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Arsredovisning

Org.nr. 559129-7402

Styrelsen far hdrmed avlimna arsredovisning {or rikenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31

Undertecknad styrelseledamot i Heimstaden Dragarbrunn 1 AB.

intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen dverensstimmer

med originalet, dels att resultat- och balansrikning faststillts pa arsstdimma den 30 juni 2023.
Stdmman beslot tillika godkénna styrelsens f6rslag till vinstdisposition.

obias Gronvall
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Styrelsen far harmed avldmna arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Forvaltningsberittelse
Arsredovisningen ér uppréttad i svenska kronor, SEK.

Vérkmmheten

ﬁnns 1...n.0t. 9

Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 1468035 1984680 1923316 1903421 1933654
Resultat efter finansiella poster 59 508 888414 357 302 180303 819 006
Balansomslutning 26 085 583 9 841 922 8 855 308 8 475 909 8 080 179

Justerad soliditet* 67,6% 85,4% 85,5% 85,6% 54,4%

*Eget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsviirdet och bokfort vérde avscende bolagets fastighetsinnehay dividerat med summa tillgangar
med illigg av mellanskilinad melian marknadsvirdet och bokfort viirde avsegnde bolagets fastighetsinnchav.

Agarforhilianden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 19 AB, org nir 559365-7512, med siite { Malmd.

Heimstaden Bostad Invest 19 AB ingér 1 en koncern dar Heimstaden Bostad AB (publ) org nr 556864-0873 med
sdte 1 Malma, uppréttar koncer nredewsnmg Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern didr Heimstaden AB
(publ), org nr 556670-0455 med site 1 Malmo, uppréattar koncernredovisning. Heimstaden AB ér i sin tur

dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site 1 Norge som upprattar koncernredovisning,
Fredensborg AS ingar i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg

1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen, K_On_cernl_..edwlsnmgen tor Fredensborg 1994
AS kan erhdllas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Den forandrade makromiljon under 2022 med dkade rantor, hog inflation och hoga energikostnader har varit.en
utmanade miljo for alla bostadfétvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sdnka sin méngd kdpta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de hoga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom héllbarhet &r fortsatt bland

vara mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter ér fortsatt véldigt god. Likval spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna 6ver dven pa bostadsfastigheter senom stigande avkastningskrav och investerare ér

férsiktiga medan man vintar pa bekriiftelse avseende fdrmégan att kunna 6verféra inflationen till hyrorna for att
kompensera for de dkade finansieringskostnaderna. Heimstaden &r med en diversitierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

Trots radande oséikerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var réntorna kommer att ligga sig.

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

relaterade till nedanstiende:

Viirdefordndring pd fastigheter o . -
Ffiwalt'ni’n gSf‘aSti'gheter red:w'i'sas i bala‘nsrﬁkﬂingen 'till'a’nsﬁkaffningwﬁrde men upp'lys?ni'ng om. ’ver’kligt yirde
mmknddsspeuﬁka for saimmgal ssom h%ze dllektavkdstmngskmv kan mnebatd dtt d{.,t Ver kllga valdet pa
fastipheterna kan behtva justeras ned.
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Bolagets fastighetsbestind utgérs huvudsakligen av bostidder. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssikring och
extern virdering genomfors per balansdagen.

Heimstaden Bostads finansp aliﬁc}f faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en
tAngsiktig kapitalbindning, For att minimera finansieringsrisken dr det ocks# viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskéllor.

Rﬂ??fﬁ risk

Réntekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Rinterisk avser risken for att forandringar i marknadsrintor

péverkar uppldningskostnaden, Réntekostnaderna pdverkas frimst-av nivan pd aktuella marknadsréntor och

bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

rantesakl mgsgrad SO efterstravas anvands pumart rantedeuvat Rantederwatsavtalen mgas av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresintikter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivder sjunker pdverkas resultatet negativt, Bolaget r ocksd beroende av att
hyresgister betalar avtalade hyror i tid och i dvrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgors huvudsakligen av bostdder. Pé de marknader dér bolaget dger fastigheter rader
id.a- ; en stark efterf égan:-pﬁ- bostdder samtidigt som utbudet dr relativt konstant, vilket ger en 1ag vakans och et

F&Stlglzetgkagmadar --utgﬁrs h-umds.akllgeﬁ. av kostnader som #ir taxebundna sdsom kostnader for ¢l, renhallning,
vatten och virme. Béde taxor och forbrukning fordndras och paverkar véra driftkostnader. Underhéllsutgifter &r
hénforliga till tgiirder som syftar till att 14ngsiktigt behalla fastighetens standard.

