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Heimstaden A Fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556661-8947

Forvaltningsberiittelse
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten -
Bolaget har sitt site i Malmd och #ger och forvaltar fastigheter 1 Malmé. Forteckning Sver dgda fastigheter tinns
inot9.

Flerdrsjimforelse - -
2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomséttning 81493099 79480975 75465140 73442366 69565384

Resultat efter finansiella poster 29139897 16435303 1289336 12401510 19652 874
Balansomslutning 451 083 383 402520244 363766707 357310804 343157 000

ﬁgarfﬁl‘hﬁllanden
Bolaget ir dntterbalag t111 Hemlstaden A Fastlgheter i Skane Holdmg AB org nr 556659-’72‘73 med sate i

nr 55 6864 0873 med sate i Malmﬁ A upprattar kﬁncemredemsmng Helmstaden BDStﬂd AB mgar ien koncem dar
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte i Malmd, upprittar koncernredovisning. Hemmstaden AB ér
i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site i Norge som uppréttar
koncernredovisning, Fredensborg AS i ingéri en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, #r
moderbolag, Fredensborg 1994 AS uppriittar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg:no.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret _ _ _ _ _
Den fordndrade makromiljon under 2022 med Skade rintor, hg inflation och héga energikostnader har varit-en
utimanade milj6é for alla bostadforvaltare.

G#llande energikostnaderna har Heimstaden 1 Sverige lyckats sinka sin: mangd kopta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de h6ga enetgipriserna och driftoptimering samt investeringar inom héallbarhet dr fortsatt bland
véra mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter dr fortsatt vildigt god. Likvil spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna Gver dven pé bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare ar
forsiktiga medan man véntar pa bekrifielse avseende fSrmagan att kunna dverfora inflationen till hyrorna for att
kompensera for de tkade finansieringskostnaderna. Heimstaden &r med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade for att mota de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

Trots rédande osikerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rintorna kommer att ldgga sig.

Ri’skar ncli riskhanterin'g

.ralat.erade t111_ ne danstaende.

Viirdeftrdndring pa fastzghﬂter

.Farvalmmgsfastlgheter redovisas 1 balansriikningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde
ldmnas i not. Savil fastighetsspecifika férsimringar, sésom ldgre hyresnivéer och tkad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsdmringar, sdsom hégre direktavkastningskrav, kan innebira att det verkliga vérdet pd
rfa'stighetama kan :bfchtiva;just:era;s md._

?extem vardermg genemfbrs per balansdagen
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Heimstaden A Fastigheter i Malmé AB
Org.nr. 556661-8947

{‘»3,};’ Med ﬁnanswrmgsrlsk avses risken att f inansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan
Ef*:: erhallas pa for bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 16per ut och ska
oo &terbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

!g; | Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstriivar en

Igf:% langsiktig kapitalbindning, For att minimera finansieringsrisken #r det ocksa viktigt att vara oberoende av

}:'-:i enskilda finansieringskillor.

Rdnterisk
Rantekastnadar ir en av de swrsta kosmadspastema Ramensk avser rlsken far att ﬁ)randrmgar i maﬂmadsrantar

balﬂ(,ernas_marmalﬂr s_amt_ vﬂken strategr som valj.s for bmdmngstider.

Réntebindning sker-enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och
rdntesikringsgrad som efterstriivas anvéinds primiért réntederivat. Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget &r ocksd beroende av att

hyresgéster betalar avtalade hyror i tid och i 6vrigt fullgér sina forpliktelser.

Bolagets fastlghatsbestand utgdrs huvudsakligen av bostéder, P4 de marknader dér bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfragan pa bostider samtidigt som utbudet #r relativt konstant, vilket ger en 1ag vakans och ett
sikert intdktsflode.

Fastighets- och underhdliskostnader
Fastighetskostnader utg6rs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna s&som kostnader {or el, mnhéllmng,

vatten och virme, Bade taxor och forbrukning forindras och paverkar vira driftkostnader. Underhallsutgifter Ar
hinforliga till atgérder som syftar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehéller tilldge {61 eventuella oviintade
stérre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhdllsatgirder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering dr en central del i
arbetet.

Bolagets forviintade framtida utveckling
Under det kommande &ret forvintas verksamheten bedrivas med oforéndrad inriktning.

Firslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstimmans forfogande stér:

balanserat resultat 927 891
arets resultat. -488 956
438 936
Styrelsen foreslar att: |
i ny rikning Sverfores | 438936
. 438 936

Betriiffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hinvisas till efterfsljande

resultat- och balansrdkningar med tillhérande tilliggsupplysningar.
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Heimstaden A Fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556661-8947

Resultatrikning
Hyresmtédkter

Drifikostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rérelseintikter

Rorelseresultat

Resultat frdn finansiella poster
Rinteintiikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag:

Lémnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt p4 4rets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa fotalresultat

Not

BN

2022-01-01
2022-12-31

81 453 099

-43 375273

2021-01-01
2021-12-31

79 480 975
-48 261 522

3,5

=)

38117 826

1241725
-4 635 009

34 724 542

322
-5584.9

67 ~10 596 181

31219453

(
-4 187 968

27031 485

)

-5 584 645

29 139 897

2 518 733
-23 163 133

-10 596 181

16 435 303

20 679 275
41 358 550

-20 644 400

8 495 497

-20 679 275

-488 956

-488 936
0

Sida 4 av 18

488 956

~620 047

-4 864 019

-4 864019

-4 864 019



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

Heimstaden A Fastigheter i Malmé AB
Org.nr, 556661-8947

Balansrikning
Tillgangar
Anlidggningstillgangar
Materiella an_lﬁggningsti!lgﬁngar

Forvaltningsfastigheter _ -
Pigaende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgingar
Andelar 1 koncernftretag
Fordringar hos koncernféretag
Summa anliiggningstillgdngar
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna mtékter

Summa omsitiningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not

11
12

2022-12-31

392 733 673

2021-12-31

48209 478

414 094 132

100-000
2 772 981

401 527 706

100 000
0

2 872 981

416 967 113

263 329
33 044 746
152,937
655 259

34116 270

0

34 116 270

451 083 383

100 000

401 627 706

174 465
0
0
718 073

892538
0
892 538

402 520 244
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Heimstaden A Fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556661-8947

Not

Eget kapital, avsédttningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld 14

Langfristiga skulder
Skulder t1ll koncernfGretag 15

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikier 16

Summa eget kapital och skulder
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2022-12-31

100 000
20 000

100 000
20 600

120 000

927 891
-488 956

5791910
-4 864 019

438 936

558 936

17737 231

927 891

1047 891

10 100 591

17737231

411 960056

4 924 742
1 950 940
1683 172
1 099456

11168 851

10 100 591

374 452 611

3 430 531
7477
2121 078
11360 065

20 827 160

451 083 383

16 919 151

402 520 244
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Heimstaden A Fastigheter i Malmoé AB

Org.nr. 556661-8947

Rapport over forindring av eget kapital

Aktiekapital Reserviond

Eget kapital 2020-12-31 100 000 20 000
Erhéllna aktiedgartiliskott
Arets resultat

Balanserat Totalt eget
resultat kapital

2 791 910 2911 910
3000 000 2 000 000
-4 864 019 -4-864 019

Eget kapital 2021-12-31 100 000 20 000
Arets resultat

-488 956 -488 956

Eget kapital 2022-12-31 100 000 20 000

438 936 558 936

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat p4 1 000 A-aktier med en rést per aktie och ett kvotvirde om

100 kr per aktie.
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Heimstaden A Fastigheter i Malmo AB
Org.nr. 556661-8947

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar
Ovriga rérelseintikter

Erhéllen ranta mm

Erlagd riinta

Betald inkomstskatt

Kassafléde frén den lépande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Forindring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflide frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i frvaliningsfastigheter

Kassaflidde frén investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erbéllna aktiedgartillskott __
Forandring fordringar/skulder till koncernforetag
Kassaflde frian finansieringsverksamheten
Fordndring av ikvida medel

Likvida medel vid arets borjan
Kvar att fordela

Det fis
med IAS 7 Rapport 6ver kassaflden.

Not

2022-01-01
2022-12-31

38 117 826
1241 725
322

327 882

2021-01-01
2021-12-31
31219453

0
0

=10596 181

7477

34102 788

-178 986

281374

20 630 749

894 022
280229

34 205 176

17201435

21805 000

-17°201 435

0
-17 003 742

-17 003 742

0
0

0

-43 835 527

3000 000
19 030 529

ns inga ej kassaflodespaverkande poster inom finansieringsverksar
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Heimstaden A Fastigheter i Malmo AB

Redovisningsprinciper och neter
Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmin information

Heimstaden A Fastigheter i Malmé ABs verksamhet omfattar aft 4ga och forvalta fastlgheter Bolaget &r ett
aktiebolag registrerat i Sverige och med site i Malmag. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211
28 Malmg.

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

Grunder for redovisningen

ZB@laget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredowsnmgslagen Réadet for finansiell mpperterjﬁﬂgs
rekommendation RFR 2 (Redowsnmg for Jundlsk person) och uttalande frén Radet for finansiell rapportering. RFR
2 nmebar att bolaget vid upprittandet av rsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden s langt detta dr mdijligt inom ramen f6r arsredovisningslagen och med héinsyn till sambandet mellan

redovisning och beskattning.

