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Forvaltningsberattelse

Lok
7

Arsredovisningen #r upprittad 1 svenska kronor, SE

Verksamheten
Bolaget har sitt site i Malmd och dger och forvaltar fastigheter i Trelleborg. Forteckning ver fgda fastigheter
finns 1 not 9.

Flerarsjimforelse

| 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsitining 13.218 815 12 889 881 12 675 084 12379342 12119 146
Resultat efter finansiella poster 2 635 460 5 558 732 5477144 5311491 6053780
Balansomslutning 142 484 138 139951580 134021 626 129 651498 140 783 793
Yostarad solidia® 58,6%. 61,0% 61,7% 60,7% 55,7%

*He gm: kapltﬂl med tﬂlﬁgg av mellanskillnad mﬂllan marlmadsvérdat m:h 'bnkfbrt vdrdf: avseande hulageta fastighet-sinnF:hgv-__fl'ii_fidsrat_m’ic'f:l summa tillgdngar

FastIgh&ter AB ingarien k@ncem déir Hmmstaden Bastad AB (publ)i Qrg nr 5568 64 0873 med sate i Mdlmf:}
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern diir Heimstaden AB (publ), org nr
556670-0455 med siite 1 Malm®, upprittar konicernredovisning, Heimstaden AB ér i sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte i Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar
i-en koncern dir Fredensborg 1994 AS org nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar
koncernredovisning for den stérsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via

post@fredensborg.no.

Viisentliga héindelser under rikenskapsaret
Den forindrade makromiljén under 2022 med 6kade rintor, hog inflation och hdga energikostnader har varit en
utmanade milj6 for alla bostadférvaltare.

inka sin mingd kdpta energi med 6,3% vilket
delws mﬁtverkat _de...ho ga energipriserna mh drlftoptimermg._samt investeringar inom halibarhet 4r fortsatt bland
véra mest prioriterade omrdden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter ir fortsatt véldigt god. Likvil spiller utvecklingen fran

de finansiella marknaderna Sver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare fr

forsiktiga medan man véntar pa bekriftelse avseende formégan att kunna éverfora inflationen till hyrorna for att

kompensera, for de skade finansieringskostnaderna. Heimstaden 4r med en diversifierad forfallostruktur och

balanserad mix av skuldinstrument val positionerade for att mota de skarpare villkoren pé finansmarknaden,

Trots ridande osikerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rantorna kommer att ldgga sig.

Risker och riskhantering
Bolaget 4r genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedomda risker dr huvudsakligen

relaterade till nedanstiende:

Véirdeforéndring pd fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansréikningen till anskaffningsviirde men upplysning om verkligt vérde
ldmnas 1.not, Savil fastlghetsspeclﬁka forsimringar, sdsom ligre hyresnivier och skad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsimringar, sdsom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pa

fastigheterna kan behéva justeras ned,
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Org.nr, 556954-7010

Bolagets _fagt:ighﬂ_tgb-e-sténd utgors huvidsakligen av bostidder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssikring och
extern virdering genomfors per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk
Med -ﬁ;na'_n_s_ierfi?ngsri_s.khav‘ses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhallas till viss del eller bara
kan erhallas pa for bolaget ofsrmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 15per ut
och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiiler riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en
langsiktig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken dr det ocksé viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskillor.

Riinterisk
paverkar upplaningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas frémst av nivan pa aktuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bestads finanspolicy. For att uppné den rédntebindning och
réintesikringsgrad som efterstrévas anvinds primért rédntederivat. Réntederivatsavtalen ingds av Heimstaden
Bostad AB, |

Hyresintdkier och hyresutveckling

hyresgister betalar avtalade hyror i tid och i 6vrigt fullgér sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av bostider. P4 de marknader dér bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfrigan pa bostdder samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett
sikert intikisflode.

Fuastighets- och underhaliskostnader
vatten och virme. Bide taxor och forbrukning forandras och paverkar vara drifikostnader. Underhallsutgifter ér
hanforliga till tgarder som syfiar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgiistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehéller tilldgg f6r eventuella ovéntade
storre forindringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgiirder och reparationer for att behalla
fastipheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering &r en central del 1
arbetet,

Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med oftréndrad inriktning.

Firslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstammans tdrfogande star:

‘balanserat resultat’ 11 812 666

Arets resultat - =1 655495
10 157 171

Styrelsen foreslér att:
i ny rikning Sverfores 10 157 171
10157 171

Betriffande bolagets resultat och stillning i 8vrigt hdnvisas till efterfsljande
resultat- och balansrakningar med tillhdrande tiltiggsupplysningar.
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Resultatrikning
Hyresintikter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt.

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport bver totalresultat

Arets resultat

Gvrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

3,

2022-01-01
2022-12-31

13 218 815

-7 802 051 _

2021-01-01
2021-12-31

12 889 881

~-5415683

5416764

33 046
-311 811

5137 999

120
-2 502 659

-2 502539

2 635 460

-4 1'71 659

-1 536 199

_-119296

12 963
_-1.2581 2*68

0
-1647 161

-1 655495

-1 655495
0

-1 647 161

5558 732

5558732

-1.271 550

-1 655 495
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& Balansrikning 2022-12-31 2021-12-31
o Not
i Tillgangar

1 Anliiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar

Férvaltningstastigheter 9 55 762 438 51763 567
Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter 10 941480 . 2061 019

56 703 918 53 824 586

Finansiella anliggningstillgingar
Fordringar hos koncernftretag 11 75050 738 75 050 738

Summa anliggningstillgangar 131 754 656 128 875324
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 32 673 37 750
Fordringar hos koncernitretag 10359318 10 890 957
Aktuell skattefordran 78 834 0

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar

41735

10 729 482

142 484 138
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Ostrebro Fastigheter AB
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Balansrikning

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat
Summa eget kapital

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder til] kreditinstitut

Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernfretag

Alduell skatteskuld

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Eget kapital, avsiittningar och skulder

Not

2022-12-31

50 000

50 000

50 000

11 812 666
-1 655 495

~ 50000

7525 484
4287 182

13

10207 171

11812 666

779 821

11493 009

779 821

116 915 000
7264 417

128 408 009

649 969
899 750

0

115 302
1304 822

124179417

895 197

0

569 825
152 462
1512192

2969 843

142 484 138
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Rapport éver fordndring av eget kapital
Balanserat Totalt eget

Aktickapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 50 000 7 525 484 7 575 484

Arets resultat - | ) 4287 182 _ 4 287 182 _

Eget kapital 2021-12-31 50 000 11 812 666 11 862 666
Arets resultat _ o 1655495  -1655495
Eget kapital 2022-12-31 50 000 10 157 171 10 207 171

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en rost per-aktie och ett
kvotviirde om 50 kr per aktie.
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Ostrebro Fastigheter AB
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhéllen rénta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassafléde fran forindringar av rérelsekapital

Foérdndring av kortfristiga fordringar
Foriandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordandring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

med IAS 7 Rapport Gver kassatléden.

Not

2022-01-01
2022-12-31

5416764
33 046

120

-2 502 659
-648 661

7 474 198
12 963

0

-1 647 161
683 815

2298 610

~106 031

489758

1 702 821

5156 185

376
999 389

6 155 950

-3191 144

1 488322

1 438 322

-611 638

5 544 312

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksa

Hyﬁf;aMJd& HKkCG6§Ju3 }
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Ostrebro Fastigheter AB
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Redovisningsprinciper och noter

Not1l Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmin information

f)s'ﬁ'ebre Fa*stigheter AB’S v‘erksamhet 'Gmfat;ar att ﬁga'och ﬁiﬁrvalta fastigheter Bc::laget ar 61:t" aktieibtilag registrerat i

Hallbark ez’smpparf'

Hiallbarhetsrapport uppréttas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmg.

Grunder fir redovisningen

Bta’ia'get 'har'uppréitta;t sin '?’ar'sredwisniﬁg enligt ﬁrsredavisnhagslagen Rﬁdet'fdrﬁnans‘iel'l rappﬁrterings

.2 mnebar att b@laget vld upprattandet av arsred(m c:mngen Ska tlllampa samtllga av EU antagna IFRS Oth ut alanden
sd 18ngt detta &r mojligt inom ramen f6r arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning.

