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Org.nr. 556661-8996

Forvaltningsberattelse
Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronot, SEK.

V‘m k's'a'mhéten'

Flerdrsjimforelse.
2023 2022 2021
Nettoomsattning 70743 070 68 576 355 67 635 941

Resultat efter finansiella poster 106 776 664 101 280486 2847 762 153
Balansomslutning 3156 770055 3065476315 2957671 935

Agarforhilanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Ligenheter AB, org nr 556549-6360, med site 1 Ma
AB mgar i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Ma

2020 2019

66 735 587 113493 346
-1 757 551 -139°107 858

| 033655838 1009 141 392

md. Hemnstaden A Ligenheter

mo, upprattar

koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern dér Heimstaden AB (publ), orgnr 556670-0455 med siite i
Malmd, upprattar koncernredovisning. Heimstaden A #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr929 301 684, med
site 1 Nargﬁ som upprittar koncernrédovisning. Fredensborg AS ingdr i en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582
815, 4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS uppriitiar koncernredovisning for den storsta konceren. Koncermredovisningen {or

Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Viisentlica hiindelser under rikenskapsiret

En osiker omvirld med geopolitisk oro, hog inflation och hoga rintor har priglat fastighetsmarknaden 2023. Detta har
avspeglat sig 1 lag transaktionsvolym med osdkerhet kring prislaget. Volymen har dock fatt sig ett uppsving i slutet av dret i
takt med att inflationen stabiliserats och att Riksbanken dndrat retorik. Det mesta talar {6r att rantetoppen ar hir och
kombinéerat med fortsatt, historisk, hoga drliga hyresjusteringar gor att det negativa sentimentet kring fastigheter bojar

ﬁfl lfﬁlildi‘aﬁ .

Vir tro pd bostadsfastigheter som en langsiktigt attraktiv investering med god riskjusterad avkastning ar orubbad.
Underliggande tundament i segmentet ar fortsatt valdigt god dar en inbromsning i nypmduktlan allt annat lika ar positivt ur ett
aﬂandepelspektw Efterfis agan ar hog, utbudet 4r 1agt och uthyrningsgraden fortsitter att vara hdg. Detta skapar goda
forutsattningar {1 fortsatta hyr eswstez ingar dir vi som fastighetsdgare, lAngsiktigt, blir kompenserade for inflationen.

Fastigheter dren intlationsskyddad tillging, om dn med en f6rdrdjning.

Utvecklmgen pé de finansiella marknaderna har naturligtvis paverkat oss och stéllt @nnu hogre krav pa en effektiv torvaltning
ach pl 101 1tei ing axfbc,ende nwestelmg,m en utmamng, somvi tack vare var stabila verksamhet kunnat beméta och som i tack

V_.i. ser mﬁd stm t1.l Iimmkt- ﬁam em{}.t. 2024_0011 mknm med_ytterligare ett &r av stark operativ fillvaxt.
Frin och med dr 2023 rinteberiknas samtliga fordringar och skulder pé och till koncernforetag. Detta tillsammans med den

okade rantenivan har haft en vasentlig effekt pa resultatet fran finansiella poster for ar 2023.

Rénteavdragsbegrinsningsreglerna innebdr att en stor del av erlagda rantekostnader inte ar avdragsgilla. Deita kan vara en

orsak till att koncernbidrag 1dmnas som Gverstiger drets bokforingsmassiga resultat.

Investeringar

Under rikenskapsaret har bolaget imnvesterat -55 732 299 kr 1 befintliga forvaltningsfastigheter.

Risker och riskhantering

Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en mingd olika risker, Bolagets beddmda risker dr huvudsakligen relaterade till

nedaristdende:
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upplaningskostnaden. .

Heimstaden A Fastigheter i Haninge AB

Org.nr. 556661-8996

Virdeforiindring pd fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansridkningen titl anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde 1dmnas i not.

sdsom hdgre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga vérdet pé fastigheterna kan behdva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestind utedrs huvudsakligen av bostader. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssikring och extern

virdering genomfors per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhallas pa
for bﬂlﬂgﬁtefﬂllllﬁl1llga villkor. Motsvarande IlSl{ﬁJlell gger nér befintli g finansi ering l@ ser ut oc - clen Aterbetalas vilket kallas
refinansieringstisk. +

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten, Heimstaden Bostad efterstriivar en langsiktig
kapitalbindning. Fér att minimera finansieringsrisken ér det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskallor.

