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Styrelsen far hdrmed avldmna &rsredovisning for rikenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31

Undertecknad styrelseledamot 1 Heimstaden A Malmdé Kornet 4 AB.

intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen Sverensstdmmer
med originalet, dels att resultat- och balansrdkning faststélits pd arsstdmma den 19 juni 2023.
Stimman beslot tillika godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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DocuSign Envelope 10: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4EQ0

Heimstaden A Malmo Kornet 4 AB
Org.ar. 556181-6264

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Bolaget har sitt sdte i Malmo och dger och forvaltar fastigheter 1 Malmé, Forteckning over dgda fastigheter finns
inot9.

Flerarsjimforelse
2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomsattning 1 778 565 1771776 1719 020 1668183 1 648 185

Resultat efter finansiella poster - 408 887 -47 116 -82214 -298 247 61 396
Balansomslutning 10 707 149 10058532 13854616 14207701 14532129

Agarférhdllanden
Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Privatbostider i Malmé Holding AB, org nr 556540-6039, med séte i
Mﬁalmﬁi Heimsfiaden A Pr imtbosﬁi'der i Malmifi Htﬂding AB i’ngﬁr 1 en koncem dﬁr Heims‘taden Bostad AB

kmcemredomsmng Fredensborg AS mgar ien kmcern dar Fredensbarg .1 994 AS Drg nr 943 582 815
moderbolag, Fredensborg 1994 AS uppriittar koncernredovisning for den stérsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Visentliga hindelsér under rikenskapsaret

Den fordndrade makromiljon under 2022 med kade réntor, hog inflation och héga energikostnader har varit en

utmanade miljo for alla bostadforvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden 1 Sverige lyckats sdnka sin méngd kopta energi med 6,3% vilket

delvis motverkat de hoga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom héllbarhet &r fortsatt bland

vara mest prioriteradé omréden.

'V1 ser att underhgg&nde ﬁlndament for bastadsfastlgheter ar fortsatt vaidl gt gﬁd leval splller utvec]:dmgen fran

kﬂmpensera fEJr _de okade__ ﬂnanswrmgskmtnadema._.Hmmstaden dr med en dwemfi;erad fﬁrfallos_tmktur G.Gh

balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade for att méta de skarpare villkoren pd finansmarknaden.

Trots radande osikerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet

var réntorna kommer atf 14gga sig.

'Rlsker ach rl.fskhantermg

Virdefordndring pd fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde

ldmnas 1 not. Savil fagtlghetsspemﬁka forsimringar, sdsom ligre hyresnivaer och Skad vakansgrad, som

marknadsspeclﬁka forsdmringar, sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pa
fastigheterna kan beh6va justeras ned.

Bolagets fastighetsbestind utgtrs huvudsakligen av bostéder. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssikring och

extern virdering genomfors per balansdagen.
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DocuSign Envelope |D: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Malmé Kornet4 AB
Org.nr. 556181-6264

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan
'erhallas pa f'c;r b@laget Of“ormanhga vﬂlkor Motsvarande risk foreligger nir befintlig finansiering I6per ut och ska

Heimstaden Bostads ﬁnaﬂsmhcy 'faststafll-ar riskmandat for verksamheten, Heimstaden Bostad efterstrévar en
13npsiktig _ikapit'albindnhlg; F&r att minimera finansieringsrisken #r det ocksa viktigt att vara oberoende av

enskilda finansieringskéllor.

Rénterisk

Rintekostnader ér en av de stérsta kostnadsposterna. Réinterisk avser risken for att fordndringar i marknadsréntor

péaverkar upplaningskostnaden. Riantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsréintor och

bankernas matginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider,

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och

ranteséikringsgrad som efterstrivas anvénds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen mgas av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresmz‘akfgr och hyreswveckimg

Bolagets fastighetsbestand utgdrs. huvudsakhgen av bostider. P4 de marknader dér bolaget dger fastigheter rader
idagen stark efterfrigan pa bostider samtidigt som utbudet dr relativt kenstant, vilket ger en lag vakans och ett
sikert intékisflode.

