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Verksamheten
Bolaget har sitt sate 1 Malmé och dger ochr torvaltar fastigheter 1 Taby. Forteckning 6ver dgda fastigheter finns 1 not 9.

-----

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 114 121 586 112 700 605 113626 033 [12 933 958 108 760 719
Resultat efter finansiella poster 27176 321 40581 380 21 231 809 22 728 565 18240 962
Balansomslutning [ 458 428 494 1423553444 1369633856 1431191315 1445628247
Justerad soliditet* 68.2% 74,2%

#Eget kapital med 1illagg av mellanskillngd mellah marknadsvdrdet och bokidr virde avseende bolagets: fasughietsinnehay dividerat med summa tillgdngal med olligg m
mellanskilnad meétan marknddsvicdet och bok{or viirdé avseende bolagets fastighetsinriehiay.

.}igdl ﬁi'i 'h'f&l’l'an.den

'.Mdlm.m uppmttar lﬁonwmledowsmn g, Helmgtaden .AB ar t sin tur dmte:_.boldg_ ul}. hedmgbgrg ASﬁ m__g nr 929 .30.1 684.,,_ med
séite 1 Norge som upprittar koncernredovisning, Fredensborg AS ingdr i en koncern dar Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582
Z8 i 5 ar mf;:det bcalag ki edensbm __1.99'4 A"S‘ uppréiltar lmncemredmi:s:_li*l_i'n_g for den stdrsta koncernen. Koncernredovisningen for

k Gmbmardt med t.t::n t::d_tL h.lbi{.)l;ISk,,, h(}ga ar _1_1_3321 hyj;_-e._s_,J u-b_.te._l mgar :g.{)_-l; ;d._t.t .det_ n-.e:;ga-t_l va se:r_].tlmen_tﬁt krmg fci_b-tl_gh&tﬂl b;}l Jar
forandras.

Vir tro pd bostadsfastigheter som en langsiktigt attraktiv investering med god riskjusterad avkastning ar orubbad.
Underbiggande fundament 1 segmentet ar fortsatt valdigt god dér en inbromsning t nyproduktion allt annat lika ar positivi ur.ett
iagdﬂdepcrapektw El‘tel frs agaﬂ d hog,,, mbudet ar 1agt OCh mhymmggg] dﬁt,n f{}rtsdttel att vara hag Dend Skﬂpdl godd

mh przm*itermg zlvseende nwestermgar en utmamn&, SO Vi nci{ vare vfu b[ablld Ver [{amnhet I{Lmnat bemma och SO Vi taclf;
vare vara fantastiska medarbetare fortsitter att hantera.

Vi ser med stor tillforsikt fram emot 2024 och raknar med vtterligare et dr av stark operativ tllvixt. Fran och med ar 2023
ranteberaknas samthiga fordringar och skulder pé och ull koncerntoretag. Detta tillsammans med den Okade rintenivan har haft
en visentlig effekt pd resultatet fran finansiella poster for ar 2023. Rinteavdragsheerinsningsreglerna innebér att en stor-del av

erlagda rantekostnader inte ar avdragsgilla. Detta kani'vara en orsak till att koncernbidrag limnas Som Gverstiger rets
bokforingsmassiga resultat.

Under rikenskapsaret har bolaget investerat 19 400 703 kr i befintliga forvaltningsfastigheter.

Risker och riskhantering
Bolaget ar genom sin verksambet utsatt for en mangd olika risker, Bolagets bedomda risker ar huvudsakhgen relaterade till
nedanstacnde:
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Virdeforindring pd fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrikningen till anskaffningsvérde men upplysning om verkligt véirde limnas i not.

Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom ldgre hyresnivéer och tkad vakansgrad, som marknadsspecifika férsémringat,
sisom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pa fastigheterna kan behova justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostdder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssikring och extern
virdering genomfors per balansdagen.

(Gr bolaget oformAnliga villkor. Motsvarande risk foreligger ndr befintlig finansiering 16per ut och ska aterbetalas vilket kallas
relinansieringsrisk;

kapitalbindning. Fér att minimera finansieringsrisken ér det ocksé viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskalior.