Reinterisk

Réantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuelia marknadsriantor och bankernas margmaler samt

vilken strategi som viljs {0r bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den rintebindning och rénteséikringsgrad som
efterstrivas anvinds primért rdntederivat. Rantederivatsavtalen ingés av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintéikter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget @r ocksa beroende av-att hyresgéster betalar
avtalade hyror i tid och [ vrigt fullgér sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av bostider. P4 de marknader dir bolaget dger fastigheter rader 1dag en stark
efterfrigan pd bostéder samtidigt som utbudet dr relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett siikert intéktsflode.

Fastighets- och underhallskostirader

Fastighctskostriader utgdrs huvudsakligen av kostnader som dr taxebundna sdsom kostnader for el, renhdllning, vatten och
virme. Bade taxor och forbrukning fordndras och paverkar véara driftkostnader. Underhallsutgifter ar hanforliga till atgérder
som syftar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgiistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och ininehaller tilligs for eventuella ovintade storre
forandringar, Bolaget arbetar med planer f6r underhélisatgirder och reparationer f6r att behalla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ir en central del 1 arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamhieten bediivas med of6rindrad mriktning,

Forslag till disposition av belagets vinst

Till rsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 2 963 992 298

arets resultat __ 78 316 735
3042309 034

Styrelsen foreslar ati:
i ny rikiing dverfores 3042 309 034
3042 309 034

Betriffande bolagets resultat och stallning 1 6vrigt hanvisas till efterféljande
resultat- och balansriikningar med tillhérande tilldggsupplysningar.
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Hyresintakter
Dl‘lﬁkgsmad or

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter

forvaltningsfastigheter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rarelseresultat
Resultat frin finansiella poster

Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Limnade koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pd rets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
)&rets; resultat
Ovrigl totalresultat

Summa totalresultat

Not

3,35
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2023-01-01
2023-12-31

70 743 070

38 708 283
1 135022

-10 658 572

29 184 733
78 183 447

77591 930

106 776 664

1 648 624
-28 610 (] 147

226 951 523

79 825 141
-1 508 405

78 316 735

78 316 735
0
78316 735

2022-01-01
2022-12-31

68 576 355
-38 989 366

50 195 000

71127 146
30 174 458
30153 339
101 280 486
2 871766

-15 579 286
-12 707 520

-11 458 431

77 114 3335

77 114 535
0
77 114 535
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Heimstaden A Fastigheter i Haninge AB
Org.nr. 556661-8996

Balansrikning 2023-12-31 2022-12-31
Not
] Tillgangar

& Anliiggningstillgdngar
=
%;i Materiella anliggningstillgngar

Forvaliningsfastigheter 9 922 588 666 865 646 448
Pigiende investeringar forvaltningsfastigheter 10 1142267 _ 63 789 856

923 730 932 929 436 304

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 11 500 000 500 000
Fordringar hos koncernféretag 12 2 144 555238 2083 278 190

Andra langfristiga virdepappersinnehav 1130031 1130031
2 146 185270 2084 908 222

Summa anliggningstillgingar 3069 916 202 3014344 526
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 268 380 84 073
Fordringar hos koncernforelag 77 705 140 29 534 976
Aktuell skattefordran 4 006 642 4010772
Ovriga fordringar 4 360 260 5 170 050
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 513 431 B 494 172

86 853 853 39294042
Kassa och bank 0 11 837 747
Summa omsattningstillgangar 86 853 853 51 131 789

Summa tillgdngar 3156 770 055 3065 476 315
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Helinstaden. A Fastigheter | Haninge AB
Org.nr. 556661-8996

Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Not

Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reéserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

100 000
700
100 700

2963 992 298
78 316 735
3042 309 034

100 000

700

100 700

2 886 877 763
77114 535

2 963 992 29%

2 964 092 998

Summa eget kapital 3042 409 734

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 14 74 903 045 74 434 132
74 903 045. 74 434 132

Skulder till koncernforetag 15 28 878512 15607914

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 1514 695 2.026 216

Skulder till koncernforetag 2102916 2 185 842

Ovriga skulder 54200 106 865

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter L6 6 906 952 7 022 349
10 578 764 11 341272

