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Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB
Org.nr. 556705-8291

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Bolaget har sift site i Malmd och #ger och forvaltar fastigheter i Malm®, Forteckning ver 4gda fastigheter finns
inot 8. .

Flerdrsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomséitning 6048283 5846005 5689309 5560995 5368950
Resultat efter finansiclla poster 3005719 2462881  -1884394  -6140744 2388947
Balansomslutning 31999590 27780225 27939842 24632000 20 165699

Agarforhllanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Fastigheter i Malm6 AB, org nr 556661-8947; med séite i Malmd.

Heimstaden A Fastigheter i Malm8 AB ingdr i en koncem déir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-

0873 med site i Malms, uppréittar"kﬁn'cem'redwisning Heimstaden Bostad AB ingéri en koncern dir

Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med stite i Malmd, uppraftar koncernredovisning. Heimstaden AB &r
1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, orgnr 929 301 684, med siite 1 Norge som upprittar
koncernredovisning, Fredensborg AS mgﬁr i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, &r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stérsta koncernen,
Koncernredovisningen fr Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Den forfindrade makromiljtn under 2022 med Skade réntor, hog inflation och hga energikostnader har varit en

utmanade milj6 6t alla bostadférvaltare.

Gillande energikostnadernia har Heimstaden i Sverige lyckats stinka sin méngd kapta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de higa energipriserna och driftoptimering samt investeringat inom hallbarhet #r fortsatt bland
vara mest prioriterade omraden.

Vv i ser at underﬁ‘ggande fundament fbr'basm&sfasﬁ gheter ar'foﬁsatt'valdigtga‘d Lﬂcva'l spi‘ller' utvecldin;gien ﬁﬁn

Trots rddande osidkerhet forviintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet.
var rintornia kommer att liigga sig,

Risker och riskhantering

Bolaget ir genom sin verksamhet ufsatt f8r en mingd olika risker. Bolagets bed6mda risker dr huvidsakligen

relaterade till nedanstiende;

-maxknadsspemﬁka fﬁrs.amrmgar,. sﬁsam. hﬁ-g:e--dlmktavkastnmgskm, ;.kan._.mnabam. att det vﬁrldlga.vﬁrdet pa
fastigheterna kan behdva justeras ned.

Sida 2 av 18



DocuSign Envelope 1D: 3F656DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ES0

4}3;;;
bl

)

= Bolagets fastighetsbestind utgtrs huvudsakligen av bostdder, Fastigheterna genomgér intern kvalitetsséikring och
&l extern viirdering genomfdrs per balansdagen,

%

2}} Finansierings- och refinansieringsrisk

) Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhllas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan

erhillas pa 5r bolaget ofsrmanliga villkor, Motsvarande risk foreli ggar nir befintlig finansiering l6per ut och ska
dterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en
langsiktig kapltalbmdnmg For att minimera finansieringsrisken #¢ det ocksa viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskallor.

Rantem'k

.bankemas .matgln.aler s.a_mt vﬂ_ken._strategz som val,].s for bmdmngst.lder. .

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och
rintesikringsgrad som efterstrivas anvinds primirt rdntederivat. Réntederivatsavtalen ingas ay Heimstaden
Bostad AB, | |

Om uthyrnmgsgrad eller hyresmw’ier sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget 4r ocksd beroende av att
hyresgister betalar avialade hyror i tid och i &vrigt fullgdr sina fﬁrphktelser

Bolagets fastighetsbesténd utgdrs huvudsakligen av bostéder. P4 de marknader diir bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfrigan p& bostiider samtidigt som utbudet #r relativt konstant, vilket ger en l4g vakans och ett
sikert intidktsflsde.