Arsredimsmngen har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (gmng concern), Tillgangar och skulder &r
virderade till sina historiska anskaf’ mngsvarden Bolaget tﬂlampar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tilldmpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatrakning och balansrikning 4r uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman,

Intikter
Hyresintiikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som
bel6per pé perioden redovisas som intékter. Forskottshyror redovisas siledes som forutbetalda intékter.

Intiikter frin fastighetsforséljningar redovisas niir dverforing av betydande risker och formaner §vergatt till motpart.
Som huvudprincip redovisas dérav dessa mtikter pa tilliridesdagen savida det inte strider mot sirskilda villkor i
kdpeavtalet.

Avskrivningar
Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvirden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedomd nyttjandeperiod. Tillgdngarnas restvéirde bedoms vara

oviseritligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgingar under aret berdknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt, I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anldggningstillgingar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att
komponentavskrivning inte tillimpas, Avskrivningarna gors linjdrt och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgangar skrivs arligen av med foljande procentsatser;

Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%

Byggnadsinventarier 10%

Markanldggningar 3%
Inventarier 20%

Vad giiller byggnadsinventarier, markanliggningar och inventarier 4r rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skatteméssiga avskrivningar, Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader grs skatteméissiga.
avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden A Fastigheter i Malmo AB
Org.or. 556661-8947

Nedskrivningar

Redovisat viirde pa bolagets anldggningstillgangar privas fortlépande. Om en sddan provning indikerar att det
redovisade virdet Sverstiger tillgangens atervinningsvirde, vilket dr det hOgsta av nettoforséliningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till atervinningsviirdet. Nyttjandevirdet mits som forvéntat framtida diskonterat
kassaflide. Nedsknmmgsbalappet belastar periodens resultati den period vérdenedgangen pawsas I de fall en
tidigare g}m*d nedskrwnmg ej lingre ir motiverad aterfors denna till sitt nettoviirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag f5r de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning &j skett, I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker aterforingen i resultatrikningen, medan i de fall nedskrivnigen
tidigare redovisats direkt mot frift eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets bokiorda
virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa strre virdefdréndringar sker provning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rédnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hénfor sig till.
K ostnader for rantederivatavtal ingr #ven i denna post och betalningsstrémmar for rintederivatavtalen
kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan.
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter
Permdens skattekasmad/ skattemtakt bestar av. aktuell sl{att ech uppskjuten skatt Skatter red@wsas 1

_skatteeffekt ecksa redw:{sas dlrakt mot e gct ka__pzltal

Aktuell skatt beriiknas utifran géllande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skatteplﬂ{tl ga resultat skiljer sig frén Arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingér dven justering av aktuell skatt hiinforlig till tidigare
perioder,

Uppskjuten skatt har berfiknats med 20,6 %, vilket &r den skattesats som beslutats och forvéntas giilla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporéira skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgings eller en skulds redovisade. respektwe skattemiissiga viirde. ‘Temporéra
skillnader uppstér bland annat till f8ljd av att bolaget gor stérre skattemissiga dn rikenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader. Uppskj uten skatteskuld dr skatt som hinfor sig till skattepliktiga temporira skillnader och som
ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hinfor sig till
avdragsgilla temporira skillnader, skattem#ssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Vérdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r
beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skilinader mellan forvalmingsfastigheternas redovisade
viirde och deras skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansridkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra
skillnader 1 den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga verskott.

Leasingavtal

I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kepplade till bolagets
fbrvalﬁnngsfastlgheter har betraktats som operationella leasmgavtal Eventuella tomirittsavial har betraktats som
operationell leasmg Tomtmttsavgalden redovisas som kostnad den period den avser.
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Heimstaden A Fastigheter i Malmio AB
Org.nr. 556661-8947

Firvaltningsfastigheter
F ﬂrvalmmgsfasugheter ar fastlgheter som innehas i syfte att generera hyresmkemster Qchfeller vardestegrmg

hade dan 31 december 2004 Fﬁrvaltnmgsfastlgheter redcmsas darf‘or il anskafﬁungsvarde med tlllagg for
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.
Tillkommande utgifter aktiveras om de innebér framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar 1 fkade
hyresintékter, utgifter som forldnger livsldngden och utgifter som fOrbétirar driften. Utgifter for reparationer och
underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskdp och fastlghetsf'msaljmngar redovisas som
huvudprineip pé tillirddesdagen d& riskerna och de ekonomiska forménerna dvergar.,

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 vérderats av CBRE. Vérderingen gbrs genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive
enhets driftnetto. Utifrdn beddmda driftnetton sker en simulering for kommande tio &rs intjéningsformaga och et

nuviirde beriiknas utifrdn 4rliga floden samt evighetskapitaliserat slutviirde, Summan av de beriknade nuvérdena
utgdr bedomt marknadsvirde for fastigheten.