Summa eget kapital och skulder 3 156 770 055 3065476315
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Org.nr. 556661-8996

Rapport éver forandring av eget kapital

A Aktiekapital

- Eget kapital 2021-12-31 100 000

Al@ ts resultat

Reserviond

700

Balanserat
resultat

2 886 877 763
77 114 535

Totalt eget
kapital

2 886 978 463
77 114 535

Eget kapital 2022-12-31 100 000

Arets resultat

78316735

2964 092 998
78316 735

Eget kapital 2023-12-31 100 060

700

3 042 409 734

Aktiekapitalet var per 2023-12-31 fordelat pd 1 000 A-aktier med en rdst per aktie och ett kvotvirde om

100 kr per aktie.
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Heimstaden A Fastigheter i Haninge AB

Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

Driftoverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhallen rinta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rirelsekapital

iiiiii

Fordndring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningstastigheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forindring av likvida medel
Likvida medel vid rets borjan

Kvar att fordela

Likvida medel vid drets slat

Not

2023-01-01
2023-12-31

38 708 283

1 135022
78 183 447
-591 516

-1 035 362

116 399 874

606 224
679 583

LEG 326 515

-4 953 200

-4 953 200

-123 211 062
123 211 062
-11 837 747

11 837 747
0

2022-01-01
2022-12-31

59770213

4558 607

1 426 577

56 638 183

-6 409 148

-6 409 148

-48 119 627

2 109 408
9728 340
0

11 837 747

Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med

IAS 7 Rapport ver kassafloden.
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Heimstaden A Fastigheter i Haninge AB
Org.nr. 556661-8996

Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Sy
] N _. .
r*;* Allmiin fnﬁn niafion
;} Heimstaden A Fasughctcr i Haninge ABs verksamhet omfattar att iga och forvalta fastigheter. Bolaget & ar ctt ﬁktlcbalag
gﬁ registrerat i Sverige och med site i Maimd, Adressen till huvadkontoret dr- Ostra Promenaden 7 A, 21 1 28 Malma,
o)
g ERYE) . : :
o Hillbarhetsrapport
& Hallbarhets 1“3-153_13‘?'1"*- 'Uiii? rittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med siite i Malms.
&)

ramen ﬁ:tr %rsmdﬂmsnmgqlﬂgen {}ﬂh med hansyn t1ll sambnndet melhn fﬁdﬁl’lbﬂlﬂg ach he*:kattnmg

f\mrednwsmngen har uppriitiats utifran antagandet om fortievnad (going concern). Tillgingar och skulderdr viirderade till
sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillinmpats
konsekvent f6r alla presénterade &, om.inte annat.anges.

'w;ps-ﬁmnfng;sfarm

.ﬂ:‘tﬁkrﬂ’ﬁ
Hyresintikierna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjirt sd ati endast den del av hyromia som beléper pa
perioden rédovisas som intdkter. Forskottshyror redovisas siledes som {6nutbetalda intikter,

Intikter fran. fastzghetsiﬂrsahnmgar redovisas nar overfbrmg av betydande risker och forminer avezgatt till motpart, Sani
huvudprincip redovisas dirav dessa intdkter pa tilltridesdagen sdvida det inte strider mot séirskilda villkor | kdpeavtalet:

Avshri hingar
.Awskz wnmgar enhgt plan avseende ﬁ}rvaitmngsfasu glletcr Gch mvﬁntauer b:a.ser‘ls pa hist@nska anskaf f'umgswrden eﬂer

--cnllghel n‘ied RFR 2 lnr belaget vdlt att tlllampa RR 24 I‘@rvaltnmgsfasngheter gch RR 12 Matenella aulaggnmgshll gangm 1
den lydelsé dessa Hade den 31 dec¢ember 2004, vilkel innébir att l{mnpﬁnﬂntavskrwmng inte tilldmpas. Avskrivningarna gors

lingitrd och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anlaggningstillgdngar skrivs drligen av med foljande procentsatser:

Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanliiggningar 3o
[nventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanliggningar och inventarier 4r rikenskapsenliga avskrivningar desamma sont
skatteniissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gérs skattemissiga avskrivaingar
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Heimstaden A Fastigheter i Haninge AB

