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Heimstadens fastigheter 1 Malmé AB
Org.nr. 556564-4837

Forvaltningsberiittelse
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt séte 1 Malmd och bedriver fastighetsforvaltning genom 4gande i dotterbolag.

Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 16 914 382 27 460 668 25 568 789 23 077 849 23 644 528
Balansomslutning 1017 105413 1 220 338 725 1219 598 450 1219672002 1239045 131
Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till ACE Properties Acquisition A AB, org nr 556679-8129, med siite 1 Malmd. ACE Properties
Acquisition A AB ingér i en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site i Malmd, uppréttar
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar i en koncern ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1
Malmg, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB ir i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med
site 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582
815, dr moderbolag, Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning f6r den stdrsta koncernen, Koncernredovisningen for
Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Den fordndrade makromiljon under 2022 med Gkade rintor, hég inflation och hga energikostnader har varit en utmanade
miljo for alla bostadfrvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sinka sin méngd képta energi med 6,3% vilket delvis motverkat
de higa energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom héallbarhet ér fortsatt bland vara mest prioriterade omréaden.

V1 ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter &r fortsatt vildigt god. Likvil spiller utvecklingen fran de finansiella
marknaderna dver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare ir f0rsiktiga medan man véntar
pa bekriftelse avseende formégan att kunna 6verfora inflationen till hyrorna f6r att kompensera for de 6kade
finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad férfallostruktur och balanserad mix av skuldinstrument viil
positionerade for att mota de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

Trots rddande osékerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet var réntorna
kommer att {igga sig,

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets beddmada risker 4r huvudsakligen relaterade till
nedanstaende:

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhallas pa
for bolaget of6rmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 16per ut och ska aterbetalas vilket kallas
refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstriavar en langsiktig
kapitalbindning. Fér att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansiermgskilior.
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Riinterisk

Réntekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken or att {6réndringar 1 marknadsréantor paverkar
upplaningskosinaden, Riintekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsrintor och bankernas marginaler samt

vilken strategi som viljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och rintesékringsgrad som
cfterstrivas anvinds primért rdntederivat. Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB.

Bolagets forvintade framtida utveckling

Under det kommande éret forvintas verksamheten bedrivas med ofréndrad inrikining,

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:
balanserat resultat

arets resultat

Styrelsen foreslar att:
| ny rdkning 6verfores

226 510 023
-2 172 092

224 337 931

224 337 931

Betrdffande bolagets resultat och stédllning i ¢vrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansridkningar med tillhdrande tiliiggsupplysningar.
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Resultatrikning

Roirelsens intikter m.m.
Ovriga rérelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernftretag
Rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

10 387

24 741

LAh

-14 354

13 360 068
14 372 494
-10 803 826

2021-01-01
2021-12-31

5 638

-19 771

16 928 735

16 914 382

-18 507 493

-1 593 111

-578 981

-14 133

24 671 021
8 438 420
-5 634 640

-2 172 092

-2 172 092
0

27474 801

277 460 668

-16 219 728

11 240 940

-2 184 599

-2 172 092
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Heimstadens fastigheter 1 Malmo AB
Org.nr, 556564-4837

Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Finansiella anliggningstillgangar

Andelar 1 koncernftretag
Fordringar hos koncernforetag

Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Korttristiga fordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omséittningstillgangar

Summa tillgangar

2022-12-31

Not
8 144 105 885
9 867 659 005

2021-12-31

144 105 885
1072 521 163

1011 764 890

1011764 890

4 975 124
3924
361 475

5 340 523

5 340 523

1017 108 413
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Balansrikning 2022-12-31
Not

Eget kapital, avsiattningar och skulder

2021-12-31

100 000
20 000

120 000

217 4353 682
9056 341

226 510 023

226 630 023

13 684 163

13 684 163

612 879 927
304 072 629

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000
Reservfond 20 000
120 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 226 510 023
Arets resultat -2 172 092
224 337 931
Summa eget kapital 224 457 931
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 11 14 263 143
14 263 143
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12 0
Skulder till koncernftretag 13 704 777 949
704 777 949
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder -16 824
Skulder till koncernforetag 73 623 212
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intidkter 2
73 606 391
Summa eget kapital och skulder 1017 105 413
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Heimstadens fastigheter 1 Malmé AB
Org.nr. 556564-4837

