin koncernforetag. Lanebelopp och rintekostnader framgir i not under rubrikerna
skulder till koncernitretag-och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedémningar
For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kréivs det att
fﬁretagsledningen och styrelsen gor en del vésentliga antlaganden ﬂch'bedt}mﬂing&r SO pﬁverkar redﬁvi'sade

antaganden sem Iednmgen GCh styrels en bedbmer 'vara rlmhga utl cré.n radande amstcindigheter Faktlskt utfall kan
skilja sig frén gjorda bedmningar om andra antaganden g6rs eller andra forutsdtmingar foreligger. De omraden dér
framifor allt gors uppskattaingar och bedomningar &r virdering av forvaliningsfastigheter; nyttj andeperm der for
frvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och gréinsdragningar mellan investetingar

och underhall,

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsviirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga

bedémningar avseende bland annat kalkylréinta och direktavkastningskrav har gjorts i syfie aft faststéilla
fastigheternas marknadsviérde, For att spegld den osikerhet som foreligger i gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattmngar anges normalt ett sa kallat vﬁrdermgsmtervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk.

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Ostkerheten i den glabala ckonomin har Skat. Kriget har bland annat lett till hégre priser fir varor, el och
bririste, dvs en sti gande inflation. Detta hat i sin tur left till 6kade marknadsrintor. Den forsimrade rintemiljon
phverkar bolagets ﬁnﬁnsmnngskustnader och kan fiven ha negativ paverkan pa viirdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader tkar genom hogre basrlintor och potentiellt hégre marginaler.,
Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgangligheten pa kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsttts genom sin verksamhet fr en méngd olika finansiella risker:

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksamhet
« Ritnterisk, dvs risken att marknadsriintan foriindras pd ofvrdelaktipt shtt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras [spande pa styrelsemoten. De dvergripande mélen i
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

» Stkerstilla koncernens kapitalforsorining pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

’ I‘ﬁrfallastmkturen pﬁ lénens kapitalbmdmng skall vara vcﬂ sprldd ﬁver tlden

Utifran senaste balansdags laneportfolj berdknas en Skning av marknadsréintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadstkning om 695 Tkr.
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.nr. 559137-8848

Nya och beslutade éndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och #indrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms for
niirvarande inte péaverka bolagets tedovisning i visentlig omfaitning, Forandringar i svenska regelverk under 2022

har inte hellér haft ndgon visentlig pAverkan pa bolagets redovisning,

A-‘v Z_..U gadkdnda nya och ﬁndrade standa:rdcr samt tnllmmgsuttalanden ﬁ‘é.n [FRS Interpretatmns C@mmrt‘tee SO

Not2 Hyresintiikter

Hyresintidkter

Av drets hyresintiikter avser 65% bostadshyror och 35% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgér till:
Mindre 4n 1 &r

1-5 ar

Mer4n 5 &

2022

2 170 147

1106 579

701 674
0

2021

2.131.981

1271 838

0

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom {re ménader om inte annat framgar av avial.

Net3 Inkdp och forsiljning inom koncernen
Hyresintékter
Ink6p fastighetsskotsel

Inkdp teknisk- och ekonomisk forvaltning
Inkp managementtjlinster

1 808 253

2022

-453

-194 805

0

2756 960

2021

0
258174
-82 794

Not4 Driftkestnader

Drift

Underhall
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration
Managenienttjfinster

-195 258

2022

452 986
-93' 045
-194 805
0

Sida 14 av 18

-810 908

- =340 968

2021

-127 904:
-46 992
261 479
-82 794

-985 216



Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.nr. 559137-8848

Not 5

Not 6

Not 7

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft nigon personal anstilld under &ret. Inga 16ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Styrelse

N&gon ersattning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under dret uppgatt till 2 (2),

varav 1 (1) kvinnor.

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader:
Rintekostnader till koncernfbretag

Akiuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej avdragsgillt negativt réintenetto
Ovriga skattemissiga justeringar

Skatt hiinforlig till tidigare &r

-1 005734

2022

1
-59 252

=39 251

452 601

03 236

~490

-151 997

<1
1

50251

774 052

774570

2021

246 068
107320

-353 388

1713064

-352.891

: 0
497
0

353388
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DocuSign Envelope ID; 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ES0

Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.nr, 559137-8848

Noter till balansrikningen
Not8 Firvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde
Investeringar