Org.nr. 556661-8396

Ne‘dﬁk-rf'vnﬁrgzzr

-vardct mcmlgﬁr I.LIlﬂangcm atuvmmngswrde wtkct sir dot h%sta av mttniarsaljmngsvaldct {JLh nyttjandwaidct sliez
mdakrwm% 1111 aILI'VlmH[‘IESVHI'dﬁ‘t Nyﬂ;andw&ndct mats som im vamat f ramtlda dlskontemt kaasaﬂﬂde

nedakrwmng Lj l"trlg:,I'L Ar motwemd Eltﬂl‘lm‘b dcnna tlll sitt mtmvardn.,, dvs ur::.pruﬂgl!g ncdbkrwnmg nmd avdra& iar de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nudbktwnmé ej sketl. I'de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats |
resultatrikningen sker aterforingen:{ resultatrikningen, medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt
eget kapital sker dterforingen dirckt mot fritt cget kapital.

FOr att prova eventuelt nedskriviungs- eller dterféringsbebov, stims vid varje arsskifte varje- fast;a,heta boktorda virde av
mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stéree viirdeforindringar sker provning kvartalsvis.

? ;'f}'} mmfﬂﬁfr k’aﬂ'ﬂ-a dfn-

K.gh_tna.der lc_}: rantcderwdtauta-l mgal. aven 1 ;(jenn-a .po-s_-t .-:_}ch bx:;tﬂln-l ngsatmmmar 1.{31’ 1antederwatavtalen k.(-:fs_mad:,tm.a t.den
period de avser. Kostnader 0r uttag av pantbrev-betraktas ef som-en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehdjande
fastighetsinvestering,

.!nkanmf.sﬁ.at:ﬂ

direkt mot -ege‘t- ka p.i;[a.!'

Aktuell skatt beriknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriknas pa skattepliktigt resultat f6r perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frin drets redovisade resultat genom att det har justerats for ¢j skattepliktiga och ¢
avdragsgilla poster, [ aktuell skait ingdr dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuta skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade virde och
deras skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrakningen avseende underskottsavdrag och avdragsgitla temporira skillnaderi
den omfatining det dr sannolikt att beloppeén kan utnytgjas mot framitida skattepliktiga dverskott.

Leasi ingavial

[ enlighet med RFR2 tillampar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopptade till bolagets
tm vﬂllnmgstdstl&heter hal betrahtats som Gpemtmnc!la leas-mgavtal Eventu&lh tomtritisavtal har betraktats sem.

Fﬁ-rvf:ili"rfifﬁgsfasri#kfr&r'

Iawa[tmngpbtabtig,hetﬂl ar fastighéter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/elier viirdestegring, Bolagets
samitigafastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. [ begreppet forvahiningstastigheter ingér byggnader, mark,
markanldggningar samt bygegnads- ochi-markinventarigr.

Reglerna bewriffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 ir inte forenliga med ARL. Bolaget har diirtor valt att, i enligt med
RFR 2, tilldmpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Maleriella anlaggningstiligangar 1 den lydelse dessa hade den 31
decemhel 20{34 Ec:n vallnmﬂatastighetel ledﬂwaas daitm tzll ﬂnsl{af“fnmgswrdej med tlllagﬂ tm tlllkmnmandf., utgl 1(&1 (]{:h

ﬁclz ul.ulttm sony imbam ar dnftm Utglftﬂi im 1epardtmnar och undelhall kﬂstnadsiors i den permd de uppkommel
Fastighetskop och fastighetstorsaljningar redovisas som huvudprincip pi tilltradesdagen da riskerna och de ekonomiska
formdnerna dvergir.
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Heinistaden A Fastigheter i Hanmge A
'Gl*g ni. 556661-8996

| noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avscende bolagets forvaltningsfastigheter, Varje enskild

'Fast!g 1ct hﬂl p-f:l dcn 31 dcccmbcr 2022 Gch 2023 V’II’CICI ais av CBRE Valdclmgcn gors gcnﬂm cn kombmatmn av

'[.‘as._ti glmtcll._;

Virderingsunderiaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskatiningen av drifts - och

underhallskostiader baseias pﬁ. fastighctens histortska kosthader, genomforda investeringar sami pd. den-externa viiderarcns
kunsk'q} om kostnader for likvirdiga ochkt For varje fastighet har en férvintad langsiktig vakansgrad dsatts till vilken den

aktuella ingdende vakansen "normaliseras™under virderingsperioden. Utdver ovanstiende utgmrs virderingsunderlaget dven
av mthpi mclah f‘m ﬁ::rsal _| mng av fastighﬁter och bﬂshdsmite: Avk'a*;tnmgskmvet baseras pa antagande mn teal;anta (t iskfri

'fastlgl‘lelsspcclf“ k*l ﬂgenskaper sisom var fastlgheten ir belagen bade vad galler m‘t {)Cll micmhge arcaf"ordelmng, tekmsk

standard, alternativanvindning och vem som ir den mest trolige kdparen etc.