Rapport éver forindring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktickapital Reservfond resultat kapital

Hget kapital 2020-12-31 100 000 20 000 217 453 682 217 573 682
Arets resultat 9 056 341 9 056 341
Kget kapital 2021-12-31 100 000 20 000 226 510 023 226 630 023
Arets resultat -2 172 092 -2 172 092
Kget kapital 2022-12-31 100 000 20 000 224 337 931 224 457 931

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pd 1 000 A-aktier med en r&st per aktie och ett kvotvirde om

100 kr per aktie.
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Kassatlodesanalys

Den ldpande verksamheten
Rorelseresultat

Erhéllen rdnta mm

Erlagd rédnta

Betald mkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Forandring av kortiristiga fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Resultatandelar fran intressebolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordndring av skulder till kreditinstitut
Forandring fordringar/skulder till koncernttretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid rets borjan

Likvida medel vid arets slut

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster o
IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.

2022-01-01
Not 2022-12-31

-14 354

14 372 494

-10 803 826
-1 661 740

2021-01-01
2021-12-31

-14 133

8 438 420
-5 634 640
0

1 892 574

32 894
-3 683 374

-1 757 906

13 360 068

2 789 647

78 472
-2 816 493

13 360 068

-612 879 927
601 277 765

31 626

24 671 021

-11 602 162

24 671 021

0
-24 722 646
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr., 556564-4837

Redovisningsprinciper och noter

Not1l Redovisnings- och vaArderingsprinciper

Allmiin information

Heimstadens fastigheter i Malm6 ABs verksamhet omfattar att bedriva fastighetstérvaltning genom dgande 1
dotterbolag. Bolaget ir ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte i Malmdé. Adressen till huvudkontoret &r
Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malm.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malms.

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet 16r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Ridet for finansiell rapportering. RFR
2 innebér att bolaget vid uppréttandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden s langt detta dr mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med h#énsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning,

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgéngar och skulder 4r
vérderade till sina historiska anskaffningsvérden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tiliimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatrdkning och balansrdkning &dr uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivningar

Redovisat virde pé bolagets anliggningstillgdngar prévas fortlépande. Om en sadan provning indikerar att det
redovisade virdet Sverstiger tillgangens atervinningsvirde, vilket ér det hogsta av nettoforséljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till atervinningsvérdet, Nyttjandevirdet méts som forvéntat framtida diskonterat
kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period vardenedgangen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej ldngre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrivaingar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker aterforingen i resultatrékningen, medan 1 de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att préva eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid vatje arsskifte varje fastighets bokftrda
virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre virdefSréndringar sker prévning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hinfor sig till.
Kostnader for rdntederivatavtal ingar dven i denna post och betalningsstrémmar for rdntedertvatavtalen
kostnadsfotrs i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ¢j som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintékt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrikningen forutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt ocksd redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran &rets redovisade resultat genom att det har justerats for e
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hiinforlig till tidigare
perioder.

(V| H13TiMkun-ByfDwGJ_h
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Heimstadens fastigheter i Malmé AB
Org.nr, 556564-4837

Uppskjuten skatt har beriiknats med 20,6 %, vilket ér den skattesats som beslutats och forvéntas gélla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporéra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skattemé&ssiga véirde. Temporéra
skillnader uppstér bland annat till f6ljd av att bolaget gor stérre skatteméssiga én rikenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader, Uppskjuten skatteskuld &r skatt som hénfor sig till skattepliktiga temporéra skillnader och som
ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hdnfor sig till
avdragsgilla temporéra skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Vérdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gbérs enligt de skatteregler och skattesatser som &r

beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan férvaltningsiastigheternas redovisade
vérde och deras skatteméissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillnader 1 den omfatining det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Finansiella 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 anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp 1 balansridkningen nér bolaget blir part 1 ett avtal, En finansiell
tillgang tas bort fran balansrékningen nér réttigheterna realiseras, férfaller eller bolaget tappar kontrollen dver dem.
En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen fullgtrs eller pa annat sétt utslédcks. En finansiell
tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nir det
foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, Gvriga
fordringar, 1anefordringar, leverantérsskulder, Gvriga skulder och ldneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 méanader efter balansdagen.