Viarderingsunderlaget utedrs av hyra, specificerade hyrestillige och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts -
och underhéllskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomftrda investeringar samt pa den externa
virderarens kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For varje fastlghet har en forvintad langsiktig vakansgrad
ésatts t111 Vllken den aktuella mgéende Vakansen normahseras” under Vardmngsperm den Utmve:t ovanstaende

:noterade pnser pa aktwa mark:nader ﬁ:-r 1dent1ska tIHgangar ellef skulder som ﬁ:tretaget har tlllgéng tﬂl Vld
virderingstilifillet. NivA 2 dr annan indata #n nivd 1 som &r direkt eller indirekt observerbara {or tillgingen eller
skulden. Niva 3 #r icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att hgga 1
nivé 3.

Finansiella instrument

Med héinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att mte
tillimpa IFRS 9 utan tilldmpar en metod med utgangspunkt 1 anskatfningsvirde enhigt ARL.,

'En ﬁnansrtell tlllgang eller en fmans:lell skuld tas upp } 1 balansralmmgen nir bolaget blu‘ part i ett avtal En ﬁnans:lell

t1_1.lgéng.ﬂ.ch-en ﬁnanswll skuld_ kwttas..,och redﬂwsas med_ ettnettebelopp i bala;nsralmmg,en endas.t nér det fore;hgger
en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgéngen och reglera skulden.
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Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, vriga
fordringar, ldnefordringar, leverantdrsskulder, Gvriga skulder och laneskulder.

Ferdringar redwisas till uppluPet anskafﬁlingsvarde och 'har efter indiﬁduell bedﬁmﬂing ay reseweringsbehw

betalnmg_. inom 12_manat._d_er eﬂar balansdage_n_

Bolagets téntebirande 1an 16per med tre manaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde beddms vara ovéisentligt.

Kortfristiga skulder utgdrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen och upptas tiil
upplupet anskaffningsvirde.

'Levemntarsskuldef:redcvisas nﬁr-fakmra"har 'mottagits Skuld avseende utﬁirt arbeta dé‘r motp'arten har full gjﬁort' sin

batal.da .reint(}r. redmfisas under pasten. uplupna kosmader.

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom fre
ménader frin anskaffningstidpunkten.

Koncernkonito
Tillgodohavande pa konton som ingar 1 en koncernkontostruktur redovisas som banktlﬂgodohavande 1 Eagle
eftersom Eagle dr avtalspart med banken. Dotterbolag som mgar 1 strukturen redovisar dé sina behallningar eller

skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pé och till Eagle.

.vrlga koncermnellanhavanden gentemat Svriga foretag inom Heimstaden Bostadkonicernen betraktas som
langfristiga da det inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav ait dessa ska regleras inom en period om tolv ménader.

Lineuigifter
Bolaget t1llampar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebir att bolaget kostnadsfor 1dneutgifter i den
period de hinfor sigtill.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan ldmnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beshut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en 8kning av
fritt eget kapital.

lolagat rcdwlsar enll gt altemahwegeln 1 RFR2 vilket innebér att erhallna och limnade koncernbidrag: redovisas

Avsdtiningar
Avsitiningar redovisas nér det finns en legal eller informell forplikielse till foljd av en tidigare hiindelse, det &r
sannolikt atf ett utfldde av resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa

ett tﬂlfgrhtl1§_satt_ Tidpunkten eller beloppet for utflidet kan fortfarande vara osiker.

En avséitining redovisas till den bésta uppskatiningen av det belopp som krivs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast 1 ansprak for de utgifier som avséttningen ursprungligen var avsedd for.
Avsittningar diskonteras till sina nuviirden dir pengars tidsvérde dr visentligt.
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyserna harupprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enhghet med IAS 7 Rapport dver kassafloden. Uppstallmngen
pa kassaflodesanalysen har &ndrats fran foregiende ar fOr att anpassas till koncernens gemensamma mall. Den
huvudsakliga skillnaden #4r hur koncernmellanhavanden redovisas vilket har paverkat beloppen under rorelsekapital
samt finansieringsverksamheten.

Transaktioner med ndrstaende
Fastighetfsfdrvaltnh*_ig' mh fﬁ'stighetsadminisftmtim 'kiips in fran Heitnstaden 'Sweden . B och Heimstad*en A 'Swe'd:en

ech med 2022-1(()1)‘; dven managem&ntt_]anster in fran samma bolag Uppglﬁ om belopp fums i mten avseende mkop
och ﬁ’}rsab ning inom koncernen.