Fastighets- och-underhallskosthader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna sdsom kostnader for el, renhillning,
vatten och virime, Bade taxor-och forbrukning férindras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter 4r
hﬁnﬁﬂigﬁ*ﬁll Atgiirder som syfiar till att [Angsiktigt behialla fastighetens standard.

starra f'ormdrmgar Btﬂaget arbetar :med planer ﬁar underhﬁllsétgardar och reparatzmer_ fer att _bahélla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering #r en central del i
arbetet,

Bolagets férvintade framtida utveckling

Under det kommande dret forvantas verksambh

iHetent bedrivas med ofétindrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till Arsstdmmans forfogande star:

balanserat resultat 3404 386
arets resultat 386 663
3791049

Styrelsen foreslar att:
1 ny rikning Sverfores 3791 049
| 3 791 049

_'B'etr*aiffande balagﬂit's 're'sultat' 0‘011 sfiil]ning i tivrigt hﬁilviSas til[ eﬂerfﬁljan-fdg;
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4EQ0

Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB
Org.nr, 556705-8291

Resultatrikning

Hyresintikter

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rérelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rirelsercsultat

Resultat frin finansiella poster

Rintekostnader och liknande resultatposter

Bokslutsdispositioner

L#mnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pé Arets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat
Arets resultat

‘Summa totalresultat

Not

2022-01-01

6 048 283

2021-01-01
2021-12-31

5 846 005
2897614

7 944
-270:008

3330196

-324 476

2518733
486 986

-100 324

2948391

0
-254 888

2 462 881

~2.153 336

309 545

386 663

386 663
0
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Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB

Org.nr, 556705-8291

Balansrikning
Tillgngar

Anliggningstiligingar

Materiella anliggningstiligingar
Forvaltningsfastigheter
Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter

Summa anliiggningstillgAngar

Omsitiningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernfbretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgangar

2022-12-31

Not

3 28 298 737
9 157 178

2021-12-31

27552937
191 791

08 455 915

28 455 915

3 488 001

27 744 727

27 744727

35498

0
3 543 675

31 999 590
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ES0

Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB
Org.nr. 556705-8291

Balansriikning 2022-12-31 2021-12-31
Not

Eget kapital, avsitiningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital N
Aktiekapital | 100000 160 000

100 000 100 000
Fritt eget kapital

Balarserad vinst 3 404 386 3158 674
Arets resultat 386663 245 712

3791 049 3 404 386
Summa eget kapital 3 891 049 3504 386

Avysiitiningar
Uppskjuten skatteskuld 1 1206 099 , 1 167 524

1206 099 ” 1167 524

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 12 25 174 785 21 664 462

Kortfristiga skulder

LeverantOrsskulder 90 483 86 432
Skulder till koncernforetag 139 543 0
Alktuell skatteskuld 86 489 22 884
Gvriga skulder 865 172 919 791
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 545 970 414 747

1727 657 1443 854

Summa eget kapital och skulder 31 999 590 27 780 226

Sida 6 av 18



]
-
£
S
]
51
s
o

)

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

Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB.

Org.nr. 556705-8291

Rapport éver forindring av eget kapital

Eget kapital 2020-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2021-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2022-12-31

Aktiekapital

100 000

Balanserat
resiltat

3.158 674
245712

Totalt eget

kapital

3258674

245712

100000

3 404 386

386 663

3 504 386

386 663

100 600

3791 049

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pd 1 000 A-aktier med en rost per aktie och et
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Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB
Org.nr. 556705-8291

Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamhbeten

Driftéverskott fore avskrivningar

Ovriga rérelseintikter

Erlagd rénta

Fordndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran foréindringar av rorelsekapital

Kassaflide frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringari forvaliningsfastigheter

Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring fordringar/skulder till koncernféretag

Kassafléde frin finansieringsverksamheten

Forindring ay likvida medel

Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid drets shut

Det finns inga ej kassaflsdespaverkande poster inom finansieringsverks

med TAS 7 Rapport dver kassafloden.
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2022-01-01

Not 2022-12-31

3592 260
7944

-324 476

1856

3277584

20 176

80 655

2021-12-31

2948 391
0

230 622
0

2717769

39 682
-356 515

3338 063

-981 196

2400935

-140 475

981 196

-140 475

2356 867

~2.356 867

<0
0

-2 260 460

0

nheten i bolaget att specificera i enlighet
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Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB
Org.anr, 556705-8291

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmién information
Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 ABs verksamhet omfattar att #ga och forvalta fastigheter. Bolaget dr eit

aktlebﬁlag registrerat i Sverige och med site i Malmd, Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211
28 Malms.