Bﬁlagets llymSgastsavtal omfattar merparten av drlftskastnadem& GCh mnehallel tlllagg f“or eventuella ovantade

fastlghetemas skwk.csch. standard. En kﬁntmuelllg dmftsep.tzmermg och anerg1effe.ktmsermg,ar en c.entral’ del i
arbetet:

Un.dﬁr.dﬁt kmm-man.de arel ﬁ)man_ta;s -‘xﬁerksamheten:'bcdrivas med ofGrindrad inrikining.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till Arsstdmmang forfogande star:

balanserat resultat 1036 841

arets resultat N 58 351
1095192

Styreisen foreslar att;
i ny rakning Overfores 1095192

1095 192

Betrdffande bolagets resultat och stillning i dvrigt hiinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande tilldggsupplysningar.
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Resultatrikning

Driftkostnader
Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rérelseintikter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Riéntemtikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt p4 drets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

3,5

2022-01-01
2022-12-31

1 468 035
1.345.594

122 441

0
-60 925

61516

1

2009

2021-01-01
2021-12-31

1094218

890 462

32 398
-52 137

890 723

2008

59 508

14 510
74 018

_-15 667

58 351

58 351

888 414

888 414

-183 482

58 351

704 932

704 932
0

704 932



Heimstaden Dragarbrunn 1 AB

Balansrakning 2022-12-31
Not

Tillgngar

Anlagg ﬂlng still gfl ngar

Materiella anliggningstillgingar

Forvaltningsfastigheter 9 11 525478
Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter 10 14 333 367

25 858 846

Summa anlaggningstillgangar 25 858 46

Omsittningstillgngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 10 876
0
Ovriga fordringar 159779

Fordringat hos koncernforetag

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter _ 27083

2021-12-31

8747 002

293 221

9 040 223

0

752 082
26

49 592

226 737
Kassa-och bank 0
Summa omséittningstillgdngar 226 737

Summa tillgdngar 26085583

| (7| sizmearonratevmioz

801 700
0

801 700

9 841 922



Heimstaden Dragarbrunn 1 AB

Org nr. 559129-7402

Eget kapital, avsittningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget Kapital

Balanserad vinst

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Léngfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Akiuell skatteskuld
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

12

3

2022-12-31

50000

2021-12-31

- 50000

50 000

1036 841
58 351

1095192

1 145 192

15761

50 000

331 908
704 932

1036 841

60 100

75761

7710 767

2 534 296
14058 615
343 466
58 268

159 218

60 100

7714 713

55 811

0
479 964
177 881
266 612

17 153 863

26 085 583

980 269



Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Rapport dver fordndring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 50 000 331 908 381 908
Arets resultat 704932 704 332

Eget kapital 2021-12-31 50 000 1036 841 1086 841
Arets resultat . 58351 58 351

Eget kapital 2022-12-31 50000 1095192 1145192

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pﬁﬁ- 500 A-aktier med en rost per aktie och ett
kvotvirde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Kassaflodesanalys

Den 16pande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhéallen rdnta mm

Ertagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode frin den lIopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaftode fran forandringar av rérelsekapital

Foréndring av kortfristiga jfﬁrdringg,ar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningstastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Férandring fordringar/skulder till koncernféretag

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Fordndring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
2022-12-31

122 441
0

y

-2 009

-16 071

-177 119

2021-01-01
2021-12-31

890 462
52 398
()

-2 309
-21 274

2058 287

019 277

42 294
109 143

772555

-16 879 548

14821261

=772 555

213571

14 821 261

213 571

Det finns inga ¢ kassaflddespdverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet

med IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

;;;;;;
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Heimstaden Dragarbrunn 1AB
Org.nr. 559129-7402

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings-och viirderingsprinciper

Allmén information
Héi*mstadén Draga;fbmrm | AB‘S v'e'r'ksﬁmhm omfat ar att ﬁga c‘:)ch f“tiwalta fasti gheter B e'lageft ﬁ'r* ett aktiebalag

Hdllbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport uppréttas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med siite 1 Malmé.