_prlsct pa aktw"t n‘mrknadﬁr fbr ldﬂﬂtISka tillgangm ellcr skulder som Fﬂrﬁtaget lmr t lgang t1li vld valdermgsullfallet Nwa 2

it annan indata in hiva | som e divekt elter iridirekt observerbara foe tillgangen eller skulden, Niva 3 dr icke observerbar

indata {61 tillgdngen eller: skulden, Bolagets vardering klassificeras att ligga i niva 3.

Finansietla instrument

Med hilnsyn till sambandet mellan redovisning och beskatining har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte tillampa [IFRS Y

utan tilfimpar en metod med utgangspunk{ i anskaffnmgqurdﬂ enhgt ARL.
En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen ndr-bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell tillging
tas bort frdn balansrikningen niir rattigheterna realiseras, {ortaller ellei bolaget tappar kontrollen dver dem. En finansiell

skuld tas bort fran balansrikningen nir forpliktelsen Fullg-ora eller pd annat sitt utslicks. En finansiell tillgdng och en
finansiell skuld kwtta‘; f:rch redﬂwsas med ett nettﬁbele}pp t balansrakmngen endast nir. det ﬁ::rell gel en legal I"’itt 1tt kv’itta

r eglﬂm S{IIldGIL_.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, Gvriga fordringar,
lanefordringar, leverantdrsskulder, évriga skulder achi ldneskulder,

F 01’£[t'in'g'ﬂr rc’davi‘s’as till u‘pplupet ans’ka‘fiﬁingsv’irde och 'har eﬂex ind‘ivi’duel'l bed’ﬁmning ay reserver ingsbélwv Llppf'agits till

ledﬂVlSl’ilI‘l gﬁn Skill_naden_ mellan detta va:de r::ich ver !{ll gt va:da bedmns vara: wasenthg_t

Kortfristiga skulder utgors 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 dir motparten har fullgjort sin

prestation och avtalsenti g skyldaghﬂt att betala foreligger redovisas undei posten upplupna kostnader. Up])lllpna ¢j betalda
iintor redovisas Under posten upplupna kostnader.
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Lfkvfda 'm-edi?f

amkai’ ﬁungsudpunktm

Koucernkouto.

Tillgodohavande pa konton som ingdr i cn koncernkontostruktur redovisas som banktillgodchavande 1 Eagle eftersom Eagle
dr-awvialspart med banken. Dotterbolag som ingar t strukturen redovisar da sina behallningar eller skulder pa underkonton
som kort{ristig fordran respektive korifristig skuld pd och till Eagle.

eg:,_::t -.kapttal,,

Bnlagct redovisar eiligt: 3ltt‘,rndtwr¢geln i RFR2 vilket innebir att érhallna ochi lamnade koncemb:dzag redovisas som
bokslutsdisposition..

Au&‘ﬁﬂﬂfﬂgﬂr

.l...

En avséttning redovisas till den bista uppskatiningen av det belopp som krivs {0r att reglera Torpliktelsen péd balansdagen.

Avsiittningar tas endast i ansprék for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for. Avsittningar diskoriteras till
sin& nuvdrden ddr pengars tidsvirde arviisentligt.

Kussaflidesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod, Det finns inga ¢f kassaflodespaverkande poster inom
finansicringsverksamheten 1 bolaget att specificera t enlighet med IAS 7 Rapport Gver kassafloden:

T}"m:mkrf é::r‘n er m ed "f:firﬂﬁfudf
dt}tlﬂl‘b(ﬂﬂé till Hmmstade:n Bastad AB enhgt mgangel avtai Avtaiet ar upplattat pa annslangds ﬂVblﬁﬂd Frfm t}ch med

2022 kaps dven managementydnsterin frin samina boh;b Uppgift om belopp finns i noten avseende inkop och for saljning
_tn_qnl.kuﬂ_ca.melh

_kﬂ.nc_a_tntﬂn-elﬁ-g_mh -i.l;ndl-l;ﬁ-lﬁ.l-la kmtuadw

ka!iga :mmgandm ﬂc‘ii be'ﬂ’fﬁﬂmfngtzr '

-och styl elben 3:,;}1 en de} vasenthﬂa antaganden och hedmnmngfn SO paverkal wdwlsade ullgang,at 5kulcien mtakte:t ﬂch
kostnader samt dvr I-Ja upplysmn oar. Bedomningarna baseras pa er tarenheter och dﬂldﬂﬁﬂdﬁn som ledningen Gch stylel%en
bedémer vara rimliga utifrdn ridande omstindigheter, Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om andra
antaganden gors eller andra forutsittningar foreligger. De omriden dar framfor atlt gors uppskattningar-och bedémningar ar
viirdering-av forvaltingsfastigheter; nyttjandeperioder tor lmvﬂlttungbi‘abuglmel nedskrivnirigsbehov av
.mwaltmngﬁtdbtlgheter ocht granﬂdx agnimngar mellan mvesteringar och underhall.

Forvaliningstastigheter redovisas till-anskatfningsvirde, men bolaget upplyser om- verkligt virde. Visentliga beddmningar
avseende bland annat katkylriinta och duﬂktavkaatmngbkrav har g:j{}ltﬁ i syfte alt faststilla fastigheternas marknadsvirde. For
'dlt ap%la den ﬂaﬂkerhet S0M1 ﬁ::rehggei ) ;:JOIda antafrandcn bednmnmgdl oclt uppskattningar anges normalt ett sd kallat
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Nya oclr-beshutade andrivgar av redovisningsprinciper

Envelope 1D: AEATBUEA-DBYA-4171-8BD3-7554181BCCEC

Heimstaden A Fastigheter'i Haninge AB

Org.nr, 556661-8996

Finansiell visk

Osiikerheten i den globala ckonomin har 6kat, Kriget har bland annat letf till hégre priser for varor, el och brinsle, dvs en
stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 8kade marknadsrdntor. Den f6rsdmrade rantemiljdn paverkar bolagets
finansicringskostnader och kan dven ha negativ pdverkan pd virdet av bolagets fastighetsinnehav. Detta kan leda till att
bolageis finansicringskostnader dkar genom hogre basrantor och potenticllt hégre marginaler. Utvecklingen har ocksd

« Ranterisk, dvs risken att marknadsrintan forindras pa ofdrdelaktigt sitt

« Motparisrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgdra sina itaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapperteras och diskuteras lépande pa styrelsemdten. De dvergripande milen i finanspolicyn
sammanfattas enligt nedan:

« Siikerstiilla koncernens kapitalfdrsorining pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden éller hos

starka motparter i bank och finanssektorn
« Borlallostrukturen pa knens. kapitalbindning skall vara vl spridd ¢ver tiden:
» Riintebindningstiden pd 1dnen (inkl effekter av derivat) skall vara vl spridd Gver tiden

Av BU nya och dindtade standarder samt tolkningsuttalaniden frdn IFRS Interpretations Comimitice beddins for nirvarande

nigon visentlig pdverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och éndrade standarder samit tolkningsuitalanden frin IFRS Interpretations Committee som triidde 1
kraft. 2023 beddms [Or ndvvarande inte-piverka bolagets resultat eller finansiella stillning i véisentlig omfattuing. Saminia sak
giller dven svenska regelverk,

Definition av nyckeltal

Nettoomsditning

Rarelsens huvudintiilkter; fakturerade kostnader, sidomtikter samt intiktskorrigeringar,
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Noter titl resultatrikningen

Net 2 Hyresintiktcr 2023
Hyresintikier 70 743 070
Av drets hyresintékter avser 93% bostadshyror.och 7% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyrésintikier avseende icke

Mindre 4n 1 ar 17010 381

1-5 dr 23618

Mer dn 5 3r 0
17033 998

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inony tre manader om inte annat framgir av avtal.