H&!!barhst&mppart

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin &rsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet {or finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande frin Rédet for finansiell rapportering. RER
2 innebir att bolaget vid upprittandet av &rsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sd langt detta #r mjligt inom ramen for arsredovisningslagen och med h#nsyn till sambandet mellan
redovisning och beskatining,

Arsredovisningen har upprittats utifréin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder 4r
viirderade till sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tillimpats konsekvent for alla presenterade 4r, om inte annat anges.

Uppsfﬂl!mngsfﬂrm

Intikter
Hyresintidkterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjirt s4 att endast den del av hyrorna som
beldper pé perioden redovisas som intikter. Férskottshyror redovisas sdledes som forutbetalda intékter.

Intclkter frﬁn fastlghetsfbrsﬁlj nmgar redwls as. n#r ﬁverﬁirmg av betydanda r1sker ach ﬁ)rméner wergﬁtt tﬂl m{)tpart

kbpeavtalet

Avskrivningar

Avskrivningar enlipt plan avseende frvaltningsfastigheter och inventarier baseras p4 historiska anskaffningsvirden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nytt andeperiod. TillgAngarnas restvirde bedéms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgangar under &ret beriknas avskrivaningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. Ienlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anligeningstillgéngar i den lydelsé dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att

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

De olika grupperna av anldggningstillgngar skrivs arligen av med foljande procentsatser:

Byggnader 1%
Anpassmngar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanliggningar 5%
Inventarier 20%

Vad galler byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier #r rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skattemdissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skatteméssiga
avskrivaingar med 2 %.
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Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB.
Org.nr, 556705-8291

e, Nedskrivningar

[“."*f Redovisat viirde: pa’L bolagets anldggningstillgdngar provas fertlﬁpande Om en sidan prévning indikerar att det

ey redovisade viirdet dverstiger tillgdngens dtervinningsviirde, vilket r det hgsta av nettoforsdljningsvirdet och

s nyttjandeviirdet, sker nedskrivning till dtervinningsvirdet. Nyﬁ_l andevirdet méts som forviintat framtida diskonterat
=5 kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resnltat i den period virdenedgingen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrwmng ej langre Hr motiverad aterfors denna till sitt nettovérde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskﬂvnmgar som skulle ha’ gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker dterforingen i resuliatriikningen, medan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt.sgﬁt.kapltal

Fﬁr atl: prﬁva eventuellt nedskrwnmgs- eller ﬁterfbrmgsbehev stﬁtm vld varge é.rssszte Valj]e fastlghets bekfbrda

_kvm*talsvis

Finansiella kostnader

Finansiella kosinader avser rdnta och andra ldnekostnader och redovisas som kosinad i den period de hinfor sig till.
Kostnader for réintederivatavtal ingdr dven i denna post och betalningsstrémmar {or rintederivatavialen
kostnadsfbrs i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatier _

Periodens skattekostnad/skatteinttikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrdkningen frutom dé den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhtrande
skatteeffekt ocksé redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt beriknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriknas pa skatteplikiigt resuliat for
periodemn, Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att'det har justerats fGr ¢j
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster, I aktuell skatt ingér #ven justering av akiuell skatt hini®rlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt har beriiknats med 20,6 %, vilket 4t den skattesats som beslutats och forviintas ghlla nir
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berfiknas pa temporira skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgdngs eller en skulds redovisadé respektive skattemissiga virde. Temporira
skillnader uppstér bland annat till f6ljd av att bolaget gbr stfrre skattemiissiga 8n riikenskapsenliga avskrivningar
avseende bygenader, Uppskjuten skatteskuld &r skatt som hénfor sig till skatteplikiiga temporira skillnader och som
ska betalas i framtiden, Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hiinfor sig till

avdragsgilla temporira skillnader, skattem#ssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r
beslutade..