Grunder for vredovisningen

Bolaget har-uppréttat sin-arsredovisning enhigt arsredovisningslagen, Radet t6r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet {61 finansiell rapportering. RFR
2 innebdr att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tillampa samtliga av EU antagna IFERS och uttalanden
s& lngt detta dr mbiligt inom ramen {or drsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan tedovisning
och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ar
varderade till sina historiska anskaffningsvérden, Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna

har tillimpats konsekvent for alla presenterade &r, om inté annat anges.

Uppstiillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrakning ér uppstéllda enligt &rsredovisningslagens scheman,

Intikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sé att endast den del av hyroma som
beldper pa perioden redovisas som intikter, Forskottshyror redovisas sdledes som férutbetalda intdkter,

Iﬂfﬁkter frﬁn fas’ﬁ ghetsﬁirsﬁljnin ga'r redmiSa‘S n’a‘rﬁverféringav betydaﬁde 'r'i'sker c:-’ch 'f"éﬂnﬁner 'iivergﬁtt till 'Inﬁ'tpﬁrt.

knpeavtale_t,

Avskrivivingar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffiingsvirden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Tiligngarnas restvirde bedéms vara
ovisentligt varfor det intc beaktas. P& anskaffade tillgangar under &ret berdknas avskrivningar med beaktande av

anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anlaggningstiligdngari den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebératt
komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjért och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anliggningstillgéngar skrivs arligen av med {6ljande procentsatser;

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

..skattﬁm.asql_ga_ avskrwmngar. Vad _gall_el. byggn_ader .{J.Gh anpa*;s.m_ng:ar .axzseendc byggn.ad_e.r gms .ska.ttamasmga
avskrivningar med 2 %.

(V| SKZmEQTOh-rITWVin 102 }
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Nedskrivaingar
Red o‘ifis;'a't vﬁrde pﬁ b‘{jlagets anlﬁgghin gS’tiH gﬁngar prijvas fmtléﬁpande O‘m e:ﬁ s’ﬁdan prtivnin g' indikemr a’t’t’ det

nyttJ.a-ndev_ardﬁt, _sker_ n-a.dskrl_vm_n_g- tlzll__-atew_l_nn_l_ng-svardatf Nyttjan-dwa_rd-at- méts som ._ﬁrxwa;ntat framt-ld_a dls_ko.-n_.tarat
kassafléde. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period vitrdenedgingen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej lingre &r motiverad aterfors denna till sitt nettoviirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrwmng ¢j skett. I de fall en tmhgar& gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker dterféringen 1 resu-.ltatrakmn_g.en? medan 1 de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterféringen direkt mot fritt eget kapital,

wrar_de av mﬁt en 1.n.tern vardm mgsmudﬂll Om d_re,t ﬁrms mdlkatmnm _pﬂ_S_tOl‘I_ﬁ vardef"mandrmgar sk.f:.r pmmm_g_
kvartalsvis,

F:’-’Hamféﬂa kostnader

Kostnader fGI‘ rantedﬁrwatavtal 1ngz’ir aven i denna past m:h betalnmgsstrommar for rantederwatavtalen kmtnadsf“ors
t den period de avser. Kostnader fOr uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som
virdehtjande fastighetsinvestering.

Inkmn SfSkﬁﬂE!‘

requltatrakmn gﬁn f"orutom da dﬁn underh ggan{; ¢ t_ran_saktlon_an I’.edwl._s.as ._dlrakt ._m_a.t ._eg;et_ k.apltal v.arwd tillhérande

skatteeffekt ocksd redovisas direkt mot eget kapital.

pen@den Arets skattephktl ga resultat skll_]er sig fran arets redwlsade resultat genom att det har Jubterata. for €]
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingér &ven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt har beridknats med 20,6 %, vilkét dr den skattesats som beslutats och fSrvintas gilla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporéra skillnader enligt
balansrakningsmetoden mellan.en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skattemissiga virde, Temporéra
skillnader uppstar bland annat till f6ljd av att bolaget gor storre skattemassiga &n rdkenskapsenliga avskrivningar

avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hinfor sig till skattepliktiga temporira skillnader och som
ska betalag 1 ﬁ ’lm‘tiden Uppskjutﬂn skattefordran representerar en redu {1:1011 av framtlda skatt som hanf'or 81g tIIl

Skatteskuldmfskatteferdrmgai Sker I mmmella helepp ﬁch gm s enli gt de skatteregler mh skattesatser som ar
beslutade.