Fastighets- och underhdllskostnader ) _
Fastighetskostnader utgtrs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for el, renhéllning,

vatten och virme, Bade taxor och forbrukning forindras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter r

hﬁnfﬁﬂiga till 'étg‘a';rdﬁr 'so_m;syﬂa-r till att Iﬁng-siktigt behélla ffasti-ghetens standard.

storre f‘orandrr.ngar. Beiag_et a,-rbe‘tar med planﬂr far undﬁrh_allsatgarder och._reparatltmer :fbr att behalla

fastigheternas skick och standard, En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering &r en central del i

arbetet.

Bolagets férvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med oforéndrad inriktning.

T111 arsstarmnang forfogande stm‘

balanserat resultat 9472 844

irets resultat _ 48 757
...... 991 601

i ny rakmng werfares 991 601
991 601

Betraffande bolagets resultat och stillning i Svrigt hanvisas il efterfljande
resultat--och balansrikningar med tillhdrande tilldggsupplysningar.
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Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB
Org.nr. 556181-6264

Resultatrikning
Hyresintékter

Driftkostnader-

Driftéverskott fore avskrivningar

Avskrivningar forvaltningsfastigheter
Rirelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhéallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport 6ver totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

N

2022-01-01

2022-12-31

1778 565
-1127267

2021-01-01
2021-12-31

1771776

_-1197065,

3,5

I O

651 298

-119 482

531816

90

-123 019

408 887

)

574711

-119 496

455215

40 141
-342 472

1339 845
69 042

20284

-302 331

47116

0
-263 603

48 757

48 757

0

263 603
-310 719

20282
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DocuSign Envelope ID; 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ESD

Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB
Org.nr. 556181-6264

Not

TillgAngar
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter S 9
Pagéende investeringar forvaltningsfastigheter 10

Summa anliggningstillgAngar

Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernfbretag, 11
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

Summa tillgangar
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2022-12-31

248 293

2021-12-31

248 293

9794 661

755 599
7175
88 690

61024

912 488

10 707 149

9914 143

8 394
76 202

144389
4]
144 389

10 058 532




DocuSign Envelope 1D: 3F655D0C4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB
Org.nr, 556181-6264

Balansriikning
N Not

Eget kapital, avsittningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

: Aﬁf’.sfﬂfttﬁiﬂ:gar*
Uppskjuten skatteskuld 12

Langfristiga skulder
Skulder till konecernféretag 13

Kortfristiga skulder

Leverant6rsskulder 11
Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 14

Summa eget kapital och skulder
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100 000

2021-12-31

100 000
20 000

120 000

942 844

48 757

120 000

1 273 845
-331 001

991 601

1111601

544 269

544 269

148 847

942 844

1 062 844

523 984

523 984

8326 893

0
12 150
110 109

227736

10 058 532
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Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB
Org.nr., 556181-6264

Rapport éver forindring av eget kapital

Aktiekapital  Reserviond

Lget kapital 2020-12-31 100000 20 000
Arets resultat

Balanserat

resultat

-331 001

kapital

1393 845
331 001

Eget kapital 2021-12-31 100 000 20 000

Arets resultat

942 844
48 757

1062 844
48757

Eget kapital 2022-12-31 100 000 20 000

1111 601

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

100 kr per aktie.
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DocuSign Envelope ID::3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E80

Heimstaden A Malmé Kornet4 AB
Org.r. 556181-6264

Kassatlodesanalys 2022-01-01 2021-01-01
Te ' Not  2022-12-31 2021-12-31
- Den lopande verksamhefen

Driftéverskott fore avskrivningar 651 298 574 711
= Erhéllen rinta mm 90 40 141
o Erlagd rénta -123 019 -542 472
& Betald inkomstskatt 1220 | -8 394

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore fordndringar ay rorelsekapital

Kassaflode fran fordindringar av rorelsekapital
Forindring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lépande verksamheten
Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Forandring fordringar/skulder till koncernforetag
Andring kortfristiga finansiella skulder

Kassafliode frin finansieringsverksamheten
Fordndring av likvida medel

Likvida medel vid arets borjan

Kvar att fordela

Likvida medel vid arets slut

med IAS 7 Rapport &ver kassafltden.