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade
virde och deras skattemiissiga viirde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra
skillnader i den omfattning det #r sannolikt aft beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavial

I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtiiga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal, Eventuella tomtréttsavtal lar betraktats som
operationell leasing, Tomtrittsavgdlden redovisas som kostnad den period den avser.
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Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB
Org.nr, 556705-8291

Forvaliningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller vérdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har kiassificerats som fﬁwalﬂnngsfastlgheter I'begreppet forvaliningsfastigheter ingar
ﬁbyggnader mark, markanliggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betréiffande verkligt viirde 1 IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i enligt
med RFR 2, tillimpa RR 24 Férvaliningsfastisheter och RR 12 Materiella anltiggningstillgingar i den 1ydelse dessa.
hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsviirde, med tilligg for

tillkommande utgifter och med avdrag for-ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.

Tillkommande utgifter aktiveras om de innebfir framtida ekonomiska férdelar, t ex utgifter som resulterar i §kade
'hyr631nt.:ikter utglﬂer som ftirlﬁn ger lwslﬁngdf:n ach utglfter som fﬁrbﬁttrar drlﬂen Utglfter for reparatmner och

ensklld fastlghet har per den 31 december 2021 E}Ch 2022 vﬁrdera‘ts av CBRE Vardenngen gmrs genc:rm ert

kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering mied hj#lp av kassaflddesanalyser som baseras pé respektive
enhets drifinetto. Utifrin bedomda drifinetton sker en simulering fér kommande tio drs intjdningsférmaga och ett
'nuvdrde berﬁknas utlfrén farllga ﬂﬁden samt nghetskapltﬁhserat slutviirde. Summan av de beriknade nuvirdena

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestiliigs och eventuelia rabatter. Uppskattningen av drifts -
och underhéliskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomfbrda investeringar samt p4 den externa
virderarens kunskap om kostnader for likviirdiga objekt. For varje fastighet har en f8rvintad langsiktig vakansgrad
asatts till vilken den akfuella ingdende vakansen “normaliseras” under véirderingsperioden. Utbver ovanstiende

utg@rs vardermgsunderlaget dven av ortsprlsdata for fbrsalj mng av fastlgheter och bustadsratter Avkas nﬁigskravet

'bade v.ad. gallf:.’:r Gl't .o.r:h IIIIC.I‘Dl._ﬁgﬂ are.afﬁrdslmng, .t@lﬁHS.k .standar.d altar;ﬂatwamﬁndnmg ash vem som dr de.r.l mﬂst

trolige kdparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verklipt virde" finns en vérderingshierarki i fre nivder. Niva 1 innebér att det finns

noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tiliging till vid

virderingstillfallet. Niva 2 dr annan indata énniva 1 som #r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller

skulden. Niva 3 4r icke observerbar indata for tillgingen elter skulden. Bolagets vérdering klassificeras att ligga i
niva 3.

Finansiella instrument
Med hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte

tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgéngspunkf i anskaffningsvérde enligt ARL.
En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen nir bolaget blir part i ett avtal, En finansiell

tlllgé,ng fas bort fran balansriikningen néir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen ver dem.

En finansiell skuld tas bort frin balansrakningen nir forplikielsen fullgdrs eller pd annat sétt utsldcks. En finansiell

t11]g§ng ﬁch en ﬁnans1ell skuld kvfttas ﬁch I‘ﬂd{wlﬂﬂs med eﬁ: Ilﬂttﬂbﬁlﬁpp 1 balansrakmngan endast nér- det fﬁrehgger

-samhdlgt reahsera tlllgﬁn gen E}Ch reglera skulden
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Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leveranttrsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvéirde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgtirs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 ménader efer balansdagen.