Bolaget &r finansierat via l&n frén koncernforetag, Lanebelopp och réntekostnader framgar i not under rubrikerna
skulder till koncernféretag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedamnmgﬂr

For att kunna uppritta. redemsnmgen 1 enhghet med ART,, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del viisentliga antaganden och bedéminingar soni paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intékter och kostnader samt évriga upplysningar. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedmer vara rimliga utifran radande omstindigheter, Faktiskt utfall kan
skilja sig fran gjorda bedémningar om andra antaganden gbrs eller andra fSrutsittningar fOreligger. De omraden dir
fram{0r allt gors uppskattningar och bedﬁmmngar dr vérdering av forvaltnmgsfastl gheter, nyttj andepermder for

forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och grénsdragningar mellan investeringar
och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga
beddmningar avseende bland annat kalkylrinta och direktavkastningskrav har gjortsi syfte att faststilla
fastigheternas marknadsvérde. For att spegla den osékerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattningar anges normalt ett si kallat virderingsintervall om +/- 5-10 procent,

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonotni och geopolitiska.
klimat. Osiikerheteri 1 den globala ekonomin har tkat. Kriget har bland annat lett till hégre priser for varor, el och
bréansle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsrintor. Den forsdmrade réantemiljén
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan #ven ha negativ paverkan pa véirdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets. fmansmrmgskosmader tkar genom ho gre basrantor GCh potentiellt hégre marginaler.
Utvecklingen har ocksd paverkat likviditeten och tillgangligheten pé kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering
Bolaget utsitts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker:

» Finansierings- och reﬁnanswnngsnsk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
« Rénterisk, dvs risken att marknadsrintan foriindras pa ofordelaktipt sétt
« Motpartsrigk, dvs risken att en motpart inte kan fullgbra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av mederbolaget Helmstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras lopande pa styrelsemdten. De vergripande malen i
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

» Sikerstdlla koncernens kapitalforsérjning pa kort och ldng sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

» Forfallostrukturen pa lanens kapitaloindning skall vara vél spridd dver tiden

« Rintebindningstiden pé lnen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd 8ver tiden

Utifran senaste balansdags 1aneportfolj beriiknas en 6kning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadstkning om 3 888 Tkr.
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Heimstaden A Fastigheter i Malmo AB

Org.nr. 556661-8947

Nya och besiutade andringar av redovisningsprinciper

Av BEU nya och #indrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee bedtms for

nirvarande inte paverka bolagets redovisning i viisentlig omfatini

har inte heller haft ndgon visentlig paverkan pa bolagets redovisning.

AV EU g@dkanda nya GCh andrade standarder samt tollmmgsuttalanden

Not 3

Not 4

Not 5

varav 1 (1) kv

Hyresintikter

Av drets hyresintiikteravser 50% bostadshyror och 50% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintékter avseende icke

1_ 5 ér
Mer dn 5 ar

Bostadskonirakt antas vara uppsidgningsbara inom tre manader om inte annat framgér av avtal.

Inkiép och forsilining inom koncernen

Hyresintékter

Inkop fastighetsskdtsel
Ink&p teknisk- och ekonemisk forvalining:
Ink6p managementtjanster

Driftkostnader

Drift
Underhall

F aStlg_hetsadmlmstratim
Managementtjinster

Personal, styrelse och revisorer

Personal

uppsagningsbara operationella hyresavtal uppgar till;
Mindre 4n 1 4r

fran IFRS Intarpretatmns C{]

141

2022

81493 099

50 104 109

106 003 929
16397473

iing, Fordndringar 1 svenska regelverk under 2022

ttee SOM:

2021

78 786 074

52 657 648

129 373 961

0

172 505 512

-6 202 103
0

182 031 609

2021
0

-8 242 361
-—4 2'33' 6:60_:

-6 278 723

2022

20 633 639
-12 261 258
4275 517
-6 204 859
0

~-19 933 783
-12 022 332
-3 829 387
-8 242 361
-4 233 660

43 375273

-48 261 522

Bolaget har inte haft nagon personal anstélld under aret. Inga 16ner eller andra erséttningar har utbetalats.

