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- Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

s

t‘cﬁ Yerksamheten
Bolaget har sitt site i Malmd och dger och frvaltar fastigheter 1 Malmd, Forteckning Sver dgda fastigheter finns
1 not 9.
Flerirsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomséttning 2 893 176 2963513 2 840 285 2 704 340 2 566 449
Resultat efter finansiella poster 1374 854 526 480 161 320 381 740 372 145
Balansomslutning 21 082 435 19314800 21868077 22547025 23091 526

*Eget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsviirdet och bokfort viirde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgdngar
med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsviirdet och bokfrt viirde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Privatbostidder i Malm& Holding AB, org nr 556540-6039, med séte 1
Malmdg. Heimstaden A Privatbostider i Malmo Holding AB ingér 1 en koncern dér Heimstaden Bostad AB
(publ), org nr 556864-0873 med s#te i Malmé, uppréttar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingar i en
koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte i Malmd, upprittar koncernredovisning,
Heimstaden AB ér i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite 1 Norge som upprittar
koncernredovisning, Fredensborg AS ingdr i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, #r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning fér den st6rsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Den forindrade makromiljén under 2022 med 6kade réintor, hdg inflation och héga energikostnader har varit en
utmanade milj& for alla bostadforvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sinka sin méngd kdpta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de htga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom héllbarhet &r fortsatt bland
vira mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter #r fortsatt véldigt god. Likvil spiller utvecklingen frén
de finansiella marknaderna $ver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare #r
frsiktiga medan man viintar pd bekriiftelse avseende formagan att kunna Gverftira inflationen till hyrorna for att
kompensera for de Skade finansieringskostnaderna. Heimstaden r med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vl positionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

Trots rddande osiikerhet f6rvéintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rintorna kommer att 1igga sig,

Risker och riskhantering

Bolaget 4r genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker, Bolagets bedomda risker dr huvudsakligen
relaterade till nedanstdende:

Viirdefordndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansridkningen till anskaffhingsvirde men upplysning om verkligt virde
Iimnas i not, Savil fastighetsspecifika forsimringar, sdsom ligre hyresnivaer och kad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsimringar, sdsom hgre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga véirdet pa
fastigheterna kan behdva justeras ned.,
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Bolagets fastighetsbestind utgdrs huvudsakligen av bostfider. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssikring och
extern virdering genomftrs per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansjeringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan
erhéilas pa for bolaget of6rmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering lper ut och ska
aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat fér verksamheten. Heimstaden Bostad efterstréivar en
langsikiig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken #dr det ocksa viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskiillor.

Rdinterisk

Réintekostnader #r en av de stérsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att foréndringar i marknadsréntor
paverkar upplaningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas friimst av nivéin pa aktuella marknadsréintor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som valjs f6r bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppné den réntebindning och
rintesiikringserad som efterstrivas anvinds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden
Bostad AB,

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivier sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget &r ocksa beroende av att
hyresghster betalar avtalade hyror i tid och i 6vrigt fullg6r sina {Srpiiktelser.

Bolagets fastighetsbestdnd utgtrs huvudsakligen av bostdder. P4 de marknader dir bolaget Hger fastigheter rader

idag en stark efterfrdgan pa bostider samtidigt som utbudet #r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och et
sikert intiktsflade,

Fastighets~ och underhallskostnader

Fastighetskostnader utg8rs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna sdsom kostnader for el, renhéllning,
vatten och viirme, Bade taxor och forbrukning f8rindras och paverkar vara driftkostnader, Underhallsutgifter dr
héinforliga till tgfirder som syftar till att langsiktigt behélla fastighetens standard.