Bolagets rintebirande l4n 16per med tre minaders rdntebindning och upptas till upplupet anskafﬁnng&varde efter
forsta redovisningen, Skillnaden mellan detta virde ach verkligt virde beddms vara ovisentligt,

upplupet anska ' mngsvdrde

Leverantﬁrsskulder I‘ﬁdﬁVISﬂS nar fa.ktura har mﬁttaglts Skuld avsef:nde utfbrt arbata dhr matparten har fullg] ﬂrt sm

betalda. rﬁntqr. redow 54s under posten upplupna kestnader

Likvida medel
I likvida medel ingdr kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortiristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader frin anskaffingstidpunkten.

Koncernkonto
Tillgodohavande pa konton som ingdr i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande'i Eagle

eftersom Eagle 4r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingfr i strukturen redovisar dd sing behéllningar eller
skulder pA underkonton som kortftistig fordran respektive korifristig skuld pé och till Eagle.

l’)_vriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Svriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
langfristiga dé det inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv méanader.

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebfr att bolaget kostnadsfor laneutgifieri den
period de hinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartiliskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan limnad vtdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att 4rsstdmmian fattat beshut om utdelning,

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

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebdr att erh&lina och [imnade koncernbidrag redovisas
som bokslitsdisposition.

Avsitiningar
Avsﬁttmngar redovisas ndr det finns en lepal eller informel fbrpllktelse till f6ljd av en tidigare hiindelse, det fr
sanmhkt att ett utﬂéade av resurser kmnmer at I{rfivas fbr att reglera f‘orphktelsen (}Gh belepp en kati uppskattas pa

Avs:iﬁmngar dlskqntaras .t111 sina .m.mirden clzﬁr pengars tldsvar;d@ ar ?ﬁsenﬂlgt.
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Org.nr, 556705-8291

Kassaftidesanalys

Kassafldesanalyserna har uppriit ats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢ kassaﬂbdesp averkande poster inom

finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafloden, Uppstéllningen

pa. kassaﬂﬁdﬁsanalysen har #ndrats frn foregdende &r for att anpassas till koncernens gemensamima mali, Den
huvudsakliga skillnaden #r hur koncernmellanhavanden redovisas vilket har paverkat beloppen under rérelsekapital
samt finansietingsverksamheter.

Transakiioner med nilrstdende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration képs in frin Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingénget avtal. Avtalet 4r upprittat pd armslingds avstdnd. Frén

och: med 2022 k&ps dven managementtjénster in frin samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten avseende inkép

och fOrsiiljning inom koncernen.

Bolaget 4 finansierat via lan frdn koncernféretag, Tanebelopp och rintekostnader framgir i not under ribrikerna

skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ART, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att
fbretagsledningen och styrelsen gbr en del vésentliga antagandﬁn och beddmningar som paverkar redovisade
tillgAngar, skulder, intékter och kostnader samt tvriga upplysningar, Bedémningarna baseras pa erfarenheter och

antaganden som ledmngen ar.:h styrﬂlsen bedﬁmer vara nmhga utlfrﬁn rédande omstandlghater Faktiskt utfall kan

framfbr allt gars uppskaMmgar cach bedomngar ar vardermg av farvaltmngsfasngheter nyttj andepermﬁer f‘or

_fbrvaltmngsfas‘ttgheter nedskrivningsbehov av forvaliningsfastigheter och griansdragningar mellan investeringar

och underhill.

-Fﬁwaltnings-fasﬁghﬁtﬂrg redwi-ﬁas-:ti.ll a;ns‘kafmn gsvﬁrde men bcﬂaget upplyser am verkllgt vﬁrde Vasenthga

uppskattmngar anges normalt eit & kallat vhrdermgsmtervall om +{'— 5-10 proc:ant

Finansiell risk
Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osiikerheten i den globala ekoniomin har bkat, Kriget har bland annat lett ill hogre priser fiir varor, ¢l och

bréinsle, dvs en stigande inflation. Detia har i.sin tur lett till okade marknadsrintor. Den forsémrade réntemiljon

paverkar bolagets finansieringskostnader och kan 4ven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader Skar genom hgre basréintor och potentiellt higre marginaler.

Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgangligheten pa kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering
Bolaget uts#tts genom sin verksamhet for en méingd olika finansiella risker:

* Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgéng till finansiering av sin verksamhet
. Rﬁntarisk dvs rlsken att marknadsrﬁntan fﬁrﬁndras péi 0fﬁrdelakt1 gt sitt

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

« Sikerstilla koncernens kapitalfﬁrsﬁirj ning pa kort och 1dng sikt genom diversifierad uppldning 1 kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn - -

» Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vl spridd 6ver tiden

+ Riintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd Gver tiden

Utifrdn senaste balansdags l&neportftlj bertiknas en 8kning av marknadsréintan med 1%-enhet innebira-en

kostnadstkning om 227 Tkr;
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Nya och beslutade dndringar ay redovisningsprinciper
Av EU nya och éndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Commities bedms for

nérvarande inte paverka bolagets redovisning i vésentlig omfatining, Fordndringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon visentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och #ndrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee som

triider i keas

omfattning. Samma sak giller ven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not4

Fastighetsskatt
Fastighetsadministration
Managementtjlinster - 0

Hyresintikter 2022

Hyresintikter 6 048 283

Ay érets hyresintikter avser 91% bostadshyror och 9% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppsgningsbara operationella hyresavtal uppgér till:
Mindre 411 &r

1 819 248
1-5 &r 144 491
Mer n 5 &r 0

1963 739

Bostadskontrakt antas vara -uppsﬂgniﬂg&bara inom tre ménader om inte annat framgér av avial,

Inkdp och forsiiljning inom koncernen 2022
Hyresintikter 0

Inktp fastighetsskotsel -6 391

-520 041

Ink8p managementtjinster _ 0

535 432

Driftkostunader 2022

Drifi ~1 483 377

~298 095
-145 088
-529 464

Underhall

2456 023
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2021

5 846005

465370
0.

2862 320

2021

0
~574 555
-352 849

-927 405
2021

-1 393 823
141940
<587 539
-352 849
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Not 5

Not 6

Not 7

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Styrelse

varav 1 (1) kvinnor.

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Riintekosinader och liknande resultatposter

Réntekosinader

Riintekostnader till koncernforetag

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt.
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:
Bj avdragsgilla kostnader

Ovriga skattem8ssiga justeringar

Skatt hinforlig till tidigare 4r

2022,

995

323481

Bolaget har inte haft ngon personal anstilld under 4ret. Inga loner eller andra ers4ttningar har utbetalats,

2021

<1
-230 551

2022

-61 749
-38 575

-230 622

2021

-22 884
-40 949

-100324

486 986
100 319

~7
1

2

-63 833

309 545
-63 766
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Noter till balansrikningen

Not 9

Not 10

Férvaltningsfastigheter

Ingéende anskaffningsvirde

Investeringar |

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Redovisat viirde byggnader
Redovisat viirde mark

Uppgift om verkligt viirde

Fastighetsbeteckning Stad
Kasper-32

Malmd

Piglende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsviirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

‘Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

i s e

2022-12-31

28 999 260

8}
1 015 808

2021-12-31

25333 386
0
3.665 874

30 015 069

-1 446 324

-270 008

28:999 260
-1 191436

-1 716332

T 1446 324

28 298 737

25706 716

2592021

27:552.936

24 960915
2592021

- 28298 737

156 885 000

2022-12-31
191 790
981 196

-1 015 808

27552 936

159 000000

2021-12-31

3717189
140 475
3 665 874

157178

Samtliga finansiella tillgingar och skulder #r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,

Gvriga finansiella fordringar, leverant6rsskulder och gvriga finansiclla skulder. Redovisat virde beddms

Finansiella tillgangar

Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder

LeverantSrsskulder
Skulder till koncernftretag
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inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte #r vésentlig.
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3 488 001