:Styrelse

10T,
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Revisorer
5] Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

. Not6 Rinteintikter och liknande resultatposter 2022 2021

2 Riénteintikter _ 302 _ 0

e 322 0

Not7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

Réntekosinader 11ll koncernféretag

Not8 Skatt pa drets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resuliat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intékter

Ovriga skattemiissiga justeringar

Noter till balansrikningen
Not9 TForvaltningsfastigheter
Ingiende anskaffningsvirde

Investeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anska:
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utghende ackumulerade avskrivningar

Utgdende re dovisat virde

Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt vérde

Fastighetsbeteckning
Korpen 35, 56, 57
Havsuttern 20
Quiding 19-20

fhingsvirden

Malmé

2022

25 721

2021

-2 340

_-10 593 842

-5 584 967

2022

-1 347 813
-7 636 640

-10 596 181

2021

=620 047

-8 984 453

8 495 497
-1 750 072

20 88
66
-7 255 328

1

-8 984 453

2022-12-31

385 237 718
0

44 050 454

2620 047

-4 243 972
874 258

-874 258
0
-620 047

381459 022

2620 047

2021-12-31

. O
3778 696

36 554 499

385237 718

27731 522
-4 187 968

392 733 673

353 432 323

391301 350

<31 919 490

Stad

Malmé
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Not 10 Pagiende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsviirde
Arets investeringar
Omklassificeringar

2022-12-31

48 209 478
17201435
-44 050 454

2021-12-31

-3778 696

Not 11 Andelar i koncernforetag

Foretag Antal/Kap.
Organisationsnummer Siite andel %o
Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB 1000
556705-8291 Malmé 100%

21 360 460

2022-12-31

Redovisat
viirde

100 000

48 209 478

2021-12-31

Redovisat
viirde

100 000

Ingaende anskaffningsvirde
Arets inkdp '

Arets forsiljningar
Lamnade tillskott

100 000

100 0060
0

100 000

100 000
0

Utgaende anskaffningsvirde

Not 12 Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordringar

Tillkommande fordringar
Avgéende fordringar

2022-12-31

0
2 772 981
0

100 000

2021-12-31

Utgdende ackumulerade fordringar

Not 13 Finansiella instrument

2 772 981

el

Samiliga finansiella tillgingar och skulder ér klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
oyriga finansiella fordringar, leveranttrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedéms
inte avvika frin verkligt véirde da diskonteringseffekten inte dr vésentlig.

Finansiella tillgAngar
Hyres- och kundfordringar
Reservering 16r osikra fordringar

2022-12-31

466 579

Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernftretag

263 329

100 000
35 817 727

2021-12-31

356 297

Finansiella skulder
Leverantbrsskulder
Skulder till koncernforetag

36 181 056

4924742
413 910 996

174 465

100 000
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Not 14 Uppskjuten skatteskuld

Not 15

Not 16

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméssiga virden

2022-12-31

17737 231

2021-12-31

10 100 591

Ingfende balans

Forandring enligt resultatrékningen
Utgaende balans

17 737 231

10 100 591

7636 640

10 100 591

9430 544
620 047

Skulder till koncernforetag

Ingdende 1an
Nya lan
Amorteringar

17737 231

2022-12-31

374 452 611

37 507 445

0

10100 591

2021-12-31

334 7742 807
39709 804
0

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna driftskostnader
Upplupna réntor

Forutbetalda hyresintikter
Ovriga upplupna kostnader

Ovriga noter

411 960 056

2022-12-31

11 168 851

1)
0

0

374 452 611
2021-12-31
4902 167

6 457 897

Not 17 Stiillda siikerheter

Not 18

Not 19

'Fastlghetsmteclﬂnngar

Varav till 1ori

140 T6r koncernforetag

Eventnalforpliktelser

Borgensférbindelser
Varay till formén f6r koncernforetag

Koncernforhallande

2022-12-31

:520 903 000

2022-12-31

11 360 064

0
0

2021-12-31

Bolaget ir dotterbolag till Heimstaden A Fastigheter 1 Skéne Holding AB, org nr 556659-7273, med site i

Malm'fj' H'eims‘tdden A Fastig‘hefer i Skﬁ'ne HQId’iﬁgA’Bi ingdr 1 en koncern dér Heimstaden Bostad AB

0, upprattar koncemredowsnmg Heunstaden Bostad AB ingar

Sﬁte 1 Norge som uppra

ar kancemredﬂwsmng Fredensborg AS ingarien koncem dar Fredensborg 1994
AS, org nr 943 582 815, ir moderbolag. Fredensborg 1994 AS uppriittar koncernredovisning for den

stGrsta koncernen, Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

ARL 7 kap 3§ upprittas inte ngon koncernredovisning.
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Not 20 Visentliga hiindelser effer balansdagen
Inga visentliga hindelser efier balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgér av den elektroniska underskriften,
Not 21 Forslag till disposition av bolagets vinst

balanserat resultat 927 891

arets resultat _ -488 956
438 936

Styrelsen foreslar att:
i ny rikning dverféres 438 936
438 936

Malmd den dag som framgér av vér elekironiska underskrift.