Not 3 Inkdp och forsiljning inom koncernen 2023

[nkdp. fastighetsskotsel -1 547 426
[nkop teknisk- och ekonomisk forvaltning -5 886 651
Inkdp managementtjiinster 0

7434076

Nof 4 Driftkostnader 2023
Drift 21 826 501

Underhall -4.086 864.
Fastighetsskatt 234 771
Fastighetsadministration -5 886651
Managemeniyjinster 0O

32034 787

Not 5 Personal, styrclse aoch revisorer

Styrelse

Nagon ersattning il styrelsen:har inte utgdit. Antalet styrelseledamoter har under dret uppgatt till 2 (2), varav

{1 kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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68 576 3553

16 587 205
27 571

]

16 614 776

2022
Y

22181
-7724 172

2022

-6 317 690
-230643
-7 763880
0

-38 989 366
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Heimstaden A Fastigheter i Haninge AB

Not o6 Rinteintakter och liknande resultatposter

Rantemntiakter

Rénteintikier frin koncernfdretag

Not 7 Rintekostnader och fiknande resultatposter

Riintekostnader
Rintekostnader til koncernforetag

Not 8 Skati pA drcts resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteaffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intikter
Utnyttjat rinteavdrag {ran tidigare ar

OverfOring negativt riintenetto.inom koncernen
Ovriga skattemiissiga justeringar
Skatt hanférlig till tidigare dr

Noter till balansrakninge

n

Not 3 Forvaltningsfastigheter

Ingdende-anskaffingsvirde

Investerigar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avs krivningar

Utgdende ackumulerade -avskrivningar
Ingdende nedskrivningar

Arets &terforingar

Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Fastighetsbeteckning Stad

BRF Aby 1:56 AFHAB
A by 1:59
by 1:54
by 1:53

A
A

A‘

Ab}’ 1:55

A

by 1:64

Al
Aby [:66

by [165

by 1:62
by 1:63

Haninge
Hanimge
Haninge
Haninge
Haninge
Haninge
Haninge

Haninge
Haninge

Haninge

2023

&0 833
78102614

2022

4 798
30 169 660

78 183 447

2023

-658
-590 858
0

30 174 458

“591516

2023

-1039 492
468 913

0

-1 508 405

79825 141
«16:443 979

-8 872
16652

0

15967 286
0

-1 039492

11458431

88 572 9006
-18 246 031

62 569
988

| 028 872
62153517
-520 347
0

2023-12-31

G48 984 726
GO 685 499
6915 290

11 458 431

2022-12-31

945 396 655
0
3588071

1016585516

10 658572

948 984 726
-74 586 878
-8 751 400

- 93.996 850
0

0

-83 338 278
-50 195 000
50 195 000

927 588 GGG

881 599 052

824 656 834
40989 614

922 588 666

1 426 715 560
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Heimstaden A Fastigheter i Haninge AB-
Org.nr. 556661-8996

Not 10

Noi 11

Not 12

Not £3

Pigidende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde
Artets investeringar
Omklassiticeringar

Utgdende ackumulerade anskaftningsviirden

Andelari koncernforetas

Fovetag.

Organisationsnammer Site
556704-1040 Malmé
Hetmstaden A Aby 1:40 AB
5567094114 Malmé

Ingdende auskaftningsvirde
Arets inkdp
Atets forsaljningar

Lamnade ullskott

Utpdende anskaffningsvirde

Utgaende redovisat virde

Fordringar lios koncernféretag

Ingéiende fordringar

Tillkomimande fordringar
Utgdende ackumulerade fordringar

Antal/Kap.

andel %
1000
100%
1 §00
100%

2023-12-31

63 789856
-55 732299
6915290
1142 267

2023-12-31

Redovisat

virde
100 000

400 000
500000

500 000
0
0
0
500000

500 000
2023-12-31
2083278 190

61 277 048
2 144 555238

2022-12-31
60968 778
6 409 148
-3 588 071
63 789 856

2022-12-31

Redovisat
viirde

100 000
400 000
500 000

500 000
0

0

500 000

500 000
2022-12-31

2 059 607 304

2 083278 190

Sanuliga finansiella ullgdngar ochi skulder dr klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar, dvriga

finansiclla fordringar, leverantorsskulder och Gvriga finansiella skulder, Redovisat virde bedoms inte avvika
fran verkhgt virde da diskonteringseifekten inte:ir vasenthg,

Finansiclla tiligAngar

Reservering for osikra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Andelari koncernforetag
Fordrmgar hos koncerntoretag