Upp.s_kj'll.tna skatte ft)rdri:ngar' redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillnader 1 den omfatining det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Gverskott.

Leasingavtal

I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal, Eventuella tomtriattsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomtrittsaveilden redovisas som kostnad den period den avser:

[E:f SKZmEQ10- nITWVm102 ]
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Faorvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller vérdestegring,
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter, I begreppet forvaltningsfastigheter ingar
_byggnader mark, markanlidggningar samt byggnads- och markinventarier.

'Reg’]erna bet‘r‘éif fande vﬂrk']i gt vard’e i']AS 40‘ p '33-»5'5 'ﬁ'r inte fﬁrenl‘i‘ga med ﬁ{RL Bf}lagﬁ;et h?ai* d'air'f?:ir valt att, i enl'igt'
hade den 3 ] decembel 2004 Fowaltmngsfastlgheter redevisas darf’er tlll anskafﬁlmgwarde 'ﬁied tillagg f0r
tiltkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar,
'Til]knmmande utglfter aktweras om de mnebdr framudﬂ ekonomlska ﬁ:}rdelar t 2 utgiftﬁr SO resulterar i iﬁkade

ﬁ:n._sk.il.d .fa.st_lgh_ct._._har p.e_r_ den. 31 dccemb@r 2.()21 ac_h 2.@22 va_rderats av CB}R__, Var.d.cr}.ngen .;g@rs gemm en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaflédesanalyser som baseras pé respektive
enhets driftmette. Utifran bedémda driftnetton skeren simulering f6r kommande tio 4rs intjiningsférmaga och ett
nuvirde berdknas utifran érliga fléden samt evighetskapitaliserat slutvéirde, Summan av de beriiknade nuvirdena
utgdr bedomt marknadsvirde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestillagg och eventuella rabatter. Uppskattningen av dritts -
och underhillskostnader baseras pé fastighetens historiska kostnader, genomfdrda investeringar samt pd den externa
virderarens kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For varje fastighet har en forvéntad langsiktig vakansgrad
asatts t:]] v:lken dfm akmﬁ]]a mgaende Vakansen nmmahseras under vdrdermgt;permden Utaver wanstaenda

'basrf:ras pa antagande om 1ealranta (rlskfrl rinta med avdraﬂ for mf‘latmn) samt rlskpremle daI rlskpremlen ar
.spemﬁk f"or varje fastlghet Rlskprelmen baseras pﬁ fastlghetsspeclﬁka egenskaper saseam var fastlgheten ir belagen

trolige k@pdren_ e.ta:,

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt vérde" finns en virderingshierarki i tre nivéer. Niva 1 innebir att det finns
noterade priser pd aktiva marknader for identiska tillgingar eller skulder som foretaget har tiligang till vid
vﬁrd{zring:,s'ti-]'l'f‘zi"lleit Nivﬁ' 2 -ﬁr' annan i"nd’ata %iﬁ nivﬁ' 1 som 'a‘,'l' di'rekt' eller i'ndirekt ﬁbsewerbara'f“ér ti‘llgﬁngen e’ller

nwa.B

Finansiella instrument

Med hédnsyn titl sambandet mellan redoyisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFRZ valt att inte
tiltimpa IFRS 9 utan tillimpar et metod med utgdngspunkt i anskaffningsvérde enligt ARL.

En finansiell tﬂlgang eller en finansiel] skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir parti-ett avtal. En finansiell
tillgdng tas bort frén balansrakningen nir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem.
En finansiell skuld tas bort frén balansrikningen néir forpliktelsen fullgbrs eller pa annat sitt utslicks. En finansiell
tillgAng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nér det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att

samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Finansiclla instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, Svriga
fordringar, lanefordringar, leverantorsskulder; dvriga skulder och ldneskulder.

upptagltS tlﬂ det belapp varmed de beraknas mﬂyta Kﬁrtfrlstlga f@rdrmgar utgars av fordrmgar som ferfaller t11]
betalning inom 12 ménader efter balansdagen.
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Kortfristiga skulder utgérs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsviérde. |

prﬁstatmn f;}oh avtalsenh g sky]c 1 ghet att betala f{)rellgger redowsas under pﬁsten upplupna kastnader Upp]upna €]

betalda rantor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel

1 likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre

ménader frin anskaffningstidpunkten,

Koncernkonto

Tillgodohavande pd konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i Heimstaden
Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB ar avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar
d4 sina behéllningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till
Heimstaden Bostad AB.