3488 001

20 483
25 314 328

25 404 811

2021-12-31

0

0

21 664 462

21 750 894
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Not 11 Uppskjuten skatteskuld 2022-12-31

Uppskjuten skattefordran avseende skillnaden mellan

2021-12-31

1167 524

fastigheternas redovisade och skatteméssiga virden 1206099
1206099

Ingéende balans | 1167 524
For#indring enligt resultatrikningen 38575

1167 524

1 126 575
40 949

Utgaende balans 1906 099

Not 12 Skulder till koncernfretag 2022-12-31

Ingédende lin 21 664 462.
Nya lan 3510324
Amorteringar | 0

1167 524

2021-12-31

21771 586
0

25 174 785

Upplupna driftskostnader 545 970
Forutbetalda hyresintikter 0

21 664 462
2021-12-31

81 000
333 747

_________ —
Ovriga noter

Not 14 Stillda sikerheter 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 39 963 000
Varav till formdn for koncernforetag 39 963 000

Not 15 Eventualforpliktelser 2022-12-31

Borgensforbindelser
Varav till formén for koncernfretag 0

Not 16 Koncernforhdllande

414747

2021-12-31

2021-12-31

Bolaget 4r dottérbolag till Heimstaden A Fastigheteér i Malim AB, org nr 556661-8947, med skte i

Malmé. Heimstaden A Fastigheter i Malmé AB ingér i en koncern déir Heimstaden Bost

nr 556864-0873 med stte i Malm®, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr 1 en
koncern diir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site i Malmd, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite i Norge som

uppréttar koncernredovishing. Fredensborg AS ingér i en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943

582 815, 4 moderbolag, Fredensborg 1994 AS uppriittar koncernredovisning fér den sttrsta koncernen.

Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborgo.
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Not 17 Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga viisentlipa hindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Not 18 Kiirslag till disposition av bolagets vinst

Till drsstimmans frfogande star:
balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen foreslér att:
iny rdkning dvertres

—Docusigned by:

Neeme BI2CDFEDCBCH4BE.....
Maria Petersson

Ordftrande

3 404 386
386 663

3791049

3 791 049

T 3791049

Malmd den dag som framgar av vér elekironiska underskrift.

—-DocuSigned by:

Styrelseledamot

Vér revisionsberéttelse har limnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB
ot DocuSigned by:
| :' mmgggﬁmm

Aukforiserad revisor
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Uppgifter for identitetsverifiering:
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Arpetsflédesnamn: DocuSign 1D Verification
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Agentleveranshindelser
Mellanhandsleveranshindelser-
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~ Status
Status

. Status

T’dsstampEl SR

Tidsstampel

Tidsstampel
Tidsstampel

Tidsstampel -

Kopieringshiindelser ‘Status . Tidsstimpel =
Martin Scharp _ Kapierad Skic,kade; '202’3'—5-%3.0. 14:00:53
Martin.scharp@heimstaden.com | Visade: 2023-05-30 14:52:02
Sékerhetsniva: E-post, Kontoautentisering (ingen)
Delgivande av elektronisk uppgift och signhatur:

Erbjdds inte via DocuSign

Vittneshindelser | Signatur Tidsstémpel "
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Revisionsberittelse

Tili bolagsstamman | Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3-AB, org.nr 556705-8291

Rapport om arsredovisningen
Uffﬂﬁiﬁﬂ&"ﬂ"

Gyl!enpalmsg_atan 1 3 AB far ar 2022 01 01 2022- 12-31

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredowsmngslagen och-gerentalla vdsentligaavse-
enden rattvisande bild av Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3:
ABS flnanSiella stallnmg per den 31 december 2022 ach av

Grind fm._' uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ;né'r.m areiavsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till Heimstaden A
Gyllenpalmsgatan 1-3 AB enligt god revisorssed i Sverige och

har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamdlsenfiga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen

upprattas och- ait den ger en ratlvisande bild enligt

arsredmsnmgslagen Styrelsen ansvarar aven for. den mterna

ars_red_ﬁvlsmng som mt_e mnehaller négra vasentllga'