Bolagets réntebidrande 1an 16per med tre méanaders rantebindning och upptas till upplupet anskaffningsvérde efter
forsta redovisningen. Skilinaden mellan detta virde och verkligt viirde bedéms vara ovésentligt.

Kortfristiga skulder utgtrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 méanader fran balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsvirde.

Leverantorsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dér motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader, Upplupna ¢
betalda rédntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel

I likvida medel ingar kassa, banktiligodohavanden och Gvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i Heimstaden
Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB #r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar i strukturen redovisar
da sina behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till
Heimstaden Bostad AB.
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Heimstadens fastigheter 1 Malmo AB
Org.nr, 556564-4837

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot 6vriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
langfristiga da det inte finns ndgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostnadsfor laneutgifter 1 den
period de héanfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intékt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att drsstimman fattat beslut om utdelning,

.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en ¢kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en fkning av
fritt eget kapital.

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

Avsdttningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till {61jd av en tidigare hindelse, det &r
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kridvas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pé
ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet for utflidet kan fortfarande vara osiker.

En avsittning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprak f6ér de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsittningar diskonteras till sina nuvirden ddr pengars tidsvérde &r vdsentligt.

Kassaflidesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢j kassaflédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med [AS 7 Rapport 6ver kassafléden.

Transaktioner med nirstaende
Bolaget ir finansierat via lan fran koncernforetag. Lanebelopp och rintekostnader framgér i not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsiedningen och styrelsen gor en del visentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt Gvriga upplysningar. Bed6mningarna baseras pé erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga utifrn rddande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutséttningar foreligger. De omraden dar
framfor allt gbrs uppskattningar och bedémningar dr viardering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och gransdragningar mellan investeringar
och underhall.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osékerheten 1 den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hégre priser for varor, el och
brénsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till kade marknadsriintor, Den férsémrade réntemiljén
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader tkar genom hdgre basrdntor och potentiellt hgre marginaler.
Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgingligheten p kreditmarknaden.

[ W/ | H13TIMKkun-ByfbwGJ_h J
olda 11 av 16




AINTIANTI
VLDV L1

X

i

Heimstadens fastigheter 1 Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Finansiell rviskhantering

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

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
» Rénterisk, dvs risken att marknadsrantan fordndras pa ofrdelaktigt sétt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelseméten. De Gvergripande malen i
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

o Sikerstilla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

 Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara val spridd éver tiden

» Rintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd over tiden

Utifran senaste balansdags laneportfolj berdknas en kning av marknadsrdntan med 1%-enhet innebéra en
kostnadsckning om 0 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms f6r
narvarande inte paverka bolagets redovisning 1 vésentlig omfattning. Fordndringar 1 svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som
trdder i kraft 2023 bed6ms for niirvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stéllning 1 viisentlig
omfattning. Samma sak géller Aven svenska regelverk.

Noter {till resultatrikningen

Not2 Inkip och forsaljning inom koncernen

Koncernintern forsédlining eller koncerninterna inkop har inte férekommit.

Not3 Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft nagon personal anstdlld under aret. Inga loner eller andra ersédttningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon erséttning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamdter har under aret uppgatt till 2 (2),
varav 1 (0) kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Not4 Resultat fran andelar i koncernféretag 2022 2021
Resultatandel 1 kommanditbolag 13 360 068 24 671 021
13 360 068 24 671 021
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Not 5

Not 6

Not 7

Riinteintiikter och liknande resultatposter

Ranteintdkter
Réinteintédkter fran koncerntoretag

Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skaftt enligt gidllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto

Overforing negativt rintenetto inom koncernen
Forindring av skattemissigt underskott