Bolagets hyresgiistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehéller tilligg f6r eventuella ovéintade
stérre fordndringar, Bolaget arbetar med planer for underhéllsatgéirder och reparationer for att behalla

fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering &r en central del i
arbetet,

Bolagets forviintade framtida utveckling
Under det kommande aret forviintas verksamheten bedrivas med of6rindrad inriktning,

Fdrslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstdmmans forfogande stér:

balanserat resultat 692 040

arets resultat -15 677
676 363

Styrelsen f6reslar att:

i ny rdkning Sverfores 676 363
676 363

Betriffande bolagets resultat och stélining i 8vrigt hinvisas till efterféljande
resultat- och balansr8kningar med tilihtrande tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning
Hyresintikter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintiikter
Avskrivningar forvaliningsfastigheter

Raorelseresultat
Resulfat fran finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
L4mnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pd arets resultat

Arets resultat

Rapport éver totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

2893 176
-1 110 290

2021-01-01
2021-12-31

2 963 513
-1 375 578

3,5

1 782 886

10 479
~165 538

1 627 826

2
=252 974

1 587 935

0
-165 551

1422 384

28 138
-924 042

-252 972

1 374 854

-1 362 998

11 856

-277 534

-15 677

-15 677

~895 904

526 480

-1 160 770

-634 290

=27 531
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgdngar

Materiella anléiggningstillgidngar
Forvaltningsfastigheter

Finansiella anliggningstillgangar
Fordringar hos koncernftretag

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgangar

Not

10

2022-12-31

19 141 665

19 141 665

7276
1915 788
1 989
15717

2021-12-31

19 307 203

19 307 203

7 597
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M, Balansrikning 2022-12-31 2021-12-31
Corer)
;:i Not
=
i Eget kapital, avsidttningar och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 692 040 1 353 861
Arets resultat -15 677 -661 821
676 363 692 040
Summa eget kapital 776 363 792 040
Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld 12 682 018 654 484
682 018 654 484
Langfristiga skulder
Skulder till koncernfGretag 13 18 770 244 17 251 654
Kortfristiga skulder
LeverantOrsskulder 35 194 24 525
Skulder till koncernforetag 58 227 0
Aktuell skatteskuld 6 836 30
Ovriga skulder 464 236 422 713
Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 14 289 319 169 354
853 811 616 622
Summa eget kapital och skulder 21 082 435 19 314 800
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Rapport over forindring av eget kapital

Eget kapital 2020-12-31
Erhéllna aktiefigartillskott
Arets resultat

Eget kapital 2021-12-31
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

Balanserat Totalt eget

Aktickapital resultat kapital
100 000 353 861 453 861

1 000 000 1 000 600

-661 821 -661 821

100 000 692 (40 792 040
-15 677 -15 677

100 000 676 363 776 363

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

kvotvirde om 100 kr per aktie,
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Kassaflodesanalys

Den Jopande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhallen rinta mm

Erlagd riinta

Betald inkomstskatt

Kassafltde fran den l16pande verksamheten
fore fordndringar av rirelsekapital

Kassafliide frin forindringar av rirelsekapital
Foréndring av kortfristiga fordringar
Eorindring av kortfristiga skulder

Kassafltde frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaliningsfastigheter

KassallGde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiefdgartillskott
Fordndring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets shut

Not

2022-01-01
2022-12-31

1 782 886
10 479

2

-232 974
6 806

2021-01-01
2021-12-31

1 587 935
0

28 138
-924 042
30

1 547 199

~17 385
172 156

1701 970

692 061

243
~70 671

0
-1 701 970

621 145

1 000 000
-1 621 145

-1 701 970

-621 145

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

med IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.
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Redovisningsprinciper och noter

Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmdn information

Heimstaden A Kornet 5 ABs verksamhet omfattar att ga 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 Malms.

Hillbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med siite i Malmg.

Grunder fir redovisningen

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet fr finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande frin Radet for finansiell rapportering, RFR.
2 innebir att bolaget vid uppréttandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uitalanden sé lingt detta &r mdjligt inom ramen for arsredovisningslagen och med héinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskatining.

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

Uppstiliningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikning 4r uppstéllda enligt &rsredovisningslagens scheman,

Intikter

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért s att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intékter, Férskottshyror redovisas saledes som f6rutbetalda intiikter.