2022-12-31

70 975 916
0
7632

2021-12-31

68550872
0
2425044

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingiende avskrivningar

Arets avskrivningar

70 983 548
-1 072 345
=336 216

- 70975916

=742 242
=330 103

Utgdende ackumulerade avskrivningar

-1072:345

Utpdende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

69 574 987

32 219 994

37 354 993

69 903 571

32548 578
37354993

Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning Stad

Magdalena 3 Stockholm

Not9 Pigiende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingéende anskaffningsvirde
Arets investeringar
Omklassificeringar

69 574 987

2022-12-31

3026310

69 903571

100000000

2021-12-31

5251598
199756
-2 425 044

Not 10 Finansiella instrument

3 026 310

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder #r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,

tvriga finansiella fordringar, leverantérsskulder och dvriga finansiella skuld

inte avvika frén verkligt viirde da diskonteringseffekien inte #r visentlig,

Reservering 10r osikra fordringar

2022-12-31

q
0

2021-12-31

12230

Hyres- och kundfordringar netto

)

1464 193

Leverantrsskulder
Skulder till koncernfdretag

1464193

23 476
70021 345

33087
68611 967
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4EQ0

Heimstaden A Magdalena 3 AB
Org.ur, 559137-8848

Not 11 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skattefordran avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattem#ssiga viirden

Ingiende balans
Fordndring enligt resultatcdkningen
Utgaende balans

Not 12 ‘Skulder till koncernforetag

Ingiende 1an
Nya lan
Amorterit gar

2022-12-31

786 433

2021-12-31

727 181

786 433

727 181

29252

786 433

2022-12-31

68 611 967
1367735
(

7127 181

619 861
107 320

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna driftskostnader
Férutbetalda hyresintikter

Ovriga noter
Not:14 Stillda sikerhieter

Fastighetsinteckningar |
Varav till forman f6r koncernféretag

Not 15 Eventualitrpliktelser

Not 16 Koncernfirhillande

69979702

2022-12-31

228 823
0

727181

2021-12-31

0
-1 644 934

228823

202.2-12-31

5500000
5 500 000:

2022-12-31

68611967

e 130302

2021-12-31%

2021-12-31

Malm&. Heimstaden A Adepten 1585 Holding AB ingér 1 en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ),
org nr 556864-0873 med shte i Malmd, upprittar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingdrien

-upprﬁﬁa’r koncernredovisning. Fredensborg AS in gér 1 en koncern dér Fredensborg 1994 A3, org nr 943
582-815, dr moderbolag, Fredensborg 1994 AS uppritiar koncernredovisning for den stérsta koncerner.

Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erh8llas via post@fredensborg.no.
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DocuSign Envelope ID; 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ESO

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgdr av den elekironiska underskriften.

Not 18 Farslag till disposition av bolapets vinst

Till &rsstimmans fSrfogande stér;

balanserat resultat 2 883 050

Arets tesultat 511852
” 2371198

Styrelsen fdreslar att:
1y rikning ByerRires 237188
2 371 198

DocuSlgned by:

| Maria Puiersson. Tobins Srwall
Matla Petorsson ToB R

Orditrande Styrelseledamot

DocuSigned by:.

Vir revisionsberittelse har limnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrift.

2 DocuSignad by;:
YorEdPR 3£081419...

Aukioriserad revisor
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Kopieringsha ndelser
Martin Scharp
Martin.scharp@heimstaden.com
S#akerhetsniva: E-post, Kontoautentisering (ingen)

Delgivande av elektronisk uppgift och signatur:
Erbjéds inte via DocuSign

Vittneshindelser
Notariehdndelser . ~

Sammanfattning:av kuverthdndelser
Kuvertet har skickats
Certifierat levererat
Signeringen &r slutférd
Férdigstéllda

Betalningshéndelser

Delgivande av elektronisk uppgift och

Signatur

. --f_f:-z-S.tafmsg |
Status

Kopierad

‘Signatur

Signatur -~ -
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Hashkodat/krypterat
Sikerhetskontrollerat
Sakerhetskontrolierat

Sékerhetiskontrollerat

. Status

signatur

Tidsstampel .

Tidsstampel

- Tidsstampel . .