Laneuigifter
Bolaget tillampar undantaget i RFR2 vad giller ITAS 23. Detta innebdr att bolaget kostnadsfor laneutgifter 1 den

period de -hinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan lamnad utdelning redovisas som en
minskning av f¥itt éget Kapital efter detta ati &rsstAmmian fattat beslut om utdelning.

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

.S.Gm_.bO]\S;_ILl-_tSd;l.;S-]:}(};S_l;tl_i_.}-ﬂ-,--_

Avsdittningar

Avsiattningar redovisas ndr det finns en legal eller informell forpliktelse till féljd av en tidigare hiindelse, det ér
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker. - '

En avséttning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som kriivs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprdk for de utgifter som avsiittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsitiningar diskonteras till sina nuvdrden dédr pengars tidsvirde dr visentligt,

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyserna har upprattatb enligt indirekt metod. Det finns inga ef kassaflddespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget-att specificera i enlighet med TAS 7 Rapport dver kassaflgden.

Y SkZmEﬂ'ff}ﬁ rmwm&z
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

Transaktioner med ndivstaende

Fastighetsforvalining och fastighetsadministration képs in frdn Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingénget avtal. Avtalet ir upprittat pa armslingds avstand, Fran
och med 2022 kops dven managementtjinster in fran samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten avseende inkdp.

och férsiljning inom koncernen.

Bolaget dr finansierat via lan frdn koncerntoretag. Lanebelopp och rintekostnader framgér 1 not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna upprétta radmnsmngen 1'enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gbren del visentliga antaganden och beddmningar som péverkar redovisade
tillgangar, skulder, intiikter och kostnader samt Svriga upplysningar. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden.som ledningen och styrélsen beddmer vara rllnllg"’l utifrin radande omstéindigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frén gjorda bedémningar om andra antaganden gérs eller andra forutsiittningar foreligger. De omréden dér
framf6r allt gbrs uppskatiningar och beddmningar &r virdering av forvaltningsfastigheter, nyttiandeperioder for
forvaliningsfastigheter, nedskrivningsbehov ay forvaltningsfastigheter och gransdragningar mellan investeringar

och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsviirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga
beddmningar avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststélla
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den oséikerhet som foreligger i gjorda antaganden, bedSmningar och
uppskattningar anges normalt ett sd kallat virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansicll risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pd Buropas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osikerheten‘i den globala ekonomin har 8kat, Kriget har bland annat lett till hégre priser f6r varor, el och
brénsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsréntor, Den férsémrade rantemiljén
paverkai bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ pdverkan p4 virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 0kar genom higre basrédntor och potentiellt hégre marginaler.
Utvecklingen har ocksd paverkat likviditeten och tillgingligheten pé kreditmarknaden.

Finansiell viskhantering

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

* Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken attinte ha tillgdng till finansiering av sin verksamhet
» Riinterisk, dvs risken att-marknadsrintan férdndras pa ofordelaktigt sitt

¢ Mcatpartsrlsk dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina dtaganden

All rlskhanteim g m{}m kancamen hanteras av maderbolaget Helmstaden Bastad AB 1 enllghet med fastlagd

ellﬁr l‘.l.-ﬁs.-sta_l ka lna.tp.arter:t .b.ank Qp.h ﬁnanssekt&m
J T‘Eirﬁild’struktﬂren pé. lénens kapit'ﬂbindni’ng ska]] vara vil Spridd 'ﬁVel ti'dﬁn

Utifran senaste balansdags laneportfolj berdknas en 6kning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadsdkning om0 Tkr.