Intikter fran fastighetsftrsiljningar redovisas nér dverforing av betydande risker och férméner dvergétt till motpart.
Som huvudprincip redovisas didrav dessa intékter pa tilltridesdagen savida det inte strider mot stirskilda villkor 1
képeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pé historiska anskaffningsviirden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgdngarnas restvirde bedoms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgdngar under &ret berdknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaliningsfastigheter och RR 12
Materiella anldgeningstillgdngar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att
komponentavskrivning inte tilldmpas. Avskrivningarna gors linjért och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgngar skrivs drligen av med foljande procentsatser:

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

Vad giller byggnadsinventarier, markanligeningar och inventarier 4r rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skattemissiga avskrivningar, Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattem#issiga
avskrivningar med 2 %.
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Nedskrivningar

Redovisat viirde pé bolagets anliggningstillgingar provas fortldpande. Om en sddan prévning indikerar att det
redovisade viirdet overstiger tillgdngens atervinningsvirde, vilket dr det hégsta av nettoférséljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till dtervinningsvirdet. Nyttjandevirdet mits som forviintat framtida diskonterat
kassafldde. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period virdenedgangen pévisas. I de tall en
tidigare gjord nedskrivning ej ldngre dr motiverad dterfors denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resulfatrikningen sker aterforingen i resuitatrikningen, medan 1 de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker dterféringen direkt mot fr1it eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets bokftrda
viirde av mot en intern viirderingsmodell. Om det finns indikationer pé sttrre virdefordndringar sker prévning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i1 den period de hinfor sig till.
Kostnader for riintederivatavtal ingdr dven i denna post och betalningsstrémmar f6r réntederivatavtalen
kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering,

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestir av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas i
resultatrikningen forutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tilthérande
skatteeffekt ocksd redovisas direkt mot eget kapital,

Aktuell skatt berfiknas ufifrdn giillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skait beridknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran drets redovisade resultat genom att det har justerats for ej
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare
perioder,

Uppskjuten skatt har berfiknats med 20,6 %, vilket #r den skattesats som beslutats och forvéntas gélla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beriiknas pa temporéra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgings eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga vérde. Tempordra
skillnader uppstér bland annat till fljd av att bolaget gér stérre skatteméssiga 4n rikenskapsenliga avskrivningar
avseende bygenader, Uppskjuten skatteskuld #r skatt som hdnfor sig till skattepliktiga temporira skillnader och som
ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hédnfor sig fill
avdragsgilla temporiira skillnader, skatiem#ssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag, Vérdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r
beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaliningsfastigheternas redovisade
viirde och deras skattemissiga vérde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillnader i den omfatining det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.

Leasingavtal

I enlighet med RFR2 tilldmpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
torvaltningsfastigheter har befraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomirdttsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomir#ttsavgéilden redovisas som kostnad den period den avser.
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Féorvaltningsfastigheter

Forvaliningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfie att generera hyresinkomster och/eller viirdestegring,
Bolagets samfiliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet f6rvaliningstastigheter ingar
byggnader, mark, markanliggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 #r inte férenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i enligt
med RFR 2, tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgdngar 1 den lydelse dessa
hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas darfor till anskaffningsvérde, med tillfigg for
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.
Tillkommande utgifter aktiveras om de innebér framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar i Skade
hyresintikter, utgifter som forlédnger livslingden och utgifter som forbétirar driften. Utgifter 1r reparationer och
underhdll kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetsk&p och fastighetsforsidljningar redovisas som
huvudprincip p# tilltridesdagen dd riskerna och de ekonomiska {6rménerna vergar.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga viirden avseende bolagets firvaliningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 virderats av CBRE. Virderingen gbrs genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaflédesanalyser som baseras pé respektive
enhets drifinetto. Utifran bedémda drifinetton sker en simulering for kommande tio &rs intjAningsférmaga och ett
nuvirde beridknas utifrdn arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de beriknade nuvérdena
utgdr bedémt marknadsvirde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgbrs av hyra, specificerade hyrestilliigg och eventuella rabatter. Uppskatiningen av drifts -
och underhallskosinader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomfdérda investeringar samt pa den externa
viirderarens kunskap om kostnader for likvéirdiga objekt. For varje fastighet har en forvéintad 1&ngsiktig vakansgrad
Asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen ”normaliseras” under virderingsperioden. Utéver ovanstdende
utgdrs virderingsunderlaget dven av ortsprisdata for forsiljning av fastigheter och bostadsrétter. Avkastningskravet
baseras pd antagande om realréinta (riskfri rinta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &r
specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten 4r beléigen,
béde vad giiller ort och microléige, areaftrdelning, teknisk standard, alternativanviindning och vem som &r den mest
trolige kGparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en vrderingshierarki i tre nivder. Niva 1 innebdr aft det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgéngar eller skulder som foretaget har tillgang till vid
virderingstillfdllet. NivA 2 dr annan indata dn niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgdngen eller
skulden. Niva 3 #r icke observerbar indata for tiligdngen eller skulden. Bolagets vérdering klassificeras att ligga i
niva 3.