Rénterisk

Rantekaostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Riénterisk avser risken for att forandringar 1 marknadsrintor paverkar

uppldningskosinaden. Réntekostnaderna paverkas frimst av nivdn pa akiuella marknadsrantor och bankernas marginaler samit

vilken strategi som viljs for bindningstider.

efterstrivas anvinds primirt rintederivat. Rantederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintikter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivder sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget ar ocksa beroende av att hyresgaster betalar
avlalade hyror i.tid och i dvrigt Tullgor sina forpliktelser.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehiller tillagg tor eventuella oviintade stGrre

f‘{}{‘ﬂﬁd]]ngm Bolaget arbetar m-e.d_-p;l'gmf:};*“_fﬁr' underhallsatoirder och reparationer for aft i’jehﬁ'l‘lfa_:;f‘as‘-ti‘ghetem:as. skick och

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till drsstimmans fSrfogande star:

balanserat resultat 465 581 889
arets resultat -26 478 863

439 103 021

Styrelsen forestar att:
1 ny rikning 6verfores 439 103 021

439 163 021

Betraltande bolagets resultat och stidllning 1 dvrigt hdnvisas till eftﬁrﬁi-ljﬁﬂ-de

Sida3 avi8
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ReSUltatl‘akning

Hyresintdkter
Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivaingar

Ovriga rorelseintikter

Not

2023-01-01
2023-12-31

114 121 586

-48 835 427

3, 3

Aterforing av nedskrivningar av forvaltningsfastigheter

Avskrivningar {orvaltningsfastigheter
Rérelseresultat
Resultat fran finansiclla poster

Rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lédmnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresuliat

Summa totalresultat

65 286 159

| 249 193

6276 775

_-13 603974

2022-01-01
2022-12-31

112 700 605

59 208 153

| 667 874

33699706

162 493

4 982 000

-32031 832

27 176 321

-24 883 392

2 345

211569401

_ -1595476.

0

11 567 056

40 581 380

19 473 807

Sida4 av 18

-26 478 868

4340517

15 133 290

15133 290
0

15 133 290
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Heimstaden A Tébyhus AB:

Org.nr., 556695-4912

Balansrikning

Tillgdngar

Materiella ankiggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter
Pagdende investeringar [orvaliningsfastigheter

S:ﬁmma a-rﬂﬁggriiﬂgs tlllgdngal
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
ICassa och bank

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgdngar

Not

10
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2023-12-31

| 381 286 978
" 5688418

2022-12-31

I 357096 120
18 560 612

| 386 975 395

[ 386 975 395

421702

| 497 434

486 419

1 375656733

446934
44 345 571
2723 372
380 834

71 453 099

71453 099

1.458 428 494

47 896 711

47 896 711

1 423 553 444
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Not

Eget kapital, avsattningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Batanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 19

Léingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13
Skulder till koncernfaretag 14

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder tiil koncernioretag
Aktuell skatteskuld

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15

Summa eget kapital och skulder

Sida 6 av 18

2023-12-31

100 000

S 700 000

-26 478 868

2022-12-31

100 000

439 103 021

439 203 021

10t 737 577

100 000

450 448 099

15133 290

101 737577

485 025 402

465 581 389

465 681 389

100 221 206

894 942 839

3227 063
1 377 969
243 771

15768 610

l 00 22 206

485 025 402

3639 062
3 469 645
2 128 890

280 231

18398 7060

22 545 057

27916 587

1423 552 944
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Rapport over fordndring av eget kapital

o Balanserat Totalt cget
o Aktiekapital resultat kapital

o Eget kapital 2021-12-31 100000 450 448 099 450 548 099
Ares resultat 15133290 15133290
Eget kapital 2022-12-31 100 000 465581389 465681 389
Arels resultat 26 478 868 26478 868
Eget kapital 2023-12-31 100:000 439 102 321 439 202 521

Aktickapitalet var per 2023-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en rést peraktie och ett
kvotvirde om 100 kr per aklic.