Finansiella skulder
LeverantGrsskulder

Skulder tili _k(j}nc.&_mﬁiratag

2023-12-31

362 604
94224
268 380

500 000
2222 260378
2223 028 757

1 514 695
30 981 428
32496 124
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35229
-51 156
84073

500 000
2 112 813 166
2113 397 239

2026 216
17793 755
19819 971
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Not 14

Not 16

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avscende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemiissiga viirden

Ingdende balans

Forindring enligt resultatrikningen

Skulder till koncernfiretag

Ingdende lan
Nya'lan

Amorieringar

Upplupna kostnader och faruthetalda intikter

Upplupna driftskostnader
Féruibetalda hyresintikter

Ovriga noter

Not 17

Not 18

Not 19

Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till {6rman for koncernforetag

Eventualforpliktelser

Koncernforhillande

2023-12-31

74434 132
468 913

74903 045

15607914
13270 598
G

" 28878512

2023-12-31

5375277

6906952

2023-12-31

2023-12-31

2022-12-31

74 434 132

74434132

62 975701
11 458 431

74 434 132

2022-12-31

0
15607 914
0 .

5607914

2022-12-31

1 937 805
5084 544

7022349

2022-12-31

468 728 000
468 728 000

2022-12-31

Bolaget ir dotterbolag till Heimstaden A Liigenheter AB, org nr 556549-6360, med site i Malmd. Heimstaden A

upprittar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr
556670-0455 med site i Malmé, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB dr 1 sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite i Norge som uppriitar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar
i en koncern dir Fredensborg 1994 AS, otg nir 943 582 815, ir moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar
koncernredovisning forden storsia kongernen, Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via
post@fiedensborg.ne,

Botaget dr moderbolag, men med stod av ARL 7 kap 3§ upprittas mte ndgon koncernredovisning.
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Not:20 Visentliga hiindelser efter balansdagen
Inga visentliga hiindelser efter balansdagen har identiticrats,

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

Not 21 Férslag till disposition av bolagets vinst

balanserat resultat 2 963 992 298

arels resultat 78 316 735
3 042 309 034

Styrelsen forestdratt:

t ny ritkning Gvertores 3 042 309034
3 042 309 034

Malmd den dag som framgér av vir elektromska underskriil,
s DopuSighed by

Maria. Pebursson, | Tobias Growonall
\ A (e A Cr e N 7837CERTEBCS4D7
AR REERRRCedBE Tabias Crbnwall

Ordférande Styreiseledaniot

DocuSigned by:

Vir revistonsberittelse har mnats den dag som framgdr av vir-elektroniska underskrift.

Ernst & Youing AB
- DocuSigned by:

o 4 BAACOAC Y1419
Jonas Hvensson
Auktoriserad revisor
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ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, Heimstaden AB (we, us or Company) may be required by law to provide to
you certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for
providing to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system.
Please read the information below carefully and thoroughly, and if you can access this
information electronically to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature
Disclosure (ERSD), please confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to

use electronic records and signatures® before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign
system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electromcally to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
clect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to

send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0 OO per—-page fee You may request delivery of such paper copies from us by following the

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
on’l'y“ i-n‘- 'pa-pfef‘ f‘ormat How y0u mus"t- iﬁf‘orm us of 'yom* -deci'si'on to- rﬁecieiv-e-'fuﬁture n'ti‘ce-s and

electl Omcally is desm 1bed belaw

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delwermg services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically



Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be plowde_d or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
madvertently not recemng any notlce or d1sclosura we prefer to prowde all of the 1equlred

us. Thus you can receive all the dlsclosures and notlces electromcally or 1n papel format thj ough
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact Heimstaden AB:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
fo request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: melanie.schober@heimstaden.de

To advise Heimstaden AB of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electtomcally to you, you must send an email message to us at melanie.schober(c ---helmstaden de
and in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

ac c.o.u_n_t p1 efe;l ences.

To request paper copies from Heimstaden AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in
the body of' such request you must state your emall add1 ess full name, mailing address, and

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:



. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in the body of such request you must
state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for

online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other ¢lectronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address

where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before

clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print 1t, for future
reference and access: and

« Until or unless you not]fy Heimstaden AB as described above, you consent to recetve
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by Heimstaden AB during the course of your relationship with
Heimstaden AB.