529589

-13718
37 825

63 986

-562

553 695

553 694

_ __:Oﬂ_

":0:'

-51 168

-11 800 {)-005

-553 694

0
§]
0
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Heimstaden A Malmo Kornet 4 AB
Org.nr. 556181-6264

A Redovisningsprinciper och noter
N
e

~ Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
- = 25!
{*’{{ﬁ Allmdn information

el Heimstaden A Malmé Kornet 4 ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget &r ett aktiebolag,
& registrerat i Sverige och med site i Malmg. Adressen till huvudkontoret &t Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malms.

Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsrapport uppréttas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmo.
Grunder for redovisningen

Bolaget har upprattat sm arsredwlsmng enhgl: a.rsredowsnmgslagan Radet f'or f'mansmll rappartermgs

'2 mneba‘r‘ a't‘t boiaget md upprattandet av érsredmwsmngen ska tﬂlampa sa.mthﬂa av EU an‘tagna IZFRS DCh
uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning,.

j&rs:rédmfi'sﬁingien har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r
varde:rade till sina hlstorlska anskafﬁlmgsvarden Belaget tillampar de-- principer som presenteras nedan. Principerna

Uppstillningsform _ _ o - |
Bolagets resultatrikning och balansriikning ir uppstillda enligt drsredovisningslagens scheman.
Int&kter

belﬁper pi perlﬁden redowsas som mtakter Farskottshymr redﬁwgas saledes som fomtbetalda mta.kter

Intikter fran fastighetsforsdljningar redovisas nér 6verforing av betydande risker och frmaner dvergétt till motpart.
Som huvudprineip redovisas dédrav dessa intéikter pé tilltrddesdagen savida det inte strider mot sérskilda villkor 1
kopeavtalet.

Avskrivningar

Avskiivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvirden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivnitigar och beddmd nyttjandeperiod. Tillgingarnas restviirde bedéms vara.
ovisentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgngar under 4ret beriiknas avskrivningar med beaktande av
;anskaf mngstldpunkt I enh ghet med RFR 2 har balaget Valt att tlllamlja RR. 24 Farvalmmgsfastlgheter ochRR 12

jkompanant_avslmvmng mte,. _.tx.llampas. .Avskrwnmgdma_gﬂrs 1.1_njart mhmark skr,ws ._ln‘te ay.

De olika grupperna av anliggningstillgdngar skrivs arligen av med féljande procentsatser:
Bypenader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanlédggningar och inventarier dr rikenskapsenliga avskrivningar desamma somt
skattemissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skatteméssiga
avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB
Org.nr, 556181-6264

Nedskrivningar

Redovisat viirde pa bolagets anldggningstillgangar prévas fortlopande Om en sadan provning indikerar att det
redovisade vérdet verstiger tillgangens atervinningsvirde, vilket dr det hégsta av nettoforsiljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till &tervinningsvérdet. Nyttjandevirdet méts som f6rvéintat framtida diskonterat
kassaflgde. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period vérdenedgangen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning €j lang,re fir motiverad aterfors denna till sitt nettoviirde, dvs ursprunglig nedskrivning
'med avdrag ﬁar de avskrwnmgar som skulle ha g]m'ts om nedsknmmg 8_] skett I de fall en tldlgare g]ord

tldl_gare.mdowsats dlrekt .mo.tfﬂtt _._eget kapltal ske_r aterﬁarmgen d:l.r._e;kt_ mot .fr1t1: egf_.:t kapltal.._

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje &rsskifte varje fastighets bokforda
vérde ay mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pé storre viirdefdrindringar sker provning
kvartalsvis.