Sida 7 av 18
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Kassatlodesanalys

Den lipande verksamheten
Driftoverskotl {ore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhallen rdanta mm

Erlagd rianta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frian den ldpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 f6rvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder titl koncernféretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Férdndring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

T.ikvida medel vid drets siut

Not

65 286 159
| 249 193
1667 874

~ -830026

33673 494

2022-01-01
2022-12-31

59 444 346
162 493

2 345

-11 569 401
323213

48 362 996

-1 699 362

30 441 052

-18.645 862

-18 645 862

R R R

47 523 285

16273 861

=11 795 190

-16.273 861

Det finns inga ¢j kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med 1AS

7 Rapport Over kassatlioden.
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Redovisningsprinciper och noter

Not'1 Redovisnings- och virderingsprineiper

Allniiin information
Heimstaden A Tibyhus ABs verksamhet omfattaratt dga och forvalta fastigheter, Bolaget ar ett aktiebolag registr erat i

Sverige och med siite i Malmé. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 21{ 28 Malmd.

Hdallbarhelsrapport
Hallbarhetsrapporl uppriltas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmo.

Grunder for vedovisningen

Bolaget har upprittat sin rsredovisning enligt mswdwnsnmgslagen Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
2. (Redovisning for juridisk person)-och uttalande frdn RAdet {or finansiell rapportering. RFR 2 innebir att bolaget vid
upprittandet av drsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna [FRS och uttalanden sa langt detta & mdjligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med héinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. -

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concetn). Tillgdngar och skulder dr vérderade till
sina li-istari’slm *‘ﬂ'*z's-](affnihg—sviirdeﬂ 'Bt‘)[‘-arcret ti‘l’l'ﬁmpar de pri'ncifp_e-r som presenteras nedan. Principerna har tilldmpats

Uppstaliningsform
Bolagets resultatriikning och balansriikning dr uppstillda enligt drsredovisningslagens scheman.

Intiikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sd att endast den del av hyrorna som beloper pa

perioden redovisas som intakter. Forskottshyror redovisas siledes som forutbetalda intdkter.

Intdikter frin fastighetsforséljningar redovisas nir dverféring av betydande risker och férméner dvergitt till motpart. Som
huvuadprineip redovisas ddrav dessa intdkter pa tilltradesdagen savida det inte strider mot sérskilda villkor 1 kdpeavtalet.

Avskrivaingar
Avskrivningar enligt plan avseende fGrvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffingsvirden eftér

avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Tillgingarnas restvirde bedoms vara ovisentligt
varfor det inte beaktas. P& anskaffade tillgingar under aret berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt, |
;enlzghet mcd RFR 2 hat balaﬂet alt att tzllampﬂ RR 24 Fmvaltmngsfastlghetet c:;c:h RR 12 Matellﬁlla anlaggmngstillgqngal i

Tin _J drt m_.h mark s_k.l VS 111te.au..

De olika grupperna av anldggningstillgdngar skrivs arligen av med féljande procentsatser:
Byggnader | %
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%

Markanldggningar 59,
[nventarier 20%

Vad giller bygenadsinventarier, markantdggningar och inventarier dr rakenskapsenliga avskrivningar desamma som
skattemissiga avskrivningar. Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemissiga avskrivningar

med 2 %.
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Heimstaden A Tiabyhus AB
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Nedskrivaingar

Redovisat viirde pa bolagets anlaggningstill g_.,angal provas fortlopande, Om en sddan prévining indikerar att det redovisade
virdet melhtlgel hi]g;mgem atewummgwatde vilket dr det [”IOnga av nettorﬂlsaljnlngwaidet och nyl{jandewdu sker
nedskrivning till tervinningsvardet. Nylljandevardet miéts som forvantat [ramtida diskonterat kassafléde.
Nedskriviingsbeloppet belastar periodens resultat i den period virdenedgingen pavisas. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej ldngre dr motiverad dterfdrs denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivining med avdrag tor de

avs!mvmngu $0m sl{ulle ]"l-:i 5}0: ts Qm nedbl{uvmng e} skeit I de 1all en tzciigara g]md neds <1wmnﬁ h.;u Fed{lVl%dLb 1

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra lnekostnader och redovisas som kostnad i den period de hanfor sig till.
Kostnader f6r rantederivatavtal ingar-dven 1| denna post och betalmng&,atlmnmd; for rantederivatavtalen kostnadsfors i den
period de avser. Kostnader f6r uttag av pantbrev betraktas ¢j som en finansicll kostnad utan aktiveras som virdehdjande
fastighetsinvestering.