Finansiella instrument

Med hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valf att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsviirde enligt ARL.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansridkningen nér bolaget blir part i ett avtal, En finansiell
tillgAng tas bort frin balansrdkningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen Gver dem.
En finansiell skuld tas bort frdn balansrikningen nir forpliktelsen fullgbrs eller pa annat s#tt utsldcks. En finansiell
tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nér det fSreligger
en legal riitt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgAngen och reglera skulden,
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Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, &vriga
fordringar, l&nefordringar, leveranttrsskulder, 6vriga skulder och l&neskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsviirde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som forfaller tiil
betalning inom 12 manader efier balansdagen,

Bolagets riintebirande 18n 18per med tre manaders réntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta viirde och verkligt véirde bedbms vara oviisentligt.

Kortfristiga skulder utgérs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader frén balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsvirde,

Leverantdrsskulder redovisas nir 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 €]
betalda réntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingdr kassa, banktillgodohavanden och ovriga kortfristiga placeringar med forfatlodag inom tre
ménader fran anskaffningstidpunkten,

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingdr i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Eagle
eftersom Eagle #r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar dé sina behallningar eller
skulder pd underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
ldngfristiga da det inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23, Detta innebiir att bolaget kostnadsfor ldneutgifter 1 den
period de hinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedigartiliskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efier detta aft &rsstdimman fattat beslut om utdelning,

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en &kning av akftier i dotierbolag och hos mottagaren som en Skning av
fritt eget kapital.

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

Avsitiningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f61jd av en tidigare hiindelse, det #r
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséiker,

En avsittning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera f6rpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprék for de utgifter som avsétiningen ursprungligen var avsedd {or.
Avsittningar diskonteras till sina nuvérden dér pengars tidsvirde 8r viisentligt.
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}q' Kassaflodesanalys
}:E., Kassaflédesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflddespéaverkande poster inom
ﬂ finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport &ver kassafléden, Uppstéllningen
ﬁi pa kassaflédesanalysen har dndrats fran foregdende ar for att anpassas till koncernens gemensamma matl. Den

huvudsakliga skillnaden &r hur koncernmellanhavanden redovisas vilket har paverkat beloppen under rérelsekapital
samt finansieringsverksamheten.

Transaktioner med niirstaende

Fastighetsfrvaltning och fastighetsadministration k6ps in frdn Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AR, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inginget avial. Avtalet ir upprittat pa armsléingds avstdnd. Fran

och med 2022 képs dven managementtjinster in frdn samma bolag. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkdp
och forsdljning inom koncernen,

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

Viktiga antaganden och bedimningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
fretagsledningen och styrelsen gbr en del visentliga antaganden och beddmningar som péaverkar redovisade
tillgdngar, skulder, intéikter och kostnader samt dvriga upplysningar. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedmer vara rimliga utifrdn rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frdn gjorda bedémningar om andra antaganden g8rs eller andra forutsittningar féreligger. De omriden dér
framfor allt gors uppskattningar och bedomningar dr virdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och grénsdragningar meltan investeringar
och underhall.

Fdrvaltningsfastigheter redovisas till anskaffhingsvirde, men bolaget upplyser om verkligt viirde. Visentliga
bedémningar avseende bland annat kalkylriinta och direktavkasimingskrav har gjorts i syfte att faststélla
fastigheternas marknadsviirde. For att spegla den osdkerhet som foreligger i gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattningar anges normalt ett sa kallat vArderingsintervatl om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osikerheten i den globala ekonomin har tkat. Kriget har bland annat lett till hdgre priser f6r varor, el och
brinsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsréntor. Den forséimrade réntemiljén
pédverkar bolagets finansieringskostnader och kan #ven ha negativ pdverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader tkar genom hdgre basréntor och potentiellt hégre marginaler.
Utvecklingen har ocksa pdverkat likviditeten och tillgéingligheten pd kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsiitts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker:

* Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgéng till finansiering av sin verksamhet
* Rinterisk, dvs risken att marknadsrintan fSrindras pa ofordelaktigt sitt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras l1dpande pé styrelseméten. De dvergripande mélen i
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

» Siikerstélla koncernens kapitalférsérjning pa kort och I&ng sikt genom diversifierad uppldning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

* Forfallostrukturen pa ldnens kapitalbindning skall vara vl spridd &ver tiden

* Riintebindningstiden pa l&nen (inkl effekter av derivat) skall vara vél spridd dver tiden

Utifran senaste balansdags I&neportfol] berdknas en Skning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadstkning om 174 Tkr,

Sida 13 av 18



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

Heimstaden A Kornet 5 AB
Org.nr. 556705-8317

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper
Av BU nya och 4ndrade standarder samt folkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bed8ms f6r

nirvarande inte piverka bolagets redovisning i vésentlig omfattning, Foréndringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon vésentlig pdverkan pé bolagets redovisning,

Av EU godkénda nya och édndrade standarder samt tolkningsuttalanden :

r4n IFRS Interpretations Committee som

triider i kraft 2023 bedms for nidrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stéllning 1 visentlig
omfattning, Samma sak g#ller Aven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

Hyresintikter 2022 2021
Hyresintikter 2893 176 2 963 513
Av arets hyresintikter avser 74% bostadshyror och 26% kommersiella kontrakt.
Minsta framtida hyresintéikter avseende icke
uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgdr till:
Mindre 8n 1 ar 1318 384 1753 019
1-5 ar 2 869 949 4 241 663
Mer &n 5 ar 480 262 0
4 668 596 5994 683
Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom tre ménader om inte annat framgar av avtal.
Inkop och forsidljning inom koncernen 2022 2021
Hyresintékter 0 0
Ink6p fastighetsskbtsel -2 607 0
Inkdp teknisk- och ekonomisk férvaltning -221 461 -274 7164
Ink&p managementtjinster 0 -148 467
-224 128 -423 231
Driftkostnader 2022 2021
Drift -704 611 -682 758
Underhall -92 420 -179 734
Fastighetsskatt -01 407 -84 654
Fastighetsadministration -221 852 -279 965
Managementtjinster 0 -148 467
-1 110 290 -1 375 578
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Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft nAgon personal anstilld under aret. Inga 16ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Styrelse

Nigon erséttning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamdter har under &ret uppgatt till 2 (2),

varay 1 (1) kvinnor.,

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Riinteintikter och liknande resulfatposter

Riénteintidkter
Rénteintiikter frin koncernforetag

Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader
Riéntekostnader till koncernforetag

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enlipt giillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto
Ovriga skattem#ssiga justeringar

2022

>

2022

-2 142
-250 832

2021

28 138

28 138

2021

0
-924 042

-252 974

2022

27 534

-27 534

11 856
-2 442

606

-25 697

-924 042

2021

-27 531
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Noter till balansrikningen

Not 10

2021-12-31

20 553 822
0
0

20 553 822
-1 081 068
-165 551

-1 246 619

19 307 203

15 306 859
4 000 344

19 307 203

76 300 000

2021-12-31

Not9 Forvaltningsfastigheter 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 20 553 822
Investeringar 0
Omklassificeringar 0
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 20 553 822
Ingédende avskrivningar -1 246 619
Arets avskrivningar -165 538
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1412 157
Utgdende redovisat viirde 19 141 665
Redovisat véirde byggnader 15 141 321
Redovisat virde mark 4 000 344

19 14] 665
Uppgiit om verkligt virde 74 800 000
Fastighetsheteckning Stad
Kornet 5 Malmé
Fordringar hos koncernforetag 2022-12-31
Ingdende fordringar 0
Tillkommande fordringar 0
Avgéende fordringar 0
UtgAende ackumulerade fordringar 0