'Fmans-wlla.kosmader avser ranta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hanfor sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingar dven i denna post och betalningsstrémmar {6r réntederivatavtalen
kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintiikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrikningen torutorn da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tilthérande
skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

_;f* ell ska.tt mgér dven Justermg av aktuell skatt hﬁnftirhg 'tlll tidlgare

'skattephktlga ﬁch 6J avdragsgﬂla _post@r I 'jf :'
perioder.,

Upp'skj'uten ska;tt har”bar‘ﬁknats med 20,6 %, ViIKEt ar d'en 'skattesats som bes-lutats och f“drv’aintas gﬁl‘la nir

;skﬂlnader uppstar bland annat t111 foljd av att bﬁlaget gOr storre- skattemasmga in rakenskapsenhga avskrwmnga:r
avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld &r skatt som héanior sig till skattepliktiga temporéra skillnader och som
ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hiinfor sig till
avdragsgilla temporiira skillnader, skattemissiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Vérdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ir
beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade

vérde och deras skatteméssiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrdkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillnader i den omfattning det &r sannelikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Gverskott.

Leasingaytal

Tenlighet med RFR2 tilldimpar bolaget inte TFRS 16 1 juridisk person. Sarmtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrittsavtal har betraktats som
operationell leasing, Tomtréttsavgilden redovisas som kostnad den pem@d den avser..

Ffirvalm m gsfa'stig}’ieter

'byggnddm mark markanlaggnmgar samt byggqads_- _.a__;:h markmventaner_
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Fordringar redovisas till upplupet anskaf

DocuSign Envelope ID: 3F855DC4-5680-4005-8159-EE16A31F4ES0

Hmmstaden A Malmo Kornet 4 AB

Reglerna betrdffande verkligt véirde i IAS 40 p. 33-55 &r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i

enligt med RFR 2, tillimpa RR 24 Foérvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgingar i den lydelse

dessa hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskafiningsviirde, med tilldgg for
tillkommande utgifter och med avdrag f6r ackumulerade avskeivningar enligt plan samt nedskrivningar,
Tillkommande utglﬁer aktiveras om de innebir framtida ekonomiska ferdelar t ex utgifter som resulterar i 6kade.
hyresintikter, utgifter som forldnger livslingden och utgifter som forbétirar driften. Utgifier for reparationer och
underhéll kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskdp och fastighetstorsiljningar redovisas som
huvudprincip pa tilltridesdagen d4 riskerna ochi de ekonomiska fSrménerna Svergr.

I noten avseende forvaliningsfastigheter anges verkliga vérden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 virderats av CBRE. Virderingen girs genom en
kombination ay ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av kassaﬂodesanalyser som baseras pa respektive
enhets driftnetto, Utifran bedémda drifinetton sker en simulering for kommande tio ars intjiningsformaga och ett
nuvirde berdknas utifran arliga fl6den samt evighetskapitaliserat slutviirde. Summan av de beriiknade nuvirdena
utgdr bedomt marknadsvirde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av'hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts -
och underhéllskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomfrda investeringar samt pa den externa

'varderarans kunskap om kostnader for 11kvard1ga ijekt For VﬁI‘_]E fast1 ghet har en: ﬁ:arvantad Iangs-lktlg Vakansgrad

.........

'utgors vardermgsunderlaget dven av ertsprlsdata f”ar fbrsaljmng av fastigheter ech bestadsratter Avkastnmgskmvet
baseras pa antagande om realranta (riskiri rdnta med avdrag fOr inflation) samt rmkpremm dér rlskpremlen ar

speclﬁk for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sasom var fastigheten ir

belidgen, bade vad giiller ort och microlidge, areafordelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som &r
den mest trolige kparen etc.

Enligt IFRS 13 "Vardering tili verkligt virde" finns en vdrderingshierarki 1 tre nivéer, Nivé 1 innebir att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgingar eller skulder som fSretaget har tillgang till vid
virderingstillfillet. Niva 2 dr annan indata &n niva 1 som dr direkt eller indirekt observerbara {or tillgangen eller

skulden. Niva 3 4r icke observerbar indata for tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga 1
niva 3.