G DocuSigned by: ﬁucuS{gngdby;
e Bpaialbiy
Ordférande Styrelseledamot

Vir revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

DocuSigned by::

Auktoriserad revisor
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Arbetsflodes-1D; 8bbb5cce-6025-42d6-8934-2799d18947ef
Arbetsflddesnamn: DocuSign 1D Verification
Arbetsfiddesbeskrivning: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
Identifieringsmetod: Elektroniskt D
Typ av elektroniskt 1D: BanklD Sweden
Unikt transaktions-ID; 68231291-230f-5751-8bd9-34c8802d93ab.
L.and eller region som |D-handiingen &r utfirdad i SE
Resultat: Godkénd
Genomford: 2023-05-30 14:21:33

Arbetaﬂﬁdesnamn DocuSign ID Vern“ catmn

Arbetsfiddesbeskrivning: The recipient will need to identify themselves with a vaiid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.
Identifieringsmetod: Elektroniskt ID

Typ av elektroniskt ID; BankID Sweden

Unikt transaktions-ID: 68231291-230f-5751-8bd9-34c8802d93ab

Land eller region som ID-handlingen &r utférdad i: SE

Resultat: Godkand
Genomfird: 2023-05-30 14:40:55
Delgivande av elektronisk uppgift och signatur:
Godkant: 2023-05-30 13:36:49
ID: 4629906d-0008-427¢e-ab6d-65719d4c475e



Héndelser med undertecknare pa plats Signatur Tidsstémpel
Redigerarleveranshindeiser Status - Tidsstampel
& Agentleveranshindelser Status Tidsstédmpel

i Mellanhandsleveranshéndelser Status . Tidsstdmpel

o Certifierade leveranshandelser Status Tidsstampel

Kopieringshindelser Status ~ Tidsstdmpel

Martin Scharp Kopierad Skickade: 2023-05-30 14:00:53
Martin.scharp@heimstaden.com I Visade: 2023-05-30-14:52;02
Sakerhetsniva; E-post, Kontoautentisering (ingen)

Delgivande av elektronisk uppgift och signatir:

Erbjods inte via DocuSign

Vittneshindelser Signatur Tilbatisipel

Notariehindelser

Sammanfattning av kuverthindelser

Kuvertst har skickats.
Cettifierat levererat

Signeringen &r slutférd

F4 rdigstﬁllda_

Betalningshdndelser

Signatur

Status

Hashkodat/krypterat

Sakerhetskontrolierat
Sakerhetskontrollerat
Sskerhetskontrolierat

-S_taﬁt?.u 5

elgivande av eiektronisk uppgift och signatur

Tidsstampel

Tidsstédmplar

2023-05-29 14:18:10
2023-05-30 13:36:49

2023-05-30 14:00:23

2023-05-30 14:00:53

Tidsstamplar



Delgivande av elektronisk uppgift och signatur skapai den: 2022-04-08 08:03:06
Parterna enades om: Maria Petersson, Tobias Gronvall, Jonas Svensson

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

elect:tomcally to you by us. You will have the ability to download and prmt documents we send

to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect 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

$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the

procedure described below.

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 requlred notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to recetve future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the

Speed at whwh we can complete certam steps 1n transactmns w1th you and dehvermg services to

a_nd th@n. wa_lt untll We.recew@ .ba.ck. fmm you_ _y_ou_r ac:kmwl:edgment o,f y@u,r rec.e;lpt. of su_c:.h

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
fromus. '

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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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 pmwded or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the reqmrec;
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
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,
to 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
electronically to you, you must send an email message to us at melanie.schober@heimstaden.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.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your

account preferences.

To request paper copies from Heimstaden AB

To request delwery fmm us of paper c.pl_es of the natwes and dlsclosures preweusly provided

(@heimstaden.de and in
“he body c:.-f such request yau must state yaur emaﬂ addrass full name, mallmg address, and

telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

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

format you may:
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_i' dec’Ii’ne to sign a deeument fmm Within your sign‘ing session and' on the sl.ibsequ_en‘t page,

--onhne documents w1ll be that transaetlons mey take a 1enge1 time to pm_cess

Required hardware and software

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

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To eenﬁrm to us that' yeu can access 't'h'is 'infmma,tion eIeCtmnically, Wh:ieh wi].l be -s-i-milar' to

'where you wﬂl be able te prmt on paper or save 1t fer your future reference and access. Further
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described

herein, then select the eheck—-box ne'x.t te ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
ohekmg- ‘CONTINUE’ »

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

» 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 it, for future
reference and access; and

e Until or unless you notlfy Heimstaden AB as described above, you consent to receive
exclusively tl1r0ugh 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.