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

miss-t‘ag;.-.;

bedomningen av bc&lagets forméga att fartsatta verksamheten |
Den qulyser nar sa ar tiﬂampligt am forhallanden sam kan-

antagandet om fartsatt drlft Antagandet om fﬁrtsatt drlft-
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gbra ndqgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-

redovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, och att [émna en revisionsberdttelse som innehaller

vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,

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

och god revisionssed [ Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter elier misstag och ansesvara

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-

vintas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar

med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer viriskerna fér vasenthga felaktig-

heter i 8rsredovisningen, vare sig dessa beror pd cegent
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-

gérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionshevis som &r trllrackllga och dndamalsenliga for att

utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentllg felaktlghet 1:|II fEJUd av oegenthg--

mlsstag, eftersom ﬂegentllgheter kan 1nnefatta agerande |
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroli som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hénsyn till-om-
'standlgheterna men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i deninterna kontrollen,

e utvérderar vi [@mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och nmhgheten i styrelsens upﬁskattnmqar 1

t}sakerhetsfaktar som avser sadana haﬂdelser e,l_ier

ffi'rhél[;a nden som kan leda tiil b:e’c.yci'an-d_e--tv-iv.e'i;am]b@ljagets.

férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen

att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi f”

,rewsmnsberattelsen fasta uppmarksamheten pa

osakerhetsfaktorn eller om sadana upplysmngar ar
otilirdckliga, ‘modifiera uttalandet om &rsredovisningen.

Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas:

fram {till datumet for revisionsberstielsen. Dock kan
framtida handelser eller ff}rhallanden gera att ett bolag

» U"tvﬁrrﬁdera_r‘w d.én}votfjeirgr'lpfa”jh-d:?e-;.ZPz;‘fe*s:e_nﬁtiﬁaﬁtl'ézne:ﬁrﬁir strukturen

och innehédllet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-

liggande transaktionerna och hdndelserna pé ett sétt som
ger en rattvisande bild.
Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.

Vimaste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, ddriblana de eventuella betydande brister 1-den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
rawsmn av styreisens forvaltnmg av Henmstaden A;
samt av forslaget tllE dismmtl@ner Eetraffande balagets vmstﬁ
eller foriust.

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsherattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund -fiir"ﬂf‘i'alﬁﬂd@n

ansvar Vu Ar aberoende l fﬁrhallande tlli Hmmstaden A:

Gyllenpalmsgatan 1-3 AB enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tilirdckliga och

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret foér forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedumnmg av om
utdelningen &r forsvarllg med hénsyn till de krav som bolagets

verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
bolagets egna kapital,. konsolideringsbehov, likviditet och

stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f&r bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fartlonande bedoma bolagets ekunamiska 5!tuat1@n uch att.

| ovrlgt kontrﬁlleras pa ett betryggande satt

Revisorns ansyar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av.sdkerhet kunna bedéma om nagon

styrelsefedamot i nagot vésentligt avseende;

« foretagit ndgon atgdrd eifer gjort sig skyldig tifl nagon

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

o pé ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget tilf dispositioner

av balagets vinst elfer férlust, och darmed vart uttalande om

detta; &r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed | sverige
:alltld kommer att upptacka atgarder eller fersummelser samj

:forenllgt med aktlebolagsiaqen

som en del ‘av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omd&me och har en professioneflt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
farva!tnlngen ach forslaget tlll disms;tmner av bDlagets vmst

i_skaperna Vllka tlllkommande gransknmgsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk .och vasentllghet Det innebér att vi fokuserar gransk-'
ningen pd sadana atgarder, omraden och férhallanden som.4r
vésentliga for verksamheten och ddr avsteg och dvertradelser
skufle. ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens. forslag il dispositioner betrdffande bolagets

vinst eller foriust har vi granskat om forslagef ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska

underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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