Finansiella instrument

Med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt 1 anskaffningsvirde enligt ARL.
En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp 1 balansréikningen nir bolaget biir part 1 ett avtal. En finansiell

tittgang tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen Gver dem.

f;n ﬁnans1ell skuld tas bort fran balanf;raknmgen nér fbrphktelsen fullgors eller pa am}at stt u‘tslacks En ﬁnansi'e’}lﬁ

forehgg_er en lﬁga]_ r_att .att kwt}:a..baloppen _sam_t_ att ._de.t fbr&hgger_ a_vmkt _att rﬁglera pos_t;ema med_ ,ett;ne_ttﬁbelﬁ.pp
eller aft samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

'Finansiella 'instrument som redﬁvisas i balansrﬁlmingen inkl’uderar 'kassa 001'1 'balﬂc',_hyresfﬁrdﬁngarg”tivriga-

e Tl

ningsvéirde och har efter individuell bed6mning av reserveringsbehoy
upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 ménader efter balansdagen.

Bolagets rdntebédrande 1dn 16per med tre ménaders rdntebindning och upptas till upplupet anskatfmngsvérde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta viirde och verkligt virde bedoms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgbis av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och upptas till

upplupet anskaffningsvérde.
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4EQ0

Heimstaden A Malmo Kornet 4 AB
Org.nr. 556181-6264

Leverantdrsskulder redovisas ndr faktura har mottagits. Skuld avseende utfdrt arbete dér motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna e
betalda réintor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel _
I likvida medel mgér kassa, banktillgodohavanden och Gvriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
ménader frin anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto
'Tlllgadehavande pa kon‘tﬁn som mgar len koncemm@ntostruktur redowsas s0m banktﬂlgodohavand& i Eagle

5_qkulder pa underkontml som kort TlStlg ferdran raspektwe kort rlstl g Skuld pa {}Ch tﬂl Eagle

Ovriga koncernmellanhavanden
Ofmga kencernmellanhavaﬂden gentemot wnga ﬁ)retag inor Helmstaden Bmtadkencem&n betraktas sam

| permd ..de. hanfbr sig tlll..

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

Aktietigartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en Skning av
fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebér att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas.
som bokslutsdisposition.

Avsittningar

Avsittningar redovisas nir det finns en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en tidigare hiindelse, det 4r
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pé
ett tillforlitlipt sfitt. Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara oséker.

En avs#ttning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera f"orplﬂﬂelsen pa
balansdagen. Avsitiningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avysittningar diskonteras till sina nuvirden dir pengars tidsviirde ar vésentligt.

AB dattarbalag tlll Helmstaden Bastad E:nhgt mganget avtal Avtalet Ar upprattat pa &rmslangds avstand Fran
och med 2022 kips dven managementtj.anster in fran samma bolag, Uppgift om belopp finns i noten avseende inkdp
och fﬁrﬁﬁlj ning inom koncernen.
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beddmningar avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav har gjorts i sy

DocuSign Envelope ID; 3FB55DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB
Org.nr. 556181-6264

Viktica antaganden och beddmningar

For att kunna uppriitta redovisningen i enlighet med ARL RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsiedningen och styrelsen gor en del vésentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade

tillgangar, skulder, intikter och kostnader samt dvriga upplysningar. Beddmningatna baseras pa erfarenheter och

.antagandan som. ledmngen och styrelsan bedamer vara rmﬂlga utifran: radande omsta.ndlgheter Faktlskt utfali kan

GCh undarhall

Forvaltmingsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Vésentliga

' te att faststilla
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osikerhet som foreligger i gjorda antaganden, bed6mningar och
uppskattningar anges normalt ett s3 kallat virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

an an sz?lf ri.s"-k

khmat Osakerheten 1 den gl@bala ekenomm har ﬂkat Krlget har bland annat lett tlll hagre priser f‘@r varor, ¢ L_-Qch
bransle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 5kade marknadsrintor. Den forsimrade rintemiljon

paverkar bolagets finansieringskostnader och kan fven ha negativ paverkan pa viirdet av bolagets fastighetsinnehav.

Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader okar genom hogre basriintor och potentiellt hogre marginaler.
Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgéngligheten pa kreditmarknaden,

Finansiell risklhantering
:B Glaget'utséitts” genam 'si"n? verksamhet 'f“tir €n mﬁngd 'oﬁka ﬁnan'siEI'la riske'r"'

s Rantel 1sh dvs rlsk' 1 att marknadsrantan forandras pa Gfbrdelaktlgt satt
« Motpartstisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgsra sina &taganden

AH nskhantermg inom kancemen hanteras av mederbolaget Helmstaden Bostad AB i enhghet med fastlagd

. Fbrfaﬂ(}strukﬂxen pa 1anens kapitalbmdmng skall vara vil spridd Sver tiden
» Réntebindningstiden pa l&nen (inkl effekter av derivat) skall vara vél spridd Sver tiden

Utifran senaste balansdags laneportf6lj beriknas en dkning av marknadsrintan med 1%-enhet innebira en

kostnadstkning om 85 Tkr.

Nya och beslutade dndringar ay redovisningsprinciper
Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Commiitee beddms for

-narvarande mte paverka bolagets redwlsnmg i vasenthg emfattnmg Ferandrmgar. i svenska regelverk under 2022

iﬂmfattmng_.. Sa.mma sak galler aven smnska re_gelverk.
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ESD

Heimstaden A Malmo Kornet 4 AB
Org.nr. 5561816264

Noter till resulfatrikningen

Not 2

Not3

Not 4

Not 5

Not 6

Hyresimtikter

Mer n § r

Fastighetsadministration
Managementtjénster o
1127267

Hyresintikter 2022

Av érets hyresintikter avser 97% bostadshyror och 3% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppsignirigsbara operationella hyresavtal uppgér till:
Mindre #n 1 ar 511 312

1-5ar 39 317
550 630

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom tre manader om inte annat framgar av avtal.

Inkdp och forsilining inom kencernen 2022

Hyresintikter 0

Inkop fastighetsskotsel -2 065

Ink6p teknisk- och ekonomisk forvaltning

-171 536

Inkdp managementtjénster 0

173 601
Driftkostnader 2022

L% 735 846
Underhall 1824137
Fastighetsskatt -36 859
-171 826

Personal, styrelse och revisorer

Styrelse

2021

1771776

786 997
218 209
0

1005 206

2021
0

0
-191 487

~114 996

-306 484

2021

-674 778
-180 166
35 638

-191 487

-114 996

-1 197 065

Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under aret. Inga léner eller andra ersittningar har utbetalats.

Négon ersittning till styrelsen har inte utgétt. Antalet styrelseledaméter har under dret uppgatt till 2 (3),

varav 1 (1) kvinnor,

Revisorer .

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
Riinteintikter och liknande resultatposter 2022

Rinteintdkter 90
Rénteintiikter frin koncernforetag _ 0

00
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DocuSign Envelope ID: 3F855DC4-5680-400F-8158-EE16A31F4E90

Heimstaden A Malmo Kornet 4 AB
Org.nr. 556181-6264
Not7 Riantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader |
Rintekostnader till koncernforetag

2022

=750
~122.239

2021

0
542 472

Not8 Skatt pi drets resultat

Aktuell skatt.
Uppskjuten skatt

-123 019

2022

1
-20.285

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enlipt gdllande skattesats, 20,6%.