AV EU nya ech andracle standarder samt t@lkmn gsuttd]anden fran IFRS Interpretations Committee beddms for
nirvarande inte pdverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Fordndringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

l (V| SkZmEQTOh-rJTwWVin102 ]?
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trader 1 kraft 2023 bedoma for narvarande mte pfwerka b@lagets resultat eller ﬁnanswlla stallmng 1 viisen 'thg

omfattning. Samma sak géller dven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen
Not2  Hyresintikter

Hyresintakter

Av &réts hyresintikter avser 44% bostadshyror och 56% komiersiella kontrakt.

Mmdre ian 1 -;ér
-5 ar
Mer 8.5 &r

2022

1468035

1 319 889
1 231934

0

2021

1 984 680

1 200 286

1350659

Bostadskontrakt antas vara uppsagningsbara inom tre'manader om inte annat framgéar av avtal,

Not3 Inkop och forsiljning inom koncernen
Hyresintdkter
Inkép fastighetsskotsel

Inkdp teknisk- och ekonomisk forvalining
Ink&p managementtjanster

2551 873

2022

20 400

-112 648

-225 846
~79409

Not4 Driftkostnader

Drift
Underhall
Fiastighetsskatt

Man_agSI-nen_ttj.allS-ter

417903

2022

677 616

-181 381

-181:342

-225846

-79.409

2 550 945

2021
5 100
-98 372

-194 572
0

2292 944
2021

-661 179
-82 204
-156 262
-194 572
0

Not5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

-1 345594

1094218

Bolaget har inte haft nagon personal anstélld under aret. Inga l6ner eller andra ersittningar har utbetalats,

Styrelse

Négon ersitming till styrelsen har inte utgétt. Antalet styrelseledamoter har under dret uppgétt till 2 (3),

varav 1 {1) kvinnor.

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

[B/ | SkZmEQ’iﬁh r!Tme‘if}? ]
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr, 559129-7402

Not 6 Riinteintikter och liknande resultatposter

Not7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader

Not 8 Skatt pA drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skait enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteefiekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Overforing negativt rintenetto inom koncernen
Ovriga skattemiissiga justeringar

Skatt hanforlig till tidigare ar

Noter till balansriikningen
Not 9  Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde.
Investeringar

Omklassificeringar

Ingdende avskrivningar

Arets avskriviingar

Utgdende ackuinulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Redovisat vérde mark

Uppgift om verkligt virde

2022

2022

-2 009

2021

- -2009

2021

-2 309

-2 309

2021

-15 502

2022-12-31

8 875773

0
2 839402

-183 482

888 414

11715174

-128 771

2021-12-31

8396 438
0
479 334

-189 696

16634
-52 137

9 497 208
2028 270

- -128 771

11525 478

62 300 000

8747 002

6718732
2028270

8747 002

58 900 000

Fastighetsbheteckning Stad
Dragarbrunn 20:1 Uppsala
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Heimstaden Dragarbrunn 1 AB
Org.nr. 559129-7402

vid Not 10 Pagicnde investeringar forvaltningsfastigheter 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 293 221 0
Arets investeringar 16 879 548 TI1255%
Omklassificeringar ~ -2839402 479334
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 14333 367 293 221

Not 11 Finansiella instroment

Samtliga finansiella tillgingar och skulder 4r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar;
ovriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedéms
inte avvika frén verkligt viirde dé diskonteringseffekten inte dr vésentlig.

2022-12-31 2021-12-31
Hyres- och kundfordringar 39 876 0
Reservering for osékra fordringar 0 0
Hyres- och kundfordringar netto 30 876 0

Fordringar hos koncernforetag .0 752082
39 876 - 752082

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 2.534 296 55 811

Skulder till koncernforetag 21769382 7714713

24303 678 - 7770525

Not 12 Uppskjuten skatteskuld 2022-12-31 2021-12-31

Uppskjuten skatteskuld avseende skitlnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemdssiga virden 75 761 60 100
75 761 60 100

Ingdende balans 60 100 44 598
Forandring enligt resultatrikningen 15661 15502

Utgdende balans 75 761 60100

Not 13 Skulder till koncernforetag 2022-12-31 2021-12-31

Ingdende l4n 7714713 7704 382
Nya lan 0 10 331
Amorteringar - -3 946 0

T e
Ovriga noter
Not 14 Stiallda siikerheter 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 29.005 000 29 005 000
Varav till férmén for koncernforetag 29 005 000 29 005 000

| [V | SkzmEQ10B-rITweVm102 ]




Heimstaden Dragarbrunn1 AB
Org.nr, 5589129-7402

Not 15 Eventualférpliktelser 2022-12-31 2021-12-31

Borgensforbindelser 0 0
Varav till forman for koncernféretag. 0 0

Not 16 Koncernforhidllande

Bolaget ar dotterbolag till Heimstaden Bostad Irivest 19 AB, org nr 559365-7512, med sfite i Malmé.
Heimstaden Bostad Invest 19 AB ingér i en koncern ddr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med séte i Malmé, upprittar koncemredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar i en koncern dir
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte i Malmo, upprittar koncernredovisning, Heimstaden
AB ér 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med sdte 1 Norge som upprittar
koncernredovisning, Fredensborg AS ingér i en koncern diir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ér
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stirsta koncernen.
Koncemredovisningeén for Fredensborg 1994 AS kan erhdllas via post@fredensborg.no.

Not 17 Visentliga hiindelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgér av den elekironiska underskriften,

Not 18 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till &rsstammans forfogande star:

balanserat resultat 1 036 841

arets:resultat 58351
1095 192

i ny rikning &verfores 1095192
1095192

Malmo den dag som {ramgar av var elektroniska underskrift.

Maria Petersson Tobias Gronvall
Ordftrande Styrelseledamot

Var revisionsberiitielse har lamnats den dag som framgéar av min elektroniska underskrift.

‘Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstédmman i Heimstaden Dragarbrunn 1 AB

Org.nr. 559129-7402

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision ov &rsredovisningen for Heimstaden
Dragarbrunn 1AB fér &r 2022,

Enligt vé&r uppfattning har érsredovisningen Uppréttats i enlighet

med &rsredovisningslagen och ger en i aila visentligo avseenden

ning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och

Vi tilistyrker d&rfér att boldagsstémman faststéller resultatréik-

ningen och balansrékningen.

Vi har Gtfért revisionen enligt International Standards on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa stan-

darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till Heimstaden Dragarbrunn 1AB enligt god re-

visorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckligo och
dndamélsenliga som grund fér vara uttalanden,

| bwsg a upplysningar
Revisionen av &rsredovisningen f6r rdkenskapsdret 2021-01-01 -
2021-12-31 har utférts av en annan revisor sem [&dmnat en revisions

Rapport om drsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprét-
tas och attden ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.

Styrelsen dnsvarar &ven for den interna kontroll som den beddmer

ar nddvindig for-att upprétta en drsredovisning som inte innehdi-
ler ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegent-
ligheter éller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for be-

démningen av-bolagets férméga att fortsdtta verksamheten. Den

upplyser, n&r s& &r tillampligt, om f6rh&llanden som kan péverka

inte 6m styrelsen dvser att likvidera bolaget, upphsra med verk-
samheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att goro né-

Revisorns ansvar

Vdara mal ar att uppnd en rimlig grad av stikerhet om huruvida Grs-
redovisningen som helhet inte innehéller ndigra véisentlige felaktig-
heter, vare sig dessa beror p& cegentligheter eller misstag, och att
[&émna en revisionsberéittelse som innehdller véra uttalanden. Rim-
lig stikerhet ér en hog grad av stikerhet, men dr Ingen garanti f&r
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptéickd envasentlig felaktighet om en s&dan
finns. Feloktigheter kan uppstd p& grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans.
rimligen kan férvéntas péverka de ekonomiska beslut som anvéin-

dare fattar med grund i arsredovisningen.

dome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela re-
visionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for viisentliga felaktigheter
i Grsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsatgtirder bland annat uti-

fr&n dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdickliga
och dndamdlsenliga fér att utgdra en grund f8r vara uttalanden,.

Risken f6r att inte upptdcka en viisentlig felaktighet till f3ljd av oe-
gentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror pé
misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta agerande 1 mas-
kapi, farfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig informaotion-el-
ler Gsidosattande av intern kontroll.

»skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll: som har bie.tgéﬁ! else forvar revision fér att Utformd gransknings-
Gtgtirder som &r [Gmpligo med hdnsyn till omstéindigheterna, men
inte f8r att uttala oss o effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-

véinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.
« drarvi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder an-

tagandet om:fortsatt drift vid upprattandet av. &:rsre?dﬁmisn.iﬁg_en.

Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon vésentlig ostkerhetsfaktor som

avser s&dana héindelser-eller f6rh&llanden som kan leda tili bety-

dande tvive| om bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten. Om
vi drar slutsatsenatt det finns en véisentlig ostkerhetsfaktor, méste
vi | revisionsberdttelsen fdsta uppmérksamheten pd upplysning-

arna i drsredovisningen om den vasentliga ostkerhetsfaktorn eller,

otn s&dana upplysningar &r otillréckliga, modifisra uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberdttelsen, Dock kan
framtida héndelser eller férh&llanden gdra att ett bolag inte lingre
kan foristitta verksamheten.,
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«  utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i Grsredovisningen, déribland upplysningarng, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

htindelserna pd ett sdtt som ger en rattvisande bild,

Vi -m&S’te infﬂrmem stgrelsen om b!'ﬂn-d' 'ﬂnnc:-’t revi-Sinnens p-l'tl-'n_a.-.-*

SOM Vi __l.d-entizﬁ-ermt._

Rapport om andra kravenligt lagar och andra f6r-
fattningar

Uttalanden
Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi &ven utfdrt en revis-
ion av styrelsens forvaltning for Heimstaden Dragarbrunin 1AB for

&r 2022 samt av férslaget till dispositioner betréffands boldgets

vinst ellerforlust.

Vi tillstyrker att bolagsst&mman disponerar vinsten enligt forslaget

I forvaltningsberditielsen och beviljar styrelsens ledaméter -an-
svarsfrihet for rékenskapsret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart dn-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhéllande till Heimstaden Dragarbrunn 1 AB enligt

god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisicnsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamdlsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

D'et‘ G stgfélseh sc::m Hc-.-'-r -cim-sm'ret%ﬁrifargl-dget- 1l dii's'pﬁéi-timefr be-

ft::t,tcx_r dettc: biﬂnd-qnna.t..an. b.edamnm_g_.mv.ﬂm u.tdel.nmg_en ar f{:ur--
svarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna kapital,

kﬁnsahderlngsbehm, ikviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och férvaltningen. av

bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-

pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse aitt

Malms den dag som framgdrav min elektroniska underskrift,

Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling.
Auktoriserad revisor

-batﬂgets- mrgdnigm-tion &r tit-fmrm'cnd s& ott bakfﬁ'rfi-hg‘eﬁn, mec!"eil'sfa'r-

.trﬂllerms p& ett betrgggande smtt

Revisorns ansvar
Vért mél betrdffande revisionen av f&rvaltningen, och-déirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r ott inhdamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av séikerhet kunna beddma om négon styrelse-

ledamot i nagot vasentiigt avseende:

+ fBretagit ndgon &tgdird eller gjort sig skyldig till négon férsum-

melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
« p& ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rs-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

-V-&rt m&'! betr&i'ﬁﬂnde rev’isi'ﬂn-en- ﬂv--ft’irs!c:lget' tifl d’iﬂpns’iﬁmner av

.le,c:l_g e.rsc&ttnmgsskgld:ghat m.at balc:_g_et, ellerﬂtt ett for.sl.qg_ t|I.I ...dls-

positioner av bolagets vinst eller f6rlust inte &r férenligt med aktie-

bolagslagen.

Sam en del av-en revision enligt god revisionssed i Sverige anvén-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-

stélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen

och forslaget till dispositioner-av bolagets vinst eller f6rlust-grun-
dar sig frdmst pé revisionen av rakenskupernﬂ Vilka tillkommande:
granskningsdtgérder som Utférs baserds. pd vdr professionella be-
démning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det inneb@r att
vi fokuserar granskningen pé sédana &tgérder, omréden och for-
héllanden-som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och

Bvertradelser skulle ha sdrskild betydelse f8r bolagets situation. Vi

g&r'igenﬁm- och prfﬁvﬂr fmt’cade beslut, b‘esiutsunderldg, vidff:fgnﬂ.

'Icmde oM ansva rsfr.lh.et.

Sam u-nd-a-rlmg for v-&ﬁt-u%talcm d-e om -stgre’!se-ns férs’lﬂg till dispo-s’i’t—

ifm.slc::ge_t_ar fca_r_enlqgt_m_ed .c:kt:_e_bnlc:_gslﬂgen.
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