Revisionsbherattelse

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden
VI har utfért en revision av arsredov:snlngen for Helmstaden A

Fastigheter i Malm® AB for ar 2022-01-01 ~2022-12-31.,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med é.:rs-re.dwi:sﬂéinﬁg-s;_-l-aqe;n och ger en | alia vasentliga avse-

rarsredcwgnmgslagen Farvaltnmgsberatte[sen ar fﬂrenhg med
arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstédmman faststéller resultat-

rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare { avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Heimstaden A

Fastigheter | Malmo AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har
i6yrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anseratt de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdackliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattwsande blld enllgt
'kantroll som de bedamer &r nddvandlg f{}r att uppratta en
arsredovisning .som inte lnnehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedémningen av'b@lagets formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas- dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphtra med. verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller ndgra visentliga fel-

aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [&mna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en

'v'asenfllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

uppsta pa gru nd au aegent!:gheter elier mlsstag ach ansesvara

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit

omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer viriskarna for vasentliga felaktig-

igheter eller misstag, utformar och utfor gransknmgsat—-

gérder bland annat utifran dessa risker och inh&mtar revi-
:SiGﬂSbEVIS som ar tlllrackllga {Jch andamalsenhga for att.

upptacka en vasen’rllg felaktighet t|II fole av aegentligr
heter ar hogre an far en vasentlrg felaktaghet sam beror pa

m_as_kopi_ f_a_r_fal_skni_ng_, avmkthg_a utelémnanden_, felaktug
information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolageis interna

kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hénsyn till om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen,

o utvarderar vi l[ampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

» drarvien slutsats om |Jdmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grundide
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
f8rméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentl:g osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fasta  uppmérksamheten pa
upplysningarna | arsredovisningen om den vdsentliga

osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r

otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Vadra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram tll'l d'atumett fer rew'smnsberéttelsen Deck kan

mte Iangre kan f_ﬁrtsatta verksamheten

s utvarderarvi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transakiionerna och hindelserna pé ett sitt som

ger en rattvisande bild.

planerade emfattnmg och lnrlktnlng samt tidpunkten far den
Vi maste ocksd informera om betydelsefullaiakttagelser under

revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den

interna kontrolien som vi identifierat.

neter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
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Rapport om andra krav enfigt lagar och andra

forfattningar

itatanden
Uttiver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en

revision av styrelsens férvaltning av Heimstaden A Fastigheter

i Malmé AB fér ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av férslaget

till dispositioner betréffande bolagets vinst elter forlust.

Vi ftillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt

forslaget i férvaliningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledambter ansvarsfrihet fér rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi &r oberoende i forhallande till Heimstaden A
Fastigheter i Malmé AB enllgt god revisorssed | Sverige och har

| vrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inndmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttatanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bed&mning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de kra'mr som bolagets
verksamhetsart, omfatthing och risker stiller pa storleken av

bolagets egna kapital, konsofideringsbehov, likviditet och

stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organlsat[en och f&rvaltningen

-av halagets angelagenhetar Detta mnefattar bland annat att'

tlllse att balagets Grgamsatlon ar utformad s& att bokfonngen

medelsféryvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

i dvrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

F?-w!mma ansvar

vart uttafa 1de om ansvarsfnhet ar att mhamta rewsmnsbews

foratt med-enrimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon

styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

« fOretagit nadgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan féranleda ersétiningsskyldighet mot

bolaget, eller

¢ pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordnirigen.

vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om

detta, r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget

ar forentigt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garant;
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som
kan féranieda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst elfer forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision entigt god revisionssed i Sverige

anvander vi professionellt omddme och har-en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaliningen och forslaget till d|5p051t10ner av bolagets vinsi

eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réaken-

skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteq och-Overirddelser

skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

tgenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forjust har vi granskat om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elekironiska

underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Slgnaturerna | detta dokument dr juridiskt bindande, Dokumentet dr signerat genom Penneo™ for séiker digital signering.
Tecknarnas identitet harlagrats, och visas nedan.

"Wied min signatur bekréiftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”

JONAS SVENSSON
Auktoriserad revisor

Serlenummer: 19681130xxxx Bde
IP: 155.4.000.XX% ' F

2023-05-30 12:57:44 UTC Bankip o

Detta dokument &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan T dokumentet &r séikrad och validerad genom det datorgenererade
hashvérdet hos det ofiginella dokumentet. Dokumentet dr 18st och tidsstampiat

innesluten | denna PDF,; for framtida validering om s keévs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet

Detta dokument dr skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du dppnar

dokumentet | Adobe Reader bér du se att dokumentet dr certifierat med Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets

Du kan verifiera den