Ovriga skattemiissiga justeringar

2022

3 900
14 368 594

2021

0
8 438 420

14 372 494

2022

-10 767 028

-36 799

8 438 420

2021

-5 593 362
-40 778

-10 803 826

2022

0
-378 981

-378 981

-1 593 111
328 181

-12 656
819

-1 577 575
735 146

0

-32 896

-5 634 640

2021

-1 661 740
-522 859

->78 981

It
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr, 556564-4837

Noter till balansrikningen

Not 8

Not 9

Andelar i koncernforetag

Foretag

Organisationsnummer Siite
Heimstaden Virnhemsgatan KB
969614-6191 Malmo
Heimstaden Balder KB
916764-0524 Malméo
Heimstaden Virnhem KB
916764-0532 Malmo
Heimstaden Angelholmsgatan KB
916764-0581 Malmo
Heimstaden Jagten KB
916764-0599 Malmo
Heimstaden Notarien KB
916764-0623 Malmo
Heimstaden Fro KB

916774-6271 Malmo
Heimstaden Kasper KB
916775-5785 Malmd
Heimstaden Beckasinen 10 KB
946000-8890 Malmo
Heimstaden Krakorna KB
916469-2353 Malmg
Heimstaden Héssleholmsgatan KB
916546-3622 Malmo
Heimstaden Skraet 4 KB
916546-3713 Malmd
KB Heimstaden Boljan 34
969704-9444 Malmd

Ingaende anskaffningsvérde
Arets inkép

Arets forsiljningar
Limnade tiliskott

Utgaende anskaffningsvirde

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade fordringar

2021-12-31

Redovisat
virde

385 158

3 636 511
769 371
-SSé 949
2 140 939
725 194
2722 314
8 106 114
26 514 143
88 058 934
5361 645

6244 511

0

144 1035 885

144 105 885
0
0

0

144 105 885

2021-12-31

1 070 040 676
2 480 487
0

2022-12-31

Antal/Kap. Redovisat

andel % virde
1

100% 385 158
1

100% 3 636511
1

100% 769 371
1

100% -558 949
1

100% 2 140 939
1

100% 725 194
1

100% 2722 314
]

100% 8 106 114
1

100% 26 514 143
1

100% 88 058 934
1

100% 5361 645
1

100% 6244 511
|

100% 0

144 105 885

144 105 885

0

0

144 105 885

2022-12-31

1072521 163

0

-204 862 158

867 659 005
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Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

Hemmstadens fastigheter i Malmi AB
Org.nr. 556564-4837

Not 10 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder 4r klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
ovriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde beddms

inte avvika fran verkligt véirde da diskonteringseffekten inte &r vésentlig.

2022-12-31
Finansiella tillgangar
Andelar i1 koncernforetag 144 105 885
Fordringar hos koncernfOretag 867 659 005

1 011 764 890

Finansiella skulder

2021-12-31

144 105 885
1072 521 163

1216 627 048

64 859
363 478 060
612 879 927

976 422 846

2021-12-31

13 684 163

13 684 163

13 161 304
522 859

13 684 163

2021-12-31

0
0
612 879 927

Ovriga noter

Leverantorsskulder -16 824
Skulder till koncernttretag 778 401 161
Skulder till kreditinstitut 0
778 384 337
Uppskjuten skatteskuld 2022-12-31
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméssiga viirden 14 263 143
14 263 143
Ingaende balans 13 684 163
Forindring enligt resultatrakningen 578 981
Utgaende balans 14 263 143
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2022-12-31
Amortering inom 1 ar 0
Amortering inom 2 till S ar 0
Amortering efter 5 ar 0
0
Skulder till koncernfiretag 2022-12-31
Ingaende lan 304 072 629
Nya lan 400 705 320
Amorteringar 0
704 777 949
Stillda sikerheter 2022-12-31
Fastighetsinteckningar i dotterbolag 623 685 000
Pantsatta aktier 1 dotterbolag 0

(v | H13TiMkun-ByfDwGJ_
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Heimstadens fastigheter 1 Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Not 15 Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varayv till férman 16r koncernforetag 0 0
Forpliktelser i kommanditbolag 898 867 516 52 340 212

Not 16 Koncernforhallande

Bolapet édr dotterbolag till ACE Properties Acquisition A AB, org nr 556679-8129, med site 1 Malmé.
ACE Properties Acquisition A AB ingir i en koncern ddr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr S56864-
0873 med site 1 Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar i1 en koncern dir
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1 Malmd, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden
AB dr i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte 1 Norge som upprittar
koncernredovisning. Fredensborg AS ingar i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, &r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning 16r den storsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Bolaget ir moderbolag, men med stéd av ARL 7 kap 3§ upprittas inte nigon koncernredovisning.

Not 17 Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser efier balansdagen har identifierats.

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

Not 18 Farslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 226 510 023

arets resultat -2 172 092
224 337 931

Styrelsen foreslar att:

1 ny rdkning dverfores 224 337 931
224 337 931

Malmé den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Maria Petersson Tobias Gronvall
Ordférande Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrifi.

Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor
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Grant Thornton

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Heimstadens fastigheter i Malmo Aktiebolag

Org.nr. 556564-4837

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Heimstadens fas-
tigheter i Malmg Aktiebolag for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstadens fastigheter i Malmd Aktiebolags
finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finan-
siella resultat och kassafléde for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens Gvriga
delar,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststdller resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har uttért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i forhdllande till Heimstadens fastigheter i Malmé Aktiebolag
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for rdkenskapsdret 2021-01-01 -
2021-12-31 har utférts av en annan revisor som ldmnat en revisions-

berattelse daterad 31 maj 2022 med omodifierade uttalanden i
Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen upprét-
tas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den beddmer
dr nddvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehdl-
ler nGgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av é&rsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
domningen av bolagets férmdga att fortsGtta verksamheten. Den
upplyser, ndr s& &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formdagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra na-
got av detta,

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
neter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
dmna en revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden. Rim-

ig stkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt [SA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéintas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i drsredovisningen.

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

» identifierar och bed&mer vi riskerna for visentliga felaktigheter
I drsredovisningen, vare sig dessa beror pd cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamélsenliga for att utgdra en grund f&r vara uttalanden.
Risken f6r att inte upptticka en vasentlig felaktighet till féljd av oe-
gentligheter Gr hdgre dn for en vasentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information el-
ler Gsidos@ttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse f6r var revision for att utforma gransknings-
dtgdrder som ar [ampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvdrderar vi [Gmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhGrande upplysningar.

+ drarvien slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller forhéllanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets frmaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig ostkerhetsfaktor, mdste
vi i revisionsberdttelsen fésta uppmirksamheten pa upplysning-
arna i drsredovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsbertttelsen. Dock kan
framtida héindelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsdtta verksamheten.
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Grant Thornton

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett satt som ger en rédttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om biand annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten &r 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 f6r-
fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revis-
ion av styrelsens férvaltning fér Heimstadens fastigheter i Malmad
Aktiebolag for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betréf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-
svarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs nGrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
dr oberoende i férhallande till Heimstadens fastigheter i Malma Ak-
tiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller f6rlust. Vid forslag till utdeining inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar for-
svarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att

Malmo den dag som framgdar av min elektroniska underskrift.

Grant Thormnton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor

bolagets organisation dr utformad sd att bokféringen, medelsfér-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kon-
trolleras pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréiffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis f6r att
med en rimlig grad av stkerhet kunna beddma om nagon styrelse-
ledamot i nagot vadsentligt avseende:

« foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nGgon férsum-
melse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller

» pd nagot annat sdtt handiat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen,

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om detta, ér
att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig stkerhet dr en htig grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgdrder eller férsummelser som kan f8ran-
eda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-

positioner av bolagets vinst eller forlust inte dar f6renligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stdlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig frédmst pd revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgdrder som utfors baseras pa var professionella be-
démning med utgdngspunkti risk och vdsentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd sadana atgarder, omraden och for-
hallanden som @r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdarder och andra férhdllanden som ar relevanta fér vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.
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