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

Heimstaden A Bondesonen 23 AB
Org.nr. 559104-35%90

Forvaltningsberiittelse
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt stte i Malmé och dger och forvaltar fastigheteri Stockholm. Forleckning Sver dgda fastigheter
finns i not 8.

Fleritsjimivrelse

2022 2021 2020 23198 2018
Nettoomsittning 5001 739 4 931 639 4732 504 4.535741 4 114 856
Resultat efter finansiella poster 2.775 941 2 389631 2 299 085 1 985 497 1972226
Balansomslutning 25859401 22669519 22785658 20273201 19850645

Agarforhillanden

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1516 Holding AB, org nr 559051-1043, med site i Malms.
Heimstaden A Adepten. 1516 Holding AB ingér i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med site i Malmd, upprittar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern dér
Helmf;tadfzn AB (publ), Grg nr 556670 0455 med Sate 1 Malmﬁ upprattar koncemredowsnmg Heimstaden AB ér

Kﬁnf;:ﬂmredowsnmgen ﬁ:)r FI‘EdE‘JHSb{}I‘g 1994 AS kan f:rhaﬂas via post@fredensbﬂrg no.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret | |
Den {6rindrade makromiljdn under 2022 med 8kade rintor, hig inflation och higa energikostnader har varit. en
utmanade milj6 for alla bostadforvaltare.

del_vls_ matverkat c;l_e; hggﬁ_ enﬂrglprlsﬁma Qi}_h_ dr1ftopt1mer1ng samt 1nvestermgar inom héllbarhet Hr fortsatt bland
véra mest prioriterade omraden.

V1 ser att underliggande fundament {or bostadsfastigheter 4r fortsatt véldigt god. Likvil spiller utvecklingen frén
de finansiella marknaderna Sver dven pé bostadsfastigheter genom stigande avkastningskray och investerare ar
forsiktiga medan man vintar pa bekriftelse avseende formagan att kunna Gverfora inflationen till hyrorna for att
kompensera fot de tkade finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vl positionerade for ati mota de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

'Trtf}ts rﬁdaﬂﬂe GS'ﬁkEtﬁL’f fBrv‘éint'ar Vi 0ss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet

Risker och rlskhantermg
Bﬁlaget ir genomi sin verksambet utsatt £t en méngd olika risker, Bolagets bedémda risker ar hirvudsakligen
relaterade till nedanstiende:

Fewaltmngsfasnghetﬁr redwmaa i balansrikningen {ill anskaffningsvirde men upplysning om verkli gt vérde
l4Amnas 1 not. Savil fastlghﬁtsspeclﬁka forsimringar, sisom ligre hyresnivéaer och tkad vakansgrad, som
marknadsspecslﬁka ibrsamrmgar séscm hopre d1rektavkastn1ngskrav kan innebéra att det verkliga vérdet pa

Bolagets faStighetsbesténdi;utgﬁrsfhumd'saﬁdi_ge‘n av bostdder. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssdkring och
extern viidering genomfdrs per balansdagen,
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Bondesonen 23 AB
Org.ar. 559104-3590

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan
erhillas pa for bolaget ofsrmantiga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 16per ut och ska
aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat ft tr verksamheten. Heiimstaﬂ'fﬁn Bostad e.ﬁt?;r*si_l‘-i:’war en
léngsikﬁg kap'i'talbi'ndning Fér att minimera finansieringsrisken dr det ocksd viktigt att vara oberoende av

pﬁvarkar upplﬁmn gskastnaden Rﬁntekﬁstnadema pfwerkas fr&mst av. mvén pﬁ aktuella. marknadsrénmr ﬂch
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs {6r bindningstider.

r&nteséikrmgsgrad som ﬂfterstrﬁvas amﬁndb prlmart rﬁntederwat Rantedematsavtalen mgﬁs av Helmstaden
Bostad AB,

Hyre*’SmfakTe?* och hyresmeckﬁng

hyresgds_tﬂ;r betalar. avta‘ladci: hymr i t1d ochi t&vngt.ﬁ.ﬂlgm sina ﬁjrpl]ktelsm 1

Bolagets fastighetsbestdnd utpérs huvudsakligen av bostdder. P& de marknader dédr bolaget fger fastigheter rider
idag en stark efterfragan pa bostdder samtidigt som utbudet 4r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett
sikert intikisflade.