Ir-zrk-ﬂn-z's*t-s‘fcafter
f“m utom cifl dan underlzggande t anbaktlonm redowsaa duekt mot eﬂet kapltal vdwld tlllhomnde sl{atteeffekt ecksa redovisas
direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriiknas pa skattepliktigt resultat for perioden.
Arets skattephktiga resultat skiljer sig fran drets redovisade resultat genom att det har justerats tor ey skattephiktiga och ¢
avdragsgilla poster. [ aktuell skatt ingér dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gilla ndr uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beriknas pa tempordra skillnader enligt balansrakningsmetoden metlan en tillgangs
eller en skulds redovisade respektive skattemissiga virde. Temporiia skillnader uppstér bland annat till f6ld av att bolaget
a1 stoire skattemissiga dn rikenskapsenliga avskrivaingar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar skatt som hinfor
sig till skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en

reduktion av framtida skatt som hinfor s1g till avdragsgilla tempordra skillhader, skattemissiga underskottsavdr ag eller andra
skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och. gors enligt de skatteregler
och skattesatser som ar beslutade.

dw- amtdttm ngj det. ar sann.allkt. att l:ae_ appﬁn kan_ u.l:nyttjm mot fl.ﬂmtldd, sk-attmplllctlga w-&l_s_kﬂtt,

Leasingavial

I'enlighet med RFR2 ullampar bolaget inte IFRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasmgavtal. kEventuella tomtrattsavtal har betraktats som operationell
leasing. Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter dr fastigheter sont innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring. Bolagets
samtl igaJ 'ﬁ-‘isti gh-e‘t*er‘ har- l{'[as-sriﬂﬁcemts'sb-m 1“-‘&3'1‘*v':al't'n‘i-ngs-fas-tigheter-.- I begreppet férvaltningsfastigheter mgar byggnader, mark,
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Reglerna betriffande verkligt vérde i TAS 40 p. 33-55 ir inte forenliga med ARL, Bolaget har dirfdr valt att, i enligt med
RER 2, tillimpa RR 24 Forvaliningsfastigheter och RR 12 Materiella anliggningstillgingar i den lydelse deqsa hade den 31

EE december 2004, Férvaliningsfastigheter redovisas dirfor tll anskaffningsvirde, med 1lldgg for tillkoimmande utgifter-och

E ﬁ med avdrag tor ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. T:Hlmmmande utgifter aktiveras om de innebir
::'i] | framtida ekonomiska fordelar; t ex utgifter som resulterar i Skade hyresintiikter, utgifter som forlanger livslangden och
m uigifter som fdrbéttrar driften. Utgifter for reparationer och underhall kostnadsf{ors 1 den period de uppkommer. Fastighetskop
L och fastighetsfrsiljningar redovisas som huvudprincip pé tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska formanerna

‘ijl Overgr.

™

I noten avseende {Grvaltningsfastigheter anges verkliga varden avseende bolagets torvaltningsfastigheter. Varje. enskild
fastlghel har pel den 31 decembel 2022 {}Ch 2023 VAT del ats av. CI'R ’V’u detl mgen gms gemm en kombmamn av

av or tSpl 1Sdata For ﬁ:}: sal | mng av qutn ghetel och bostadsmttm Avkastnmgsklavet basm as pa antagande om reahanta (nskﬁl
rdnta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien ar spectfik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
'faStzghetsSpemﬁka egenskaper sasom var fastigheten ar beligen, bide vad giller ort och microlige, areafdrdelning, teknisk
standard, alternativanviindning och vem som 4r den mest trolige kdparen etc.

Enligt IFRS 13 "Viirdering till verkligt virde" finns en virderingshierarki i tre nivder. Nivd | innebdr att det finns noterade
priserpa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som toretaget har tillging till vid varderingstillfallet. Niva 2
dr annan indata dn niva | som dr direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller skulden. Niva 3 dr icke observerbar

indata fOr tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

an fm“ﬁ'ieﬁa f:‘z strument

utan t111’1mpat en memd med utgangspunkt 1 anskaffmngwm de enllgt ARL

En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen ndr bolaget blir part i ett avtal. En finansiell tillgang
tas b(}lt ﬁ an balansml{mngen nar Iattlghetel na 1&311361 as, f"mfal ol r—:llel bc}laget tappal kantmllen over de,m En ﬁnanmell

belappen samt att det f"' 01611 gger avsﬂ(t aft 1eg1ma p{}stema med et-t -n-ettobelc:pp ellel att. samt:dlgt leallsera tlllgangen c)ch
reglera skulden,

Finansiella instruiment som redovisas i balansriakningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga fordringar,
lanefordringar, leverantdisskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Tmﬂfihgar redwi’sag“ti'll Upﬁhpet'ﬁnﬂmfﬁﬁﬁ gsvii'l*cie'oc:@li h’a’r eft'-ler :i t‘idividucll"b'ediimnihg av reserve'rin gs;beh'w'upp’taﬂi‘ts.;.‘till.