Skatteeffekt av;

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Ej avdragsgillt negativt rantenetto
Ovriga skatteméssiga Justermgar
Skatt hanforlig till tidigare ar

220284

69.042

-14 223

Noter till balansrikningen

Not9 Forvaltningsfasticheteyr

Ingéende anskatffningsviirde
nveste;rmgar
Omklassificeringar

-310719
64 008

-64 008

-20 282

2022-12-31

11 947990

0

{

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar
Arets avskiivningar

11 947990
2282 140
-119 482

20 282

2021-12-31

11 947 990
0

Utgdende ackumulerade avskrivningar

2401 622

11947990
~119 496

Utgaenide redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

9 546 368

22282 140

9 665 850

9 665 850
0

Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning Stad

Kornet 4 Malmé.
Kornet 4 Malmo

Not 10 Pigiende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingiende anskaffningsvirde
Arets investeringar
Omklassificeringar

9 546 368

39 500.000

2022-12-31

248 293

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

Heimstaden A Malmo Kornet 4 AB
Org.nr. 556181-6264

e Not 11 Finansiella instrument
e

G Samtliga finansiella tillgngar och skulder &r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
svriga finansiella fordringar, leverantrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat véirde bedoms
N inte-avvika fran verkligt virde dé diskonteringsefiekten inte dr vésentlig.

[ RN B S
";"‘ “-?:"‘:I."‘I'i""

Finansiella tilighngar
Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag

Not 12

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméssiga vérden

Uppskjuten skatteskuld

Ingaende balans _
Forindring enligt resultatrikningen
Utgdende baltans

Not 13 Skualder till koncernforetag

Ingaende lan

Nya

lan

Amorteringar

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

o
Upp.

upna driftskostnader

upna riantor

Forutbetalda hyresintdkter
Ovriga upplupna kostnader

Ovriga noter

Not 15 Stiilida siikerheter

Fastighetsinteckningar

Varav till formén for koncernforetag:

Not 16 Eventualforpliktelser

Varay till f6rmén for koncernfiretag

2021-12-31

0

755 599

21 639
8 868 643

8 890282

544 269

0

22 552
8 326 893

8 349 445

2021-12-31

523 984

544 269

523:984

20 285

523984

503 702
20 282

544 269

2022-12-31

8 326 893

496 6';‘5-0

0

"8 823 543

2022-12-31

148 847
0
0

0

523 984

2021-12-31

11 800 000
0O
-3 473 107
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ES0

Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB
Org.nr. 556181-6264

Not17 Koncernforhillande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Privatbostider i Malmé Holding AB, org nr 556540-6039, med
site | Malmg. Heimstaden A Privatbostider i Malmé Holding AB ingér 1 en koncern dér Helmstaden
Bostad AB (publ), org nr §56864-0873 med site 1 Malmd, upprittar koncernredovisning, Heimstaden
Bostad AB ingdr i en koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séite 1 Malm®, upprittar
koncernredovisning. Heimstaden AB 4r 1 sin tur dotterbolag till Fredensbmg AS, org nr 929 301 684, med
sdte 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingdr i en koncern dir Fredensborg 1994
AS, orgnr 943 582 815, #r moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den
storsta koncernen. Kmaammduwsmngen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Not 18 Visentliga hiindelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgar av den elektroniska underskriften,

Not 19 Forslag till dispogsition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star: |
balanserat resultat 042 844
arets resultat . . Y

991 601

Styrelsen foreslar att:
iny rékning Sverfores 991 601
991 601

Malmé den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

—~DosuSlgned by::

e

Duuu'S:ig_n&d by:

TR Tobias Lrsvaall
Maist %’%%?EE&%HE R AT
Ordftrande Styrelseledamot

Vér revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av vér elekironiska underskrift.

Ernst & Young AB

== DpcuSigned by:
YamdBRoLacogf1e-.