Fastighets- och underhiliskostriader:

Fastighetskostnader utgdrs huyudsakligen av kostnader som #r taxebundna sisom kostnader for el renhallmng,
vatten och véirme. Bade taxor och frbrukning forindras och paverkat véra drifikostnader, Underhallsutgifter 4r
hanforliga till &tgirder som syftar till att 1dngsiktigt behdlla fastighetens standard.

Bolagets hyrespistsavtal omfattar merparten av drifiskostnaderna och innehaller tillagg for eventuella ovintade
storre forindringar. Bolaget arbetar med planer for underhéllsﬁtgarder och reparationer for att ‘behilla
fastighetérnas skick och standard. En kontitiuerlig driftsoptimering och energieffektivisering #¢ en central del i
arbetet.

B'matgets forvintade fram'ﬁaa ﬁtvéc‘kling*

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstdmmians forfogande star:

balanserat resultat 2 875 282
drets resultat -83 465
2791 817
Styrelsen ftresldr att:
i ny rikning Overfores 2791 817
' " 2791 817

Betriffande bolagets resultat och stallmng 1 ¢vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansriikningar med tillhtrande tilliggsupplysningar,
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DocuSign Envelope 1D: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Bondesonen 23 AB
Org.nr. 559104-3590

Resultatrikning

Hyresintikter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintakter
Avskrivningar forvaltningsfastipheter

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt p2 rets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat.

Summa: totalresultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

2021-12-31

4 931 639

3193136

3200
~150.480

3 045 856

<269 915

2775941

-2 838 544

-62 603

20 862

2735684

0
~147 939

2587745

2 389.631

.2 077 752

311 879
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DocuSign Envelope |D: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E80

Heimstaden A Bondesonen 23 AB
Org.ur. 559104-3590

fi'fi Balansrikning 2022-12-31 2021-12-31
i“" | | Not
S Tlllgﬁngar

Anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 8 22307 072 21 549 628
Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter 9 1991757 B 1111971

24298 829 22 661 599
Summa anliggningstillgangar 24 298 829 22:661 599
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1194 4 000
Fordringar hos koncernforetag 1 546 209 0

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 169 | 3 920

1560 572 7920
Kassa och bank 0 0
Summa omsittaingstilegfngar 1 560572 7 920

Summa fillgdngar 25 859 401 22669 519
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Heimstaden A Bondesonen 23 AB

Org.nr, 559104-3590

Balansrikning

Eget kapital, avsiittningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Léangfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Kortfristipa skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

50 000

2021-12-31

50 000

50 000

2 875 282

2 841 817

611 016

50 000

2 628 074
247 208

611016

a1 D81 159

67 128
106 585
52 265
77 323
516 108

28757282

2925282

590 153

560 153

18 664 470

73 708
0

55 270
98 642
261994
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DocuSign Envelope |D: 3F665DC4-5680-400E-8159-EE168A31F4E80

Heimstaden A Bondesonen 23 AB.
Org.nr. 559104-3590

Aktickapital

Eget kapital 2020-12-31 50 000

Balanserat
resultat

2628 074

247 208

Totalt eget
kapital

2678 074
247208

Eget kapital 2021-12-31 ' 50 000

Arets resultat

2875282
-83 465

2 925 282

Eget kapital 2022-12-31 50000

2791817

2 841 817

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

kvotvirde om. 50 kr per aktie.
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DocuSign Envelope 1D: 3F655DC4-5680-400E-8189-EE16A31F4E90

Heimsfaden A Bondesonen 23 AB
Org.nr. 559104-3590

Kagssaflodesanalys

Den lipande verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erlagd rénta

Betald inkomistskatt

Kassaflide fran den 16pande verksamheten
fire firindringar av rirelsekapital

Kassaflgde frin férindringar av rorelsekapital

Foréndring av kortfristiga fordringar
Forndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Férandring fordringar/skulder till koncernforetag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

_'F.i‘;irﬁndri’ng_ av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets sliut

2022-01-01
Not 2022-12-31

3193 136
3200
269 915

-3.004

2021-01-01

2 735684
<198 114
-4 497

-6 443

23533073

-7 107

3143 188

-1787 710

2 232 846

-24 654

-1 787710

-1355 478

-24 654

2208192

-1 355 478

~2 208192

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

med IAS 7 Rapport 8ver kassafloden.
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4280

Heimstaden A Bondesonen 23 AB

Org.ur. 559104-3590
Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden A Bondesonen 23 ABs verksamhet omfattar att 4ga och frvalta fastigheter. Bolaget #r ett aktiebolag

registrerat i Sverige och med séte i Malm. Adressen till huvudkontoret & Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malms,

Hilibarheisrapport

Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med site i Malmo.

Grunder for redovisningen o
Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt drsredovisningslagen, Rédet for finansiell rapporterings | ”
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uitalande frin Réadet {or finansiell rapportering. RFR 2

beskatting.

;&rsradmisﬂiﬂgen har upprﬁttats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern), Tillgingar och skulder 4r

vérderade till sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tillimpats konsekvent for alla presenterade 4r, om inte annat anges.

Uppstiliningsform

Bolagets resultatidkning och balansrikning 4r uppstillda enligt drsredovisningslagens scheman.

Intlikter
Hyresintikterna aviserasi forskott och periodisering av hyrorna sker linjért s& att endast den del av hyrorna som

beltper pd perioden redovisas som intikter. Frskottshyror redovisas slledes som forutbetalda intikter.

Intikter frén fastighetsférsiljningar redovisas nér Sverforing av betydande risker och fOrméner dvergatt till motpart.
Som huvudprincip redovisas déirav dessa intikter pa tilliridesdagen sévida det inte strider mot stirskilda villkor i
képeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende {6rvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvirden
efter avdrag for événtuellt gjorda nedskiivningar och beddmd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restviirde bedoms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgAngar under &ret beriknas avskrivningar med beaktande av

Materiella anldggningstillgdngar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket inniebir att
komponentayskrivning inte tilldimpas. Avskrivningarna gbrs linjéirt och mark skrivs inte av.

Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%

Byggnadsinventarier 10%

Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanlggningar och inventarier 4r rikenskapsenliga avskrivningar desamma somt

skatternéssiga avskrivningar. Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skatteméssiga
avskrivningar med 2 %..
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Heimstaden A Bondesonen 23 AB
Org.ur. 559104-3590

Nedskrwmngar

.....

kassaﬂbde: Nedskrwmngabﬂlnppet belaatar ]Jt,rli}dﬁ:ﬂh mbultat i dﬁl:l- pamﬂd vardencdgéngen pawsas I da fall en

.t1d1gare gjord nedskrimmg ¢] ldngre dr motiverad. Aterfors denna till sitt nettoviirde, dvs ursprunghg nedskrivning med

avdrag forde avskrwmngar som skulle ha g]ﬂrts om nedskrivning ej skett. I de fall én tldlgare giord tiedskrivning har
redovisats i reaultatrﬁlmmgen sker éterfbrmgen i resultatrakningen, medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats

direkt mot fritt eget kap ital sker ﬁterﬁ}rmgen direkt mot frift epet kapital.

Por att préva eventuellt nedskrivnings- eller &terforingsbehov, stéms vid vagje drsskifte varje fastighets bokftrda

virde av-mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stirre virdeforindringar sker provning

kyartalsvis.

Einansiella kostnader
Finansiella kostriader avser riinta och andra l&nekostnader och redovisas som kostnad i den period de hinfor sig till.
Kostnader for rdntederivatavtal ingar #iven i denna post och betalningsstrommar for réintederivatavtalen kostnadsfors i

den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som
virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen

fSrutom dd den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhirande skatteeffekt ocksa

redovisas direkt mot eget kapital.

Akituell skatt beriknas utiftdn gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriiknas pa skatteplﬂchgt resultat for

perioden. Avets skattepliktiga resultat skiljer sig fran drets redovisade resultat genom att det har justerats forej
skattepliktiga och €) avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven _;__usticrlng av aktuell skatt hanfb;rhg_ till tidigare

perioder.

Uppskjuten skatt har beridknats med 20,6 %, vilket &r den skattesats som beslatats och {Grviintas ghlla nir uppskjuten
skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berfknas pa temporira skillnader enligt balansriikningsmetoden mellan

en 't'i'l'l gﬁﬂgs 'eﬂer en skulds redwisade' resp-ek‘tive Skaﬁemﬁssiga virde. 'Temporﬁra skillnader -uppsfﬁr bland -amlat till

:skatteskuld ir qkatt Som hcinﬁir mg t111 skattephktlga tempar.’ara skillnader ::u:h som ska bﬂtala% i framtlden

Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hiinfor sig till avdragsgilla temporéra

skillnader, skattemiissiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga

skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som 4r
bestutade,

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillmader mellan forvaltmingsfastigheternas redovisade viirde
och deras skattemiissi ga;i'vmde-.-

Leasingavtal

T'enlighet med RFR2 tilldmpar bolaget inte IFRS 16:1 juridisk person. Samthiga hyreskontrakt kopplade till bolagets
Torvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomir#itsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomitrittsavgilden redovisas som kostnad denperiod dén avser.
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DocuSign Envelope [D: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Bondesonen 23 AB

Org.ur. 559104-3590

Firvaltnings fﬂ.ﬁ‘tlgh eter

-Fbrvaltnmgsfastlgheter Hr fastlgheter som innehas i syfie-att generera hyresinkomster och/eller vﬁrdeqtegmlg B{)lagetg

samtliga fastigheter har klassificerats som fbrvaltmngsfaaﬂgheter I begreppet forvaltningsfastigheter ingdr byggnader,

mark, markanliggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betraffande verkligt virde i TAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har darfor valt att, i enligt

med RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anliggningstillgangar i den lydelse dessa

hade den 31 december 2004, Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsviirde, med tilligg for
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.
Tillkommande utgifter aktiveras om de innebir framtida ekonomiska-frdelar, t ex utgifier som resulterar 1 6kade

hyresintikter, utgifter som f6rldnger livsldngden och utgifter som forbéthrar drifien. Utgifter for reparationer och
underhall kostnadsftrs 1 den period de uppkommer. Fastighetskop och fastighetstérséljningar redovisas som
huvudprincip pa tillirddesdagen dé riskerna och de ekonomiska {frménerna Gvergar.

I noten avseende. fbrvalmmgsfastigheter anges verkhga virden avseende bolagets f‘(}rvaltnmgsfastlgheter VEII‘JB

enskild fastighet har per den 31 decémber 2021 och 2022 virderats av CBRE. Virderingen gors genom en
kombination av.ortsprisanalys och marknadssimulering mied hjélp av kassaflsdesanalyser som baseras pa respektive
enhets drifinetto. Utifrdn bedtmda drifinetton sker en simulering for kommande tio drs intjéningsférméga och et

nuvirde berdknas utifrdn Arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvérde. Summan av de berdknade nuvirdena
utgtr beddmt marknadsvirde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts - och

underhaliskosinader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pd den externa

virdérarens kunskap om kostader for likvardiga objekt. For varje fastighet har en forvantad lang,sﬂ{tlg__ vakansgrad

satts till vilken den aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under virderingsperioden. Utéver ovanstfende utgdrs

virderingsunderfaget &ven av ortsprisdata f6r forsiljning av fastigheter och bostadsrétter. Avkastningskravet baseras
pﬁ antagande: o realranta (nskﬁ"l ridnta med avclrag ﬁ;‘!r mﬂatmn) samt rlskpremze dar I'IﬂkperlBIl qr speclﬁk fbr

- galler ort 001"1 mwmlage_ arf_:afﬂrdelmn_g_,_ tek:nlsk standard , altematwanvandnmg nch vem som Hr-den mest tmhg__e

k&paren ete.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt viirde” finns en virderingshierarki i tre nivder. Niva 1 innebir att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgingar eller skulder som foretaget har tillgdng till vid
virderingstill filiet. Niva 2 4r annan indata 4n niva 1 som #r direkt eller indirekt observerbara for tillgingen eller
skulden. Nivd 3 4r icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga i niva

3.

Finansiella instrument

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte tillampa

IFRS'9 utaﬂ tllldlﬂpﬁr en: metﬂd I‘ﬂﬁd utgéngspunkt 1 anskaf nmgsvdrd& enllgt ARL

En finansmll Sl-;uld tas.bt}rt frﬁn.bal@nsrakmngen_nar forplﬂctelaen.ﬁjllgars.eller pa a_xmat zsatt utslzacks. En__fi_nanslell
tillgAng och:en finansiell skuld kvittas och redovisas med eft nettobelopp i balansrikningen endast ndr det foreligger
en legal it att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett neftobelopp eller att samtidigt
realisera tillgingen och reglera skulden. -

Finansiella instrumment som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 8vriga fordringar,
Iénefordringar, leverantdrsskulder, 6vriga skuider och l8neskulder.

Fordringar redovisas tifl upplupet anskaff; umgsvéirde och har efter individuell bedsmning av reserveringsbehoyv

upptagits: till det belopp varmed de beriknas. inflyta. Knrtfmstxga fardrmgar utgdrs av fordringarsom {6rfaller till
betalning inom 12 ménader efter balansdagen.
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DocuSign Envelope |D: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E80

Heimstaden A Bondesonen 23 AB

Org.nr, 559104-3590

Bolagets rintebiirande 1an 16per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter

Kortfristiga skulder utgérs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och upptas till.
upplupet anskaffningsvérde.

Leverant8rsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dir motparten har fullgjort sin
prestation och avialsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten 'upplupna kostnader, Upphipna ej

Likvida medel
Llikvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre

.....

Baple fr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar d sina behaliningar eller skulder pa.
underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Svriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som.
l&ngfristiga di det inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Lineutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23; Detta innebir att bolaget kosinadsitr ldneutgifteri den period
de hanfdr sig tll,

Uldelning, koncernbidrag ocl akticlpartillskott
Erhidlien eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan limnad utdelnmmg redovisas som en

fritt eget kapital.

Bolaget rédovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket inniebr att erhéllna och limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdispesition.

Avsitingar
Aysiittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en tidigare héindelse, det &r
sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kriivas for att reglera férpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett

tillfarlitligt satt. Tidpunkten eller beloppet for utfltidet kan fortfarande vara osédker.

En avsittning redovisas till den bésta uppskatmingen av det belopp som krdvs for att reglera forplikielsen pd

Avsittningar diskonteras fill sina niivirden déir pengars tidsviirde 4r visentligt.

Kassafldesanalys

Kassaflédesanalyserna har uppriftats enligt indirekt metod. Det finns inga e kassaflddespaverkande poster inom.
finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafloden. Uppstéllningen pd
kassafldesanalysen har dndrats frén féregiende ar f6r att anpassas till koncernens gémensamma mall, Den
huvudsakliga skillnaden #4r hur koncernmelfarhavanden redovisas vilket har pdverkat beloppen under rérelsekapital
samt finansieringsverksamheter.
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Heimstaden A Bondesonen 23 AB
Org.nr. 559104-3590

Transaktfamr 'm-ed Mrst&en d’e

AE;::dgtterbolag tlll .Hmmstadenﬂqstad AB, enhgt .mgﬁnget.avtal. Avtalﬁt Ar upprﬁttat pa armslangds avs ,and. Fran_
och med 2022 k&ps dven managementtjdnster in frin samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten avseende ink&p
och forsilining inom kencernen.

Bolaget 4r finansierat via [4n fran koncernféretag. Linebelopp och rantekostnader framgar i not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader,

"kariga ﬂﬂmgﬂn dm ﬂf:h bﬁdiﬁiﬂm fH gar

fﬁretagslednmgen {}Ch styrelsen gﬁr en del vasemhga antaganden ﬂch bedbnmmgar som pi«iverkar redwlsade
tillgAngar, skulder, intikter och kostnader samt 6vriga upplysningar. Bedémningarna basetas pa erfarenheter och
antaganden som lednmgen nch styrclsen bcdﬂmer vara rlmhga ut1frﬁn rﬁdzmde ﬂmstandlgheter Faktiskt utfall kan

Ibrvalmmgsfastlgheter nedskmrmngsbehw av fﬁwalnmgsfastlghetﬁr ach grﬁnsdragmngar mellan mvestermg&r_ﬂch_
underhall.

Fii'rvalmingsfastigheter re:dwisas ti’H'anska’fﬁlingsvﬁrde men bﬂ'laget' upplyser om Vﬁrkli'gt' “vf-irde Vﬁ'senﬂiga'
marknadsardrde- ; Fb.l att S-Pﬁglﬂ; den_uséikerhﬁt som f“grchgger,;l gj.orda aut&gﬁiidﬁn, beclbﬂmmgar..ﬂch upp-s.katmmgax
anges normalt ett 53 kallat vérderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan p& Europas ekonomi och geopolitiska
klimat, Osdkerheten i den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hdgre priser f6r varor, el och
briinsle, dvs en stipande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsriintor. Den forsimrade rintemiljén
pédverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehayv.,
Detta kan leda till att-bolagets finansieringskostnader 6kar genom hégre basréintor och pofentielit hégre marginaler.
Utvecklingen har ocksa pdverkat likviditeten och tillghingligheten pé kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering
Bolaget utsitls genom gin verksamhet f6r en mﬁngd olika finansielia risker:

. Fmansmrmgs och ref'mansmrmgsrlsk dvs risken att inte ha tﬂlgémg till finansiering av sin verksamhet
¥ Ranterisk dvs nsken att. marknadsmntan fbrandras pﬁ afm dﬁlaktlgt satt

ﬁnanspohcy Rls-khantermgen awappmrteras {}Eh dlskutcras lﬂpande pé stymlsemf}ten Ee wergmpande mﬁlen i
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

« Siikerstdlla koncernens kapitalfrsorining v kort och lang sikt genom. diversifierad upplaning i kapifalmarknaden
éller hos starks motparter i bank och finanssektorn

s Forfallostrukturen pd Mnens kapitalbindning skall vara vil spridd ver tiden

» Réntebindningstiden pé l&nen {inkl effekter av derivat) skall vara vél spridd 6ver tiden

Utifrdn senaste balansdags [4neportfslj berdknas en Skning av marknadsrintan med 1%-enhet innebfra en.

kostnadsskning om 187 Tkr.

Nyu och beslutade findringar av redovisningsprinciper
Av 'FU nya. nch a?ndrade 5tandarder samt talkningsuttﬂlanden frén IFRS Intarpremﬁons Commlﬁea beddms 'ﬁjr

mte heller haft nﬁgon Vﬁsentllg péverkan pﬁ balagﬁts redowsnmg
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Docusign Envelope 1D: 3F655DC4-5680-400E-8158-EE16A31F4E80
Heimstaden A Bondesonen 23 AB
Org.nr. 559104-3590

Av BU podkiinda nya och #ndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IPRS Interpretations Commitiee som
tedder i kraft 2023 beddms for nérvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stélining i visentlig.
omfatining. Samma sak giller dven svenska regelverk.

Noter till resnltatrikningen

Not 3

Not 4

Not 3

Not2 Hyresintikter 2022

Hyresintdkter 5001 739

Av 8rets hyresintikter avser 80% bostadshyror och 20% konmimersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke

uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till;

Mindre 4n 1 &r 2 079 644

1-54r B18 647

Mer 4n 5 4r , 168 904
3067195

Bostadskontrakt antas vara uppsfgningsbara inom tre ménader om inte annat: framgar av avtal.

Inkip och forsidljning inom kXoncernen 2022
Hyresintikter 0

Inksp fastighetsskotsel -1 023
Inkép teknisk- och ekonomisk torvaltning -440 184
Ink®p managementtjinster 0

| 441 207

Driftkostnader 2022

Drif -939 468

Underhall 284 055
Fastighetsskatt -144 896
Fastighetsadministration -440 184
Managementtjinster 0
| -1 808 603

Personal, styrelse och reviserer

Personal

2021

4931639

2233 747
2 103 384
0O

4337 131

2021

-591 171

-778.454
2021

939 928
344 269
-133 304
=391 171

Bolaget har inte hatt ndgon personal anstilld under dret. Inga l8ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Styrelse

Nigon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under aret uppgatt till 2 (2),

varav 1 (1) kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer fakfureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ES0

Heimstaden A Bondesonern 23 AB

Org.ur, 559104-3590

Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

Riéntekostnader
Riéntekostnader till koncernforetag

Not7 Skatt pi Arets resultat

Aldtuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat {6re skatt

Skatt enligt gdllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader
QOvriga 'ska*tftemﬁséiga justeringar
Skatt hinforlig till tidigare ar

Not8 Forvaltningsfastigheter

Ingiende anskaffhingsvirde

Investeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgende ackurnulerade avskrivningar
Utgdende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

2022

-169

2021

269 915

2022

1
20 863

0862

~62 603
12 896

418
-33 341
0

1

20 862

2022-12-31

22 022 250
0
907 924

22930 174
-472 622
~150 480

=623 102

22 307 072

15 332 445
6974 627

Fastighetsbeteckning Stad
Boridesonen 23 Stockholm

Not9 Pipgaende investeringar forvaltningsfastigheter

Ing&ende anskaffningsvirde
Arets investeringar

22 367 072

217 000 000

2022-12-31

1111971
1787 710

-198 114

2021

-44 332
=20.339

64671

311 R79
64247

-425
]
0

T 4671

2021-12-31

21673176
0
349 075

22022 250
-324 683
~147 939

472622

21 549628

14 575 001
6 974 627

21 549 628

222 600 000

2021-12-31

1 436 391
24 654

Omklassificeringar- | 907 924 o -349075
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1991757 1111971
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Heimstaden A Bondesonen 23 AB
Org.nr. 559104-3590

Not 10 Finansiella instrument

finansiella fordringar, leverantdrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat varde bedoms inte avvika
frin verkligt véirde d diskonteringseffekien inte dr vésentlig.

Finansiella tillgingar
Hyres- och kundfordringar
Reservering for osakra fordringar

Fordrinigar hos konceraforetag:

Finansiella skulder
Leveranttrsskulder
Skulder till koncernitiretag

Not-11 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-3%

1 194

0

2021-12-31

4 000
0

1194

1 546 209

4 000

0

1547 403

67 128
21 693 744

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemissiga virden

Ingéende balans
Forandring enligt resultatrakningen
Utgéende balans

Not 12 Skulder till koncernforetag
Ingdende Ian
Amorteringar
Not13 Upplupna kostnader och foratbetalda intikter
Upplupna drifiskostnader
Forutbetalda hyresintikter
Ovriga noter
Not 14 Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till formin fér koncernforetag

21 760 872

2022-12-31

611 016

4000

73708

18 664 470

B T

590153

611016

o0 151
20 863

2022-12-31

2 922689

590 153

560814
20339

21 587 159

2022-12-31

83 162
432,946

590153

2021-12-31

18 794 910
0
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DocuSign Envelope [D: 3F655DC4-5680-400E-3158-EE16A31F4E90

Heimstaden A Bondesonen Z3 AB

Cd Org.or. 559104-3590

]
I

?"{ Not 15 Eventualfrpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
R Borgensforbindelser 0 0
e Varav till formén for koncemforetag 0 p

Not 16 Koncernférhillande

Bolaget #r dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1516 Holding AB, org nr 559051-1043, med stite i
Malms. Heimstaden A Adepten 1516 Holding AB ingér i en koncern diir Heimstaden Bostad AB {publ), org
nr 556864-0873 med site i Malms, uppriitar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingiri en
koneern diir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site i Malmé, upprittar koncemredovisning.
Heimstaden AB #r i sin tur doiterbolag till Fredensborg AS, org nir 929 301 684, med siite i Norge som
upprittar koncemredovisning, Fredensborg AS ingdr i en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582,
815, drmoderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stdrsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no,

Not 17 Viisentliga hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hdndelser cfter balansdagen har identifierats.

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

Not 18 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till drgstimmans forfogande stir;

balanserat resultat 2 875 282

arets resultat =83 465
- 2791817

Styrelsen foreslar att: |
i ny rikning verfores 2791817
2791 817

Malmd& den dag som framgér av vir elektroniska underskrift.

7~ DocuSigned by: ~DocuSigned by:
l Wana Purursson
M B2ICDFEDCECBABE ..

| Tobias Srinacll
Maria Petersson Tﬁ.--fgg Faars gasﬂ421.,.-
Ordférande Styrelseledamot

Var revisionsberittclse har ldmnats den dag som framgér av vér clekironiska underskrift,

Ernst & Young AB

N AB240033CD01440
Tonas Sybnsenn 19,

Auldoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heimstaden A Bondesenen 23 AB, org.nr559104-3590

Rapport om arsredovisningen
U-fi‘-a-ian-dm

Bc:;nd.@sanen 23 AB. far ar 2.022 .01 Ol .2022 .12 31

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-

het'med arsredovisningstagen och ger.en i-alla vdsentliga avse-
enden rattvisande bild av Heimstaden A Bondesonen 23 ABs
finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess

'flnansiella resultat ch:h kassafladen fUI‘ aret enllgt

arsredwnsmngena ovrlga delar

VI tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Gmnd for uitalanden

-;ansvar Vl ar Dbemende j forha[lande till Helmstaden A

Bondesonen 23 AB enligt-god revisorssed | Sverige och har |

Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att derevisionsbevis vi har inhamtat dar tillrackliga.och

dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Dat #r styrelsen som har ansvaret f6r att &rsredovisningen

-upprattas och att den ger en ra‘[tmsande bi|d enllgt

k_c;.ntrc_}.!.[ SOMm d.e b.e_d.amer ar nodv.andig f_o.r__ att u_p_pratta en

arsredovisning som inte innehdller ndgra vésentliga
fEIa‘ktighéte’r'. vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningenav bolagets fdrmaga att fortsétta verksamheten.

Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan

péverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen ayser att likvidera bolaget,
upphtéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Véra mal ar att uppnd en rimtig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehalier nagra vdsentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

mlsstag, och att |dmna en revisionsbersttelse som innehaller
vara uttalanden, Rimili g s#kerhet &r en hig grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige glitid kommer att upptédcka en
'uéis-e'ntlg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vésentliga om de enskilt efler tillsammans rimligen kan for-
vdntas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar

med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit

omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedtmer viriskerna for vaSent{iga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegent-

._I!gheter eller mlsstag, utfnrmar och utf@fr gransknmgsat-
-SIGnSbEVIS som &r tlllrackllga och andamalsenlaga for att
utgbra en grund for vara uttalanden, Risken for att inte
upptdcka en vdsentlig felaktighet fill foljd av oegentlig-
heter &r h@gre an for envasentlig felaktighet:som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, foérfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroil.

« skaffarvi oss en férstdelse av den def av bolagets interna

kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga. med hdnsyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

® _:utvarderar v: iamphgheten 1 de redmflsnmgsprlnmer som

redovusmngen ach tlllharande upplysnm_gar

» drarvienslutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsaff drift vid upprdttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det fl_nns_nago_n vasentlig
-Gs&kerhe’tsfaktcr som avfs&r 'sadana handelser eller
'-formaga att fortsatta verksamheten Gm Vi drar slutsatsen
att det finns ‘en vésentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fdsta  uppmdrksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfakiorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram fill datumet for revisionsberatielsen. Dock kan
framtida hdndeiser eller férhallanden gbra att ett bolag
inte [angre kan fortsdtta verksamheten.

» utvdrderarvi den 6vergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna p3 ett sdtt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen ‘'om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa infoermera om betydelsefulla iakttagelser under
.revisi’anen déribland de eventuella bety.da'ndie. brister i den
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttatanden

Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styreisens forvaltning av Heimstaden A

Bondesonen 23 AB f6r ar 2022-01-01 -2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller

forjust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoteransvarsfrinet f6r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god rewswnssed Sverige. Vart
ansvar enllgt denna beskrws narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Heimstaden A
B{Jndesanen 23 AB enhgt g@d rewsorssed | Svenge och nar |

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

Styreisens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till ‘disposi-

tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag fill
utdelning innefattar detta bland annat en beddmni ng av om
'utdelmngen ar forsvarliq med hénsyn t||l de krav som bolagets

k@nsohdermgsbehev lfkwdftet och'

-.bc:lagets egna kapita!
stdllning i dvrigt.

Styrelsen-ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att

fortldpande bedtma bolagets ekonomiska '-Siﬁﬁla"t'iﬂn och att

tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforyvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter
.Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Reyisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta rewsnonshews

for att med enrimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot 1 nagot vdsentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyidig fifl nagon
frsummelse sorn kan féranleda ersattningsskyidighet mot

bolaget, eller

« pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
&rsredovisningstagen eller bolagsordningen,

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller f6riust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimiig grad av sdkerhet bedéma om féislaget
&r forenligt med aktiebolagslagen.

fer att en revismn sam utffjrs enligt gr:ad rewsnonssed | Sverige

alltid kommer att upptacka atgarder efler férsummelser som

kan faranleda ersattmngsskyldlghet mﬁt bc:laget eller att ett

forenllgt med aktlebaiagslagen

-Sam en del av.-en rewsmn enllgt gmd rewsmnssed i Sverlge

'skeptlsk mstallnmg under hela revisionen. Gransknlngen av

forvaltningen och forslaget till d[SDGSIt!UﬂEF av bolagets vinst
eller forfust grundar sig framst pa revisionen av riken-

skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors

baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
rlsk och vasentllghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
nmgen pa sadana atgérder omraden E}Ch fﬁrhallanden som ar_

3-sku|le ha 5arsklid b@tydelse for balagets sstuatlan Vl gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

om styrelsens: férslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller f&riust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

aktiebolagsiagen.

Stockholm den dag som framgdr av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas sSvensson
Auktoriserad revisor
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