_fllls-kafﬁlmgwal de.
Levéraitdrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete didr motparten har fullgjort sin prestation

ach avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ¢j betalda réintor
redovisas under posten upplupna kostnader.
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Likvida medel
likvida medel gk kassa, ban

anskalfningstidpunkten.

ktillgodohavanden och 6vriga kortiristiga ptaceringar med forf{allodag inom tre ménader {1dn

Koncernkonto
Tillgodohavande pa konton som ingdr i en kencernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Eagle eftersom Eagle

ar avtalspart med banken. Dotterbolag som ingdri strukturen redovisar da stna behiliningar eller skulder p& underkonton som
kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga d4 det
mte finns ndgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras imom en period om {olv ménader.

Lanentgifter

Bolaget tillimpar undantaget 1 RFR2 vad giiller TAS 23. Detta innebir att bolaget kostnadstor laneutgifter i den period de
hénfor sig till.

Utdelning, koncernbidiag och aktiedgartillskort
Erhdllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt medan lamnad utdelning redovisas som en minskning av
fritt eget kapital efter detta att drsstimman fattat beshut om utdelning,

kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket inniebar att erhdllna och limnade koncernbidrag redovisas som.
bokslutsdisposttion.

Avsatiningar

Avsdtiningar redovisas nér det finns en legal eller informell torpliktelse till 16ljd av en tidigare hdandelse, det ar sannolikt att
ett utfldde av resurser kommer atf Kréivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ¢tt tillforlitligt sétt.
Tidpunkten cller beloppet for utflodet kan fortfarande vara osiker.

En avsitining redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som kréivs for att reglera forpliktelsen pé balansdagen,

Avsitiningar tas endast 1 ansprak or de utgifter som avsitiningen ursprungligen var avsedd for. Avsittningar diskonteras till
sima nuvdrden ddr pengars tidsvarde dr vasentligt.

Kassaflodesdnalys

finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

Transaktioner med nirstiende
Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kps in fran Heimstaden Sweden AB och [leimstaden A Sweden AR,

dotterbolag till Hetmstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet ar uppréttat pa armslingds avstand. Fran ochymed 2022

képs dven managementtjanster in fran samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten avseende inkdp och forsiljning inom
koncernen.

Bolaget drdelvis finansierat-via lan fran koncernféretag, Linebelopp och rintekostnader framgér 1 not under rubrikema
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.
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'Vik;fgg; an mga*n déa'n | m:ﬁ- bEflﬁ SRIN ga‘r*

v arder-mg av f“mmllmngs[’as-u g__h.e[e-l_., n_yllga:&d-epm1ode;1 Fol fbwaltmng;sfas_u_glmtei, u,eds.klmungs;b_eho.v av
{orvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar och underhéll.

Forvaliningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolagel upplyser om verkligt virde. Visentliga bedomningar
avseende bland annat kalkylriinta och direktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststélla fastigheternas marknadsvérde. For
att spegla den osikerhel som foreligger i gjorda antaganden, beddmningar och uppskaltningar anges normalt eit s8 kallat
viirderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslmds inyasion av Ul{lalll’l de:n 24 Fcbl uari 2022 hal haft stor paverkan pa Eumpas ekonanu {}Ch geopﬁlltisi{a I_{llmat
stl-gande mﬂatlon Detta ll:’d} L stn tur iett tl” okad-e- l‘l‘l-a-l-ki’l&dSlﬂ-l’lt{)l Den f‘m-sax-nmde 1-El]1temllj(?ﬂ] pavei l{-ﬂl bolaﬁets
finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav, Detta kan leda till att

bolagets finansieringskostnader 6kar genom hogre bastintor och potentiellt hdgre marginaler. Utvecklingen har ocksé
paverkat likviditeten och tillgiinglicheten pd kreditmarknaden.

Finansiell viskhantering

Bolaget utsiitts genom sin verksamhet {or en mingd olika finansiella risker:

- Finansierings- och refinansieringsrisk, dys risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
- Riinterisk, dvs risken att marknadsrintan forindras pa ofordelaktigt sétt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras [8pande p4 styrelsemdten. De Svergripande mélen i finanspolicyn
sammanfattas enligt nedan:

» Sdkerstdlla koncernens kapitalforsrjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden eller hos
starka motparter i bank och finanssektorn

s Forfallostrukturen pd lanens kapitalbindning skall vara vél spridd 6ver tiden

* Rintebindningstiden pd lanen (ink! effekter av derivat) skall vara vél spridd dver tiden

A'-V- EU nya -och. andr ad.e s:tanda;.-d.er: samt t:()ll(-n.l'l:‘l gs.u:.ttaland-en fran [FRS Interpretations Committee beddms for ndrvarande
inte paverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Foréindringar 1 svenska regelverk under 2023 har inte heller haft
ndgon visentlig paverkan pa bolagets redovisnmg.

Av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tr Adde 1
kraft 2023 beddms for nidrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stallning 1 visentlig omfattning. Samma sak
giiller‘dven svenska regeltverk.

Nettoomsdtining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resuliat efter finansielld poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner.

Balansomsiutning
Balansomslutning rsununan av tillgdngssidan alternativt summan av skulder och eget kapital i ett foretags balansrikning
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Noter till resultatrikningen

Not 2 Hyresintikter 2023 2022
Hyresintdkter 114 121 586 112 700 605
Av arets hyresintikter avser 84% bostadshyror och 16% kommersieta kontrakt.
Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppsagningsbara operationella hyresavtal uppgér till:
Mindre 8n 1 &c 37 192922 36223 566
{-5 Ar 13717470 16 626 770

Mer dn 5 &r 0 327463
50910392 53 177 799

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom tre manader om inte annat framgér av avtal.

Not 3 Inkop och forsiljning inom koncernen
Hyresintéikter

Inkdp fastighetsskotsel

Inkép managementtjinster

Not 4 Driftkostnader
Drift
Underhall
Fastighetsskatt

Fastighetsadministration

Not 5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

Inkop teknisk- och ekonomisk fGrvaltning

2023

S 399

-2.380:950

6

2023

=27-617 890

9 643 726

2519 907

-9 053 905

-48 835427

2022
198 492
-34 950

-11 337 362

11371412
2022

=27 090 742
-12 377 746

=2 450 408
-11 337 362

-53 256 259

Bolaget har inte haft nﬁgtm personal anstalld under dret, Inga toner eller andra ersattningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon ersattning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamoter har under aret uppgatt till 2 (2), varav |

(1) kvinnor.

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Not 6 Rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintikter
Riénteintakter fran koncernforetag

2023

23 595
1 644 279

1667874

2022

2345
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Not 7 Riantckostnader och liknande resulfatposter

Riéntckosinader
Rantekostnader till koncernforetag

2023

=21.585 929

-12 113777

2022

-6 936 393

-4 633 008

Not 8 Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

-33 699 706

2023

=79 105
-1 516371

11 569 401

2022

-2 746 482
-1594 035

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skattecttekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto

Overf6ring negativt riintenetto inom koncernen

Skatt hantorlig till tidigare ar

-1595476

-24.883 392

5 125979

-39 693
4 861

0

-6.603 418

-4 340 517

-4 011 604

14 060
483
0

-343 461
1

Noter till balansrakningen
Not 9 Forvaltningsfastigheter
Ingdende anskaffningsvirde

Investeringar
Omklassificeringar

-1 595 476

2023-12-31

| 555 117453
-754 841
32 272898

4340 517

2022-12-31

| 507 900 122
47 217 331

Utgdende ackumulerade anskatfningsvarden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

| 586 635510

-13 603 974

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Ingdende nedskrivningar
Arets dterféringar

2205 348 532

| 555 117 453
-179 304 156
-12 440 402

-191 744 558
-11 258 775
4982 000

Utedende ackumulerade nedskrivaingar

0

6276 715

Utgaende redovisat varde

Redovisat viirde byggnader
Redovisat virde mark

[ 381286977

[ 118601 941

262685 036

Uppgift om verkligt virde
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Heimstaden A Tabyhus AB
Org.nr. 556695-4912

Noat 10

Not 1

Not 12

Not 13

Fastighetsbeteckning Stad
Frigga 100 och 3 Téby
Valen | Taby
Marknaden 20 Taby
Angaren 2 Téby
Fregatten 7 Tiby
Stagbordet | Tiby
Spantien 22 Tiby

Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter 2023-12-31

Ingderide anskaffningsvirde 18 560 612
Arets investeringar 19400 703

Omklassificeringar - -32272898

Utgéaende ackumulerade anskaffningsvirden 5688 418

Finansiella instrament

Samtliga finansiella tiffgdngar och skulder dr klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar, ovriga
finansiella fordringar, leverantdrsskulder och &vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedoms inte avvika frin

verkligt viirde di diskonteringseffekten inte dr viisentlig.

2023-12-31
Finansiella tillgdngar

Hyres- och kundfordringar 998 895
Reservering for osiikra fordringar =577 193

2022-12-31

49 504 082
16 273 861

_ AT 217 331

18 560 612

2022-12-31

831 441

-384 507

Fordringar hos koncernforetag 69047 544

Hyres- och kundfordringar netto 421702

69 469 246

Finansiella skulder
Leverantorsskulder 1927 645
Skulder till koncernféretag 413 144500

Skulder till kreditinstitut 485025402

44 345571

900097 547

Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemassiga virden 101737 577

44792 505

3639 062
348 178 004
485025 402

836 842 468

2022-12-31

101 737 577

Ingdende balans 100 221 206

Forandring enligt resultatrdkningen _ | 516371

98 627 171
1 594 035

D Py 2

100 221 206

Utgaende balans ' tOl 737 577

Langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31

Amortering irom | & 0

Amortering inom 2 till 5 ar 485025 402

Amortering efter 5 ar 4]

- PE— T

100 221 206

2022-12-31

{

485 025 402
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Not 14  Skulder till koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31

o) I_I;i_gﬁj(:l]{l_c_Llﬁi‘l' 344 708 359 313974 284
el Nya ldn 65 209078 30 734 075
(- Amorleringar 0 e 0
i 409917437 344 708 359

Not 15  Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupna driftskostnader 1013742 1 065 0901
Upplupna rintor 3301214 5942 174
Forutbetalda hyresintikier 9453 654 B 9391 495

| 15 768 610 ' 18 398 760

Ovriga noter
Not 16 Stillda siikerheter 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 537 600 000 1221 290 000

Varav till férmén for koncertiféretag 0 0

Not 17 Eventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31

Borgensforbindelser 0 0
Varay till formén for koncernforetag 0 0

Naot I8 Koncernforhillande

Ligenheter AB ingar i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malmd,
u_ppr_ii;ttar-;lmncemI'deisguiihjg,; Heimstaden Bosta:d AB ingér i e koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr
556670-0455 med séte i Malma, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB 4r i sin tur dotterbolag till
[Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site 1 Norge som upprittar koncernredovisning, Fredensborg AS ingér
i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, #r moderbolag, Fredensborg 1994 AS uppritar
koncernredovisiing for den stérsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via
post@fredensborg.no.

Not 19 Viisentliga hidndelser efter balansdagen
[nga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arstedovisningen undertecknas av styrelsen den dag somy framgér av den elektroniska underskriften.
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Not 20  Forslag till disposition av bolagets vinst

balanserat resultat 465 581 889
arets resultat -26478 8068

439103 021

iny rikning Gverfores 439103021
439 103.021

Malmd den dag som {ramgar av var elektroniska widerskrift.

~——oguSigned by:

—e DocuSigned by

e B22COFEDCBCH4BE . N 7637CEBTFEC54D7
Maria Petersson Tobias Grénvall
Ordforande Styrelseledamot

Var revistonsberattelse har lamnats den dag som framgar-av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB
=~ DocuSigned by:

s 4BACB33CDY 1419
Jonas Hvensson

Auktoriserad revisor
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o ) Revisionsberattelse
@ Till bolagsstamman | Heimstaden A Tabyhus AB, org.nr 556695-4912

Rapport om arsredovisningen
Ultalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Heimstaden A
'T-é’byh.us AB-for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

:en_den. rattvlsan_de _b.lld._ av Helms.t.a.de._n. A Ta_btyh,u.s A..Bs
finansietta stalining per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resullat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
'Q.F_SFEQ{JUISUIHQEHS Gvr I_gcl delar.

-------

raknlngen ech balansrakmngen
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligl International Standards on
Audltiﬂg ’(ISA) och go'd' revisimss‘ed 'i S‘veri'ge \f'ért ansvar
ansvar. VI ar aberoende I forhéllande tlll Halmstaden A
Tabyhus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

D‘e‘t ér s‘t'yreI'Seh é‘@m 'har ansuaret ﬁfjr at"t érsrédbvisningen

arsredowsnmgslagen Styrelseﬁ ansvarar aven mr den mterna
kontroll som de bedémer dr nodvandig for att uppratia en
arsredovisning som inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. |

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga-att fortsatia verksamheten.
Den upplyser, nar s& dr tillampligt, om férhéilanden som kan
paverka férmagan att fortsit ta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar ati uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberéttelse som innehaller
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns, Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-

vantas 'péverka de ekmomiska beslut som anvandare fattar

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt
omdome och har en professmne[lt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-

heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-

si“onsbev's som ar tll[ra-ck-llga och dndamélsenllga for att.

mlsstag eftersom Gegent]igheter kan mnefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

¢ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydeise for var revision for att utforma
granskningsatgédrder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten | den interna kontrollen,

s utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsatsom l[ampligheteniatt styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift wvid uppréittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
'f'iir’hé I:I'andeﬁ som kan Ieda il b'etydande tvivel om bolagets

att _det ﬂnns en vasentlig osakerhetsfaktmr__ maste vi i
revisionsberadttelsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfakiorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas:
fram till dalumet f&r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gbra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar videnovergripande presentationen, strukturen

och innehéllet i arsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi masle informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, déribland de eventuella betydande brister t den

interna kontrollen som vi identifierat.

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

fitELLapite

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Heimstaden A Tabyhus AB
for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tilistyrker alt arsstamman disponerar vinsten enligt
forstaget | forvalthingsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamater-ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

S prad tor pbboad ragdeaa

ansvar. Vi ar @bemer‘rde i forhéliande tell Helmstaden A;
Tabyhus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
futlgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som gruna for vara uttalanden.
=1 P4 erdag ify stV

Det ar styretsen som har ansvarei for forslaget Lill disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till

utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om

utdelningen ar forsvarlig med hansyn Lill de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av

bolagets egna kapital, likviditet och

stallning I ovrigt.

konsolideringsbehov,

Styrelsernt ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att

tillse att botagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

.*”3 g F L Pl P S

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed

vart uttalande om ansvarsfrinet ar att inhamta revisionsbevis

f{er att med en. nmhg grad av Sakerhet kurmd bedﬂm_a..om nagon

o fo..r&t-a:git' nagon -.é:tjgard' eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan foranteda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pé né‘got' annat’ satt handat i str’id med akti'ebola-ggilag-err,._

Vart mal betraffande revisionen av '-ft":}r:ilag'et till dispositioner
av bolagets vinst elfer forlust, och darmed vart uttalande om
detta. ar att medrimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar farenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men. ingen garanti

for att en revision som utfors enllgt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranteda ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fortust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

som en def av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professionellt omdome och har en professioneilt

Skeptts mstallmng Lmd&r hela rewsamen Gransknmgen av

Eier forlust grundar Slg framst pén reviﬁimen aw raken
Skaperna Vilka tillkemmande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedomning med uigangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
nmgerr pé sédana étgarder amréden och fmrhz«ﬁllanden S0m ar

_lgenom Oﬁh pmvar fattad& beslut beglutwndulag mdtagna

atgarder och andra f@rhéilanden som ar relevanta mr v:é’arl

om 5tyr.als.ens”f£ifslag t.lll. d.lspwtmner b;etraffand.e .bo.!age.ts
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebotagslagen.

Stockholm den dag som
underskrift

framgar av var elekironiska

Ernst & Young AB

—HocuSigned by

N 485 ACO33CDS1410,
Jonass

SYWENSSON
Auktoriserad revisor
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