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB, org.nr 556181-6264

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Heimstaden A
Malmd Kornet 4 AB for &r 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningsiagen och gerenialla vasentliga avse-

enden rattvisande blld av Heimstaden A Malmd Kornet 4 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 ,or::_h av dess
finansiella resultat och kassafldden for aret enligt

arsredowsmngalagen Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredw!snmgens dvriga delar.

lllll

rakmng;en o_r:h_ balansréknmg&n
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns

ansvar. V1 8r oberoende i forhallande till Heimstaden A Malmg

Kornet 4. AB enligt god revisorssed Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar-enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte mnehaller nagra védsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vld upprattandet av arsredovlsmngen ansv-ara-r- styrelsen for
Den upp[yser nar s3 ar tlllampligt om forhallanden som kan
pAverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock infe em styrelsen avser ati likvidera bolaget,

upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
mlsstag, och att lamna en rewsmnsberattelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en h6g grad av sikerhet,

men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA

-:}ch qod rewsmnssed [ Sverige alltld kammer att upptacka en

uppsta pa grund av eegentltgheter eller mlsstag och anses vara

vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar

med grund i arsredovisningen..

Som del ay en revision enligt ISA anvander vi professionelit

omddme och har en professionellt skeptisk instédlining under
hela revisionen, Dessutom:

» identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktig-

heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa pegent-
.Ilgheter eller mlsstag, utformar och utfc:cr gransknmggat--

:mlsstag, eftersom Gegentllgheter kan mnefatta agerande l’

maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller 8sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kentroll som har betydelse for var revision f6r att utforma

granskningsatgdrder som dr ldmpliga med hénsyn till om-

sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-

teten i-den interna kontrollen.

o ufvarderar vi [dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhrande upplysningar.

« drarvien slutsats om [&mpligheten i att styrelsen anvander

antagandet om forfsatt drift vid upprdttandet av

arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grundide
inhdmtade revisionsbevisen, om- det finns nagan vasentlig
osdkerhetsfakior som avser sddana handelser eller

forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets

formaga att fortsétta verksamheten. Om vidrar slutsatsen
att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i

revisionsberattelsen  fdsta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna | arsredﬂwsnmgen om den vésentiiga

osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r

_.otlllrackllga modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhd&mtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan

framtida hdndelser eller férhallanden géra att ett bolag

inte [angre kan fortsatta verksamheten.

o utvdrderarvi den dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredw'lsmngen daribland upplys-

nmgama och om arsredwlsmngen aterger de under*

ger en rattwsande b!ld

Vl maste mfc}rmera styrelsen Gm bland annat rev:s.lonens-

rewsmnen dartbiand de eventuella betydande brlster i den.

interna kontrollen som vi identifierat.
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Rappert om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar
Uttalanden

Uttver var revision ayv arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Heimstaden A Malmo

Kornet 4 AB far ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av

fdrsiaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vl tlllstyrREr att arsstamman dispanerar vinsten *enl'igt

Grund far uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enhgt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar obercende i forhatlande till Heimstaden A Malmé
Kornet 4 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forsiaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn tifl de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
.stallnmg : omgt

tlllse att holagets orgamsatic}n ar utformad 55 att bokfc}rmgen
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeléigenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
'vé’r‘t' U'tt'a[ahdef om ansvar“sﬁ“lhet a'r' att mham'ta r’evisiansb’e‘vis

;styrelseled_amat | na_gr.:._t vasen_thgt_avseend_e

» foéretagit ndgon 3tgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranteda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

. pé nég’at a"rmat satt ha’ndlat’ |' stfid med'aktieb'oﬁla-gsf[;a'gfe-n;,_

vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr-en hég grad av sdkerhet, men ingen garant;
far att en rewsmn som utfors enllgt god rewsmnssed i Svenge
kan fsranleda ersattmngssky!dighet mot bolaget eller atfétf
forslag tilt dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
forentigt med aktiebolagsiagen.,

Som en del av en rews:on enlrgt gad rewsmnssed i Sverlge
skeptusk mstallnmg under hela revisionen. Gransknmgen av
forvaltningen och forslaget till dzsmsntloner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa var professionella bedomning med utgangspunki |
risk och vaaen.tll.g.het Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder omraden och férhallanden som &r
visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertriadelser
skulle ha sdrskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller fériust har vi granskat om forslaget ar térenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den ‘dag som. framgar av var elekironiska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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