- Tidsstampel

Ti-dgs?tﬁlfrl_pe.l‘!” E

Skickade: 2023-05-3014:00:53
Visade: 2023-05-30 14:52:02

o Tids_sft'ﬁm:pe_lz
Tidsstampel

Tidsstamplar -

2023-05-30 13:36:49

2023-05-30 14:00:23

2023-05-30.14:00:53

- Tidsstédmplar
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Heimstaden A Magdalena 3 AB, org.nr 559137-8848

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden
Vi harutfort en rev]smn av arsredovisningen {or Heimstaden A

Magdalena 3 ABfor ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredwisnmgslagen och geren i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Heimstaden A Magdalena 3 ABs
finansiella stallnmg per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassafloden for &ret enligt

arsredowsnmgsiagen Forvaliningsberattelsen dr férentig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirf6r att bolagsstdmman faststéller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen ernligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige., Vart ansvar

enlfigt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi & oberoende i forhdllande till Heimstaden A
Magdalena 3 AB enligt god revisorssed { Sverige och har |
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret fot att &rsredovisningen

upprdttas och att den ger en réttvisande bild enligt
_arsredovlsmngslagen Styrelsen ansvarar daven fér den interna

koniroll som de bedbmer &r nadvﬁndlg for att uppratta en

arsredovisning som Inte mnehaller nagra vésentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentiigheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér

heddmningen av bﬂ[agets formaga att fortsatta verksamheten,

Den. upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
vaverka f6rmagan att fortsadtta verksamheten ochatt anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

'Vara m'al ar att Upp”na en rzm'ljg 'gr'aﬂ av sake'rhet om att ars-

'aktlgheter, vare su; dessa bemr pa aegentllgheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en héig grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
-a-f;h- god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en

é’seh’flig felaktighet om ‘en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentllga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-

vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar

med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bed6mer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor gransknmgsat~
garder bland annat utifran dessa risker och inh&mtar revi-
sionsbevis som &r tillrackllga och andamalsenhga fér att
utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till folja av oegentllg-

heter dr hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontrolf som har betydelse for var revision fér att utforma

granskningsatgdrder som &r |dmpliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
taten i den interna kontroilen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarvienslutsats om [Ampligheteniatt styrelsenanvénder
antagandet om fortsatt _.dri;f-t vid uppréttandet av
arsredowsmngen Vi drar acksa en sl'utsats med grund i de
osakerhetsfaktar sem avser sédana hfanclelser eller
torhailanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar siutsatsen_

att det finns en viésentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i
revlsmnsberattelsen 'fasta uppm'arksamheten pa

Vara slutsatser baseras pa de rev:smnsbews som mhamtas
fram till datumet f&r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhallanden gtra att ett bolag
inte ldngre kan fortsétta verksamheten,.

° utvard&rar Vl den wergrlpa nde presentatlonen struktureni

mngama och om arsredowsnmgen aterger de u_nder-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
rewsinnen darlbfand de eventuella betydande brister { den
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ultalanden

U’cwer var rews:on av érsredowsnmgen har w aven utfert en

3 AB fﬂr r 2022-01 01 2022 1.2 31 samt av fcrslaget tlll
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tilistyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt

forstaget | forvaltningsberattelsen och beviliar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

ﬁwrlgt fullgjart vart yrkesetiska ansvar enllgt dessa krav

Vi anser att de.revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
ﬁﬁdam'éf-s’-en'l-'i:qa som grund f8r vara uttalanden.

Det &r stvrelsen som har ansvaret f8r forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till

.utdelnmg mnefattar detta bland annat en bedomnmg av om

ve_rksamhets_art .Omfattnlng och rlsker sta[ler pa storleken av
bolagets egna. kapital, konsolideringsbehov,. likviditet och
stallning | Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fGrvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefat{ar bland annat att

fortlopande beddma bolagets ekonomiska sutuatmn och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i évrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart m'a'i”betra'ffande revi’slonen av farva!tnmgen GCh darmed

for att med en rlmllq grad av sakerhet kunna bedoma om nagen

styrelseledamot | ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, elier

. p.a. 'n_a.g.ot' ann’a’t’ s‘a?"ct 'hand'iat' l Strld m’ed aktie'bzozl'agsl'a*ge-n',:

Vart mal betraffande revisionen av ferslaget tIl dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och dérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhef bedéma om firslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgdrder eller férsummelser ‘som
kan fﬂran[eda ersattmngssky!dlghet mgt balaget eller att ett

farenhgt med akhebolagslagen

Som en del av en rewsmn enhgt gﬁd rewsmnssed 1 Sverlge

skeptlsk mstallnmg under h.el-a revisionen. Gransknlngen av

forvaltningen och fors[aget ill d:spositiener av bolagets vinst

eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-

skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs

baseras p‘a‘ var [arofessmnella bedomnmg med utgangspunkt 1

nmgen pa sadana atgarder Gmraden och. forhallanden som Ar
vasentliga for verksamheten-och dér avsteg och Gvertradelser

skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade heslut, beslutsunderlag, vndtagna'

atgdrder och andra forhallanden ‘som &r relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm dén dag som framgdr av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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