Not 11

Finansiellg

instrument

oo @ O

Samtliga finansiella tillgangar och skulder 4r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
ovriga finansiella fordringar, leveranttrsskulder och ¢vriga finansiella skulder. Redovisat viirde bedtms

inte avvika 1

ran verkligt virde dd diskonteringseffekten inte dr vdsentlig,

2021-12-31

o

2022-12-31
Finansiella tillgangar
Hyres- och kundfordringar 7 909
Reservering for osikra fordringar -633
Hyres- och kundfordringar netto 7276
Fordringar hos koncernféretag 1915788
1 923 064
Finansiella skulder
Leveranttrsskulder 35194
Skulder till koncernftretag 18 828 471
18 863 664
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Not 12 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméissiga vrden

Ingaende balans
ForAndring enligt resultatrikningen

Utgdende balans

Not 13 Skulder till koncernfiretag

Ingdende lén
Nya lan
Amorteringar

2022-12-31

682 018

2021-12-31

654 484

682 018

654 484
27 534

654 484

626 953
27 531

682 018

2022-12-31

17 251 654
1518 589
0

654 484

2021-12-31

20 100 000
0
-2 848 346

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna drifiskostnader
Foérutbetalda hyresintékier

Ovriga noter
Not 15 Stiillda séikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till forman for koncernfretag

Not 16 Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser
Varav till f6rméan f6r koncernforetag

Not 17 Koncernforhallande

18 770 244

2022-12-31

289 319
0

17 251 654

2021-12-31

29 000
140 354

289 319

2022-12-31

20 100 000
20 100 000

2022-12-31

169 354

2021-12-31

2021-12-31

Bolaget #r dotterbolag till Heimstaden A Privatbostidder i Malmé Holding AB, org nr 556540-6039, med
site 1 Malmd. Heimstaden A Privatbostidder i Malmo Holding AB ingér i en koncern dér Heimstaden

Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med siite 1 Malmo, upprit;

ar koncernredovisning, Heimstaden

Bostad AB ingdr i en koncern dér Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1 Malm®,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301
684, med siite i Norge som uppréttar koncernredovisning, Fredensborg AS ingér i en koncern dér

Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ir moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar

koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan

erhéllas via post@fredensborg.no.
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Not 18 Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hiindelser efter balansdagen har identifierats,

Arsredovisningen undetrtecknas av styrelsen den dag som framgir av den elektroniska underskriften.

Not 19 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till &rsstimmansg forfogande star;
balanserat resultat
drets resultat

Styrelsen foreslar att:
i ny rikning dverfdres

692 040
-15 677

676 363

676 363

Malm$ den dag som framgar av var elekironiska underskrift.

DocuSigned by:

Maria Puitirsson

B22CDFEDCSCB4BE...
Maria Petersson

Ordftrande

Var revisionsberittelse har Idmnats den dag som framgar av var elektroniska underskriit.

Ernst & Young AB
DocuSigned by:

fow S;amaw»
Tl RS0 410

Auktoriserad revisor

DocuSignad by:

676 363

Tolias Lrovonall,

obigs Gronvalt -
Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman | Heimstaden A Kornet 5 AB, org.nr 556705-8317

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Heimstaden A
Kornet 5 AB fér ar 2022-01-01 - 2022-12-31,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden rdttvisande bild av Heimstaden A Kornet 5 ABs
finansielfa stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstéamman faststaller resuitat-
rakningen och balansrdakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi r oberoende i forhallande till Heimstaden A Kornet
5 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
Konfroll som de bedOmer ar nédvandig fér att upprdtta en
arsredovisning som inte innehdller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f6r
bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
Upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ tilt att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar atf uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberétielse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en h6g grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga 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 professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instatining under
hela revisionen, Dessutom:

o identifierar och beddmer viriskerna fér vasentliga felaktig-
neter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
igheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inh&mtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptédcka en vdsentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter &r hégre an for en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med h&nsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen,

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om forisatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sdadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fdsta  uppmérksamheten pa
upplysningarna 1 arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsdita verksamheten.

e utvdrderarvi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hédndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydeisefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ultalanden

Uttver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Heimstaden A Kornet 5
AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget ftill
dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamster ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Heimstaden A Kornet
5 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag £ill
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat atf
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaliningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig tifl nagon
forsummelse som kan foranleda ersdtiningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fdrslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att eft
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddéme och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade besluf, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underifag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget dr férenligt med
aktiebolagsiagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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