Arsredwlsmngen har uppréttats utifran anfagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r
virderade tiil 'sina historiska. anskaﬁnmgsvarden Bolaget tilldmpar de principer som presenteras nedan. Principerna

har tillimpats konsekvent f6r alla presenterade r, om inte annat anges.

Uppstiilningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikning 4ruppstillda enligt drsredovisningsiagens schemarn.

Intikter
Hyresintéikterna aviseras i forskott och periedisering av hyrorna sker linjdrt sa att endast den del av hyrorna som
belsper pd perioden redovisas som intdkter. Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intdkter.

Intiikter frén fastighetsfrsiliningar redovisas niir éverforing av betydande risker och forméaner &vergitt till motpart.
Som huvudprineip redovisas dirav dessa intakter pa tilltridesdagen sévida det inte strider mot sérskilda villkor'i
kipeavtalet.

A vskrimfngar

-ﬂvasenth gt varfor de‘t mta beaktas Pa anskaﬂ’ade tlll gangar under aret beralm&S avsanHHIgar"méd beak,ﬁnde av
anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12

Materiella anldgeningstillgAngar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att

komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjéirt och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgangar skrivs arligen av med. foljande procentsatser:
Bygenader 0,5%

Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanlidggningar 3%

Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier dr rikenskapsenliga avskrivningar desamma som

skatteméssiga avskrivningar. Vad giiller byggnader och anpassnmgar avseende byggnader gors skatteméssiga

avskrivningar med 2 %.

E.'/ Hy3tpMJd3-HkCG6{Jul
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Ostrebro Fastigheter AB
Org.nr. 556954-7010

_Nedskrwmngar

redwmade vardet wersugf:r tﬂlgangans atervmmngsvarde vﬂket ar det hogsta ay nettef“orsa] Jnmgsvardet ach
nyttjandevérdet, sker nedskrivning till dtervinningsvérdet. Nyttjandeviirdet méts som forviintat framtida diskonterat
kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period viirdenedgangen pévisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej lingre 4r motiverad dterfors denna till sitt nettovérde, dvs ursprunglig nedskrivaing
med avdrag for de avskriviingar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrwnmg har redowsats 1 resultatraknmgen sker atett formgan i resultatralmmgen mﬁdan i de fall nedskrivningen

Foratt prova eventuellt nedsktivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje drsskifte varje fastighets bokforda
virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre védrdefSrindringar sker prévning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra 18nekostnader och redovisas som kostnad i den period de hiinfér sig till.
Kostnader for rdntederivatavtal ingdr dven i denna post och beta]nmgsstmnunar for rdntederivatavtalen kostnadsfors
i den period de avser. Kostnader fér uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som
viirdelidjande fastighetsinvestering,

Inkomstskatter
Parmdens skattekoﬂstnad/‘skatteintéa‘l{t"bestﬁr' av al{tueil 's'katt och uppskjuten sk'att: Skatter redovi'sas i

skatte effekt. acks i redﬁms&s .dxrekt _mat,_ _e_ge.t .kapltal..

Aktuell skait berdiknas utifrin gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
_pa_ri-o-d-e_n_.,,Ar;ets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets rédovisade resultat genom att det har justerats for ¢j
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingr #ven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare
perioder.

uppskjuten skatt realiseras eller regleras Uppskjuten skatt beralmas pa temporara slﬂllnader enhgt
balansrakmngsmataden mellan e nllgéngs ellar en skulds redwlsade respektwe skattemasmga va:l:de Temparara

avseende. b_y_ggn_ader Uppskj_ut_en skatteskuld :.-ir .skatt som hanfor 51g, t111_ Sk_aﬁeplﬂqlga_ _tempﬂrara sklllna_der 0;::171 som
ska betalas i framtiden, Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hénfor sig till
avdragsgilla temporira skillriader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r
beslutade.

'v.arde. och._deras..skaﬁcmasmga Vﬁrda |

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrékningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra

skillnader i den omfattning det #r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavtal
| enlighet med RFRQ, til]’ampar bmlaget i‘:nte 'IE*RS' 16 i jur'idisk parson S’am‘tliga hyreskantrakt k0pp'lade 'til]; bolagets

Q.peratmnell l.c_as_mg.. Tﬁm_tr.attsaxtgalden re_dwlsas som_kgsm_ad den.perlﬁd._den avser.

| [V | Hy3iphJd3-HKCGEfJu3 ]
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Firvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter #@r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller véirdestegring.
Bolagets samtlipa fastigheter har klassificerats som forvalningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingfr
byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt virde 1 IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfér valt att, i enligt
med RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anléggningstillgdngar i den lydelse dessa
hade den 31 december 2004. Férvaltningsfastigheter redovisas darfor till anskaffningsvirde, med tilldgg 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
hyresmtﬁkter utglﬂer som f“orlanger lwslangden och utgiﬁer som forbattrar dri: :ten Utgifter f"dr"reparatianef och

huvudprmcl_p pa tﬂl‘i:radesdagen da, rlskema och de ekonammka formanema overgar

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga viirden avseende bolagets f6rvaltningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 vérderats av CBRE. Virderingen gors genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av kassaflédesanalyser som baseras pd respektive
enhets driftnetto. Utifrdn beddmda drifinetton sker en simulering for kommande tio drs intjiningsformaga och ett
nuvirde beriknas utifran drliga floden samt evighetskapitaliserat slutviirde, Summan av de beréiknade nuvirdena
utgér bedsmt marknadsvirde for fastigheten. '

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts -
och underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pa den externa
virderarens kunskap om kostnader for likvirdiga ebjekt. For varje fastighet har en forvintad langsikiig vakansgrad
asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen *normaliseras” under virderingsperioden. Utver ovanstdende
utgdrs viirderingsunderlaget dven av ortsprisdata for forsiljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet
baseras p4 antagande om realrinta (riskfri réinta med avdrag for inflation) samt. nskpremle dér riskpremien ér
speciﬁk for VﬂI‘JB fastlghet Rlskprmmen baseras pé’l. fasnghetsspeclﬁka egenskaper Sasom var fastlgheten ir

.skulde_n_ | Nwa_ 3 dr mka obsawerbar _l_nda_ta f_or tﬂlgang_@n elle_r _skulden. Bolagets vardermg kla_smﬂ{:ﬁras att_ligga i
niva 3.

Finansiellg instrument

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

En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrékningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell
tillgang tas bort frdn balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen Gver dem.
En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér fbrplaktel.sen. fullgérs eller pd annat sitt utslicks. En finansiell
tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett-nettobeldpp i balansrikningen endast niir det foreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgarigen och reglera skulden.
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Finansiella instrument Som redovisas i balanstikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, vriga
fordringar, lanefordringar, leverantdrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedomning av reserveringsbehov
upptagits till det beloppvarmed de beréknas inflyta. Kortitistiga fordringar utgdrs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 ménader efter balansdagen.

Kortfristiga skulder utgérs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 manader frin balansdagen och upptas till

upplupet anskaffningsvirde,

Leverantorsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dér motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kestnader. Upplupna e;
betalda rdntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
ménader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodehavande pa konton som ingar 1-en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden
Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB #r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar
d4 sina behéllningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuid pa och till
Heimstaden Bostad AB.

i'vrfga;. koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Svriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
langfristiga d4 det inte finns ndgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv ménader.

Léineutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebir att bolaget kostnadsfor lineutgifteri den
period de hanfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en Skning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en skning av
fritt eget kapital.

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

Avsiitiningar
Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f5ljd av en tidigare hindelse, det #r
sannolikt aft ett utfldde av resurser kommer att kriivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pé

ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara osiker.

En avsitining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som kriivs for att reglera forplikiclsen pa
balansdagen. Avséttningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avséttningen ursprungligen var avsedd {0r.
Avsittningar diskonteras till sina nuvirden dir pengars tidsvirde 4r visentligt.
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me‘..att kunna upprat_ta .re_dﬁws.nmgen i anlifghet med AR]
foretagsledningen och styrelsen gér en del visentliga antaganden och beddmmningar som paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intikter och kostnader samt Svriga upplysningar. Bedsmningarna baseras pé erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedOmer vara rimliga utifran rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frin gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller andra férutsittningar foreligger. De omraden dir

Bolaget utsitts genom sin verksan
» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgéng till finansiering av sin verksamhet
« Riinterisk, dvs risken att marknadsrintan forindras pa ofordelaktigt sétt
+ Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina dtaganden

Ostrebro Fastigheter AB
Org.nr, 556954-7010

K fxsmﬁﬁffemnﬂbfs

:ﬁ.nansmrmgsverksamheten i bolaget.att sp.em.ﬁcera i enhghet me.d IAS 7 Rap.part over kassaﬂ aden

Transaktioner med ndrstaende
'Fas?tig’hets'f“drvalming och fas‘tighetstadministraﬁm kﬁps m ffﬁn H*eimstadien Swﬁ'den' AB och He"imstaden A 'S'Weden

.{JCh med 2022 kops dven managemen’ftj anster in fran samma bc}lag Uppglﬁz om bﬂl@pp ﬁnns i mten avseende mk.op

och forsiljning inom koncernen.

Bolaget ér delvis finansierat via lan fran koncernforetag. Lanebelopp och réntekostnader framgér i not under
rubrikerna skulder till koncernftretag och finansiella kostnader.

., RFR 2 och god redovisningssed krdvs det att

framfor allt gérs uppskattningar och bedémningar &r vdrdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder 16r
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av férvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar

och underhali.

Forvaliningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde, Viisentliga
bedomningar avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststéilla
fastigheternas marknadsviirde. Fér att spegla den osiikerhet som foreligger i gjorda antaganden, bedomningar och
uppskattningar anges normalt ett s& kallat virderingsintervall om -+/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor piverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Os#kerheten i den globala ekonomin har 6kat, Kriget har bland annat lett till hdgre priser for varor, el och
briinsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsréntor. Den forsdmrade rantemiljon

péverkar bolagets finansieringskostnader och kan #ven ha negativ péverkan pd virdet av bolagets fastighetsinnehay.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 6kar genom hogre basréntor och potentiellt hdgre marginaler.

Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgéngligheten pa kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering

het for en méngd olika finansiella risker:

'ﬁnanspahcy. RJSkhanterm_gen avrapparteras och .dISkutsras. .l.*:}_pande._ pa styrelsematen. D.s-ovexrgrl.pande-.malen 1
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

» Sikerstilla koncemens kapitalforsttjning pa kort och ldng sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden

"el'ler hos- stafka me’tparter i bank- och f‘mansﬁsekmm

L Rantebmdnm gstldan pé_la‘iuen _(mkl effekt;er .av de_rmat) skall, vara .*.;v.al._ Spl‘idd Gver tiden

Utifrén senaste balansdags laneportfslj berdknas en 6kning av marknadsrintan med 1%-gnhet ininebéra en
kostnadsokning om 1 169 Tkr.
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Ostrebro Fastigheter AB
Org.nr. 556954-7010

Nya och beslutade dndringar ay redovisningsprinciper

Av BU nya och #ndrade standarder samt tolknirigsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms for
nirvarande inte paverka bolagets redovisning i vésentlig omfattning, Férdndringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft nagon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning,

Av EU godkinda nya och 4ndrade standarder samt tolkningsuttalanden frin IFRS Interpretations Committee som
tréder i kraft 2023 beddms for nérvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stéllning i vésentlig

omfattning. Samma sak giller 4ven svenska regelverk.

Noter till resultatriikningen

Not2 Hyresintikter

Hyresintikter

Av 8rets hyresintikter avser 96% bostadshyror och 4% kommersiella kontraki.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke

uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

Mindre #n 1 ar
1-5 ar
Mer 4n 5 ar

Bostadskontrakt antas vara uppségningsbara inom tre ménader om inte annat framgér av avtal.

Not3 Inkip och forsiljning inom koncernen

Hyresintikter

Ink6p fastighetsskotsel |
Ink&p teknisk- och ekonomisk forvaltning
Inktp managementtjinster

Not4 Driftkestnader

Drift

Underhall
Fastighetsskatt
:_F.'as-tig'ietsadminis’ﬁati;ﬂn
Managementtjinster

Not5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

2022

13218 815

3 186 605
0
0.

2021

12 889 881

3038 122
0
0

3186605

2022

251 432
-1 025 329
-471 168

3038 122

2021

-379 607
0

-1 747929

2022

-4 243 660
-1 846362
=215 531
-1 025 329
471 168

-1317 347

2021

-3 053 503
-1214.739
-209 701
-937 740
’

-7 802 051

5415 683

Bolaget har inte haft ndgon personal anstélld under aret. Inga 16ner eller andra erséttningar har utbetalats.

2
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Ostrebro Fastigheter AB
Org.nr. 556954-7010

Not 6

Not7

Not 8

Styrelse.
varav 1 (1) kvinnor.

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Riinteintikter och liknande resultatposter

Rinteintikter

Riinfekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

Skatt pd drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avystimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteetfekt av:
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intikter

Overféring negativt rintenetto inom koncernen

Ovriga skatteméissiga justeringar
Skatt hianforlig till tidigare ar

Noter till balansrikningen

Nat 9

Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Utgende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat vdrde mark

2022

2502659

2021

=2 502659

2022

E;

-119204

2021

1647 161

-119296

-1 536 199
316 457

1092

25

-436 868
0

0

0

-2

2021

-1.152 298

T 11929

2022-12-31

53 266 662
4310 683

-1 271 550

-386

0

0

212 839
-338 929
2

2

57 577 344

-1 503 095
311 811

- 1271550

2021-12-31

53 266 662
0

-1 814 906

- 53.266 662

-1 221 827
281 268

55762438

45 503 904
10258 534

-1 503 095

55762438

Hy3fpMJd3-HKCB6Fu3 ]
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Org.nr. 556954-7010

Not 10

Not 11

Not 12

Uppgift om verkligt viirde

Fastighetsbeteckning

Stad

Trelleborg

Pagidende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Fordringar hos kencernforetag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

Samtliga finangiella tillgAngar och skulder 4r klassificerade som aktier i dofterbolag, kundford:

233 000 600

2022-12-31

3191 144
4310 683

2022-12-31

75050 738
0

0

240 000 000

2021-12-31

1449 381
611 638
0

75 050 738

- 2061019

2021-12-31

75 050 738
0
5

75 050 738

ingat,

¢vriga finansiella fordringar, leverantSrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat viirde bedéms
inte avvika frén verkligt virde dé diskonteringseffekten inte 41 vésentlig.

Finansiella tillgfingar

Hyres- och kundfordringar
Reservering for osikra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernfretag

Finansiella skulder
Leveranttrsskulder
Skulder till koncernféretag
Skulder till kreditinstitut

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden metlan
fastigheternas redovisade och skattemissiga virden

Ingdende balans

Utgdende balans

2022-12-31

87 049
~54 376

32 673

85 410 056

2021-12-31

_-59 680

85442 729

649 969
12392 759

116 915 000

37 750

85941 695

129 957 728

2022-12-31

899 115

85 979 445

895 197
7264 417
116 915 000

899 115

779 821

119 294

125074 614

2021-12-31

779 821

779 821

660 569
119 252

899 115

[
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Ostrebro Fastigheter AB
Org.nr. 556954-7010

Not 14 Langfristiga skulder till kreditinstitut

Not 15

Amortéring inom 1 ar
Amortering inom 2 till 5 ar
Amortering efter 5 ar

Skulder till koncernfiretag

Ingiende 1an
Nya lan
Amorteringar

2022-12-31

O

116 915 060

0.

2021-12-31

0
116 915 000
0

116 915 000

2022-12-31

7264 417

4 228 592

0

11 493 009

116 915 000

2021-12-31

7208 770
55647

7264 417

f)yriga noter

Not 16 Stillda siikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 116 915 000 116 915 000
Varav till f6rman for koncernfretag 0 0

Not 17 Eventualférpliktelser 2022-12-31 2021-12-31

Borgensforbindelser 495 156 000 495 156 000
Varay till forman for koncern{oretag - 495156 000 495 156 000

Not 18 Koncernforballande
Bolaget #ir dottérbolag till Ringborgens Fastigheter AB, org hir 556954-6996, med site 1 Malma.
Ringborgens Fastigheter AB ingdr i en koncern dar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873
med site i Malmd, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar i en koncern dér
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site i Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden
AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, orgnr 929 301 684, med site i Norge som upprittar
koncernredovisning. Fredensborg AS ingér i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ir
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning f6r den stérsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no.

Not 19 Visentliga hiindelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgar av den elektroniska underskriften.
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Ostrebro Fastigheter AB
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Not 20 Forslag till disposition av belagets vinst
Till &rsstdmmans forfogande star:
balanserat resultat

drets resultat

Styrelsen foreslar att:
iny rikning dverfores

Maria Petersson
Ordférande

VAr revisionsherittelse har lmnats den dag som framgdr av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

Auktoriserad revisor

Malm6 den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

11 812666

-1 655 495

10 157171

10157 171

Tobias Grénvall
Styrelseledamot
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- Revisionsberatt

Till bolagsstdmman i Ostrebro Fastigheter AB

Org.nr. 566954-7010

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Ostrebro Fastig-
heter AB fordr 2022,

Enligt véir uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet

med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
ritttvisande bild av Ostrebro Fastigheter ABs finansiella stéllning
per aen 31 december 2027 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dretenligt Grsredovisningslagen. Férvaltningsberat-

telsen ar férenlig med Grsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor ott bolagsstdmman faststaller resuttatrdk-

ningen-och balansrékningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsriittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férh&lande till Ostrebro Fastigheter AB enligt god revisors-

sed i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréekliga och
&ndamdlsenliga som grund fér véra uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av d&rsredovisningen for rakenskapsdret 2021-01-01 -
2021-12-31 har utférts av.en annan revisor som [dmnat en revisions-

Det Grstyrelsen som haransvaret fr att drsredovisningen upprét-
tas och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven f8r den interna kontroll som den beddmer
arnddviindig for att upprétta en @rsredovisning som inte innehdl-
ler ndgra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-
ligheter eller misstag.

ddmningen av bolagets f8rméga att fortséitta verksamheten. Den
upplyser; nar s& &r tillampligt, om férh&llanden som kan plverka
fﬁrm&gﬂn- att forts@tta verksamheten och att anvénda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora né-
got av detta.

Revisorns ansvar

V&ra mél &r att uppnad en rimlig grad av sGkerhet om huruvida &rs-
redovisningen som helhetinte innehdller négra véisentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att

lig séikerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &ringen garanti for

att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en véisentlig feloktighet om en sGdan

rimligen kan fSrvintas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i Grsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt om-
déme och har-en professionelit skeptisk instélining under hela re-
visionen, Dessutom:

+ identifierar och bed&mer vi riskerna f8r vésentliga felaktigheter
| ‘arsredovisningen; vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsétgérder bland annat uti-
frén dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r tillr&ckliga
och andamélsenliga fér att utgdra en grund for véra uttalanden.
Risken f8r dtt inté upptiicka en vasentlig felaktighet till fljd av oe-
gentligheter Gr hdgre &n fér en visentlig felaktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta ageraride i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler &sidoséttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse t8rvarrevision fér att utforma gransknings-
atg@rder som dr limpliga med hdnsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi {Gmpligheten i1 de redovisningsprinciper som an-
véinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplusningar.

»drarvi en stutsats om l[Empligheten | att styrelsen anvéander an-

Vi drar ocksé en slutsdts, med grund i de inh&mtade ravisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sGdana héindelser eller forhéllanden som kan leda il bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsttta verksamheten. Om-

vidrar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdikerhetsfaktor, mdste
i 1 revisionsberiittelsen fiésta uppmérksamheten pé upplysning-

arna i drsredovisningen om den vasentliga ostikerhetsfaktorn eller,
om sadana upplusningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inh&imtas fram till datumet f&r revisionsbertittelsen. Dock kan
framtida hiindelser eller férhéllanden gora att ett bolag inte [dngre
kan fortséitta verksamheten. ” '

[E’/ | H1_6CTLU3-rkMecTCL Y |

1(2)



- utvdrderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
_mnehﬁlletl Grsredawsnmgen, dariblﬁnd u;:)plgsnmgmrncz och om

_h_c:.ﬂde!ser_na, ele} ett _s_a_t_t som ge_r en rclttw_s_ﬂn_de b@lc:l

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omtattning ochinriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste;
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat;

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av: Ezraredwlsnmgem har vi &ven utfort en revis-
ion av styrelsens forvalining fér Ostrebro Fastigheter AB f&r &r
2022 samt av forslaget till dispoesitioner betraffande bolagets vinst
eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstGmman disponerar vinsten enhgt forslaget
i farvcrltmngsbermttelsen c:cch bawljﬂr styrelsens ledamdter an-

Grund fbr uttolanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart an-
svar enligt denna beskrivs hdrmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi
&r oberoende i forh&llande till Ostrebro Fastigheter AB enligt god
;-revisa'rssﬁad i Své rig-e ta'ich._htrr i Bvrigt fullgjort vért yrkesetiska an-

D:e_t_q-r S-tg.re Iseri som har ansvaret fér forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust., Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r for-

svarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-

fattning och risker stdller p& storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stélining | Svrigt,

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av

-bmlﬂge‘ts aﬁgelage‘ﬁheter Dettdihhefdttﬁr b‘lu‘nt:l annat att 'F'ort'lfzi--

Malmd den dag som framgdr av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AR

Johan Kliﬁg

Auktoriserad revisor

bﬂfmge’cs mrg c:rni‘-isa-tiﬁn- Eir-uﬁ"orm-ud s& att bakf&iringe-n, -mede{sﬁjr—

trcrl I.ercis p.c:r att .hetrgggﬂnde.scitt,

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om né&gon styrelse-

ledamet i ndgot visentligt avseende:

- foretagit ndgon &tgtird eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersétiningsskyldighet mot bolaget, sller

¢ Fm -nﬁg@t annat. sat-t hcmdlc:ut i strid med C].kt[e-bﬂ-[;c;_gsl_gg._e.n-’__;,ﬁ;:5-

Vért mél betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av

bolagets vinsteller forlust, och dérmed vért uttalande om detta, &r

att med rimlig grad av sdkerhet bed6ma om forslaget or férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet @r en hig grad av stkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfsrs enligt god revisionssed i Sverige alltid

k‘ﬁmmer ﬂ’tt upptﬁaka fi't'g E:'a'-rdier' eller 'fﬁrsu mm'e'iser sc:-m"kcm ﬁ:i rcin-

jpﬁsltla-ner av -bal-c:.'_g.ets ulnst e.l-ler farl.u-st ln-te ar fare-nllg’c-med a ktie.—

bolagslagen.

'S'r::'m en d'e-] aven revi-'s'iaﬁ -'enl'i’gt gc:rd' revi:siﬁﬁssed 'i”Sverige cmvi:'m—-

-stc:]lmng under .-hEIEl revisionen. Gransk-nmgen- av f-e::wc:-]-’cnmgen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-

dar sig friimst pd revisionen av ridkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdatgdrder som utfdrs baseras pévar professionella be-

d&mning med utgdngspunkt i risk och viisentlighet. Det innebdr att
vi Tokuserar granskningen pd sadana atgérder, omraden och for-

héllanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och

Overtradelser skulle-ha sGrskild betydelse for bolagets situation. Vi
igc:r igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

&tgérder och andra férhdlianden som &r relevanta f6r vart utto-

lande om ainsvarsfrihet..

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-

loner betrGffande bolagets vinst eller 16rust har vi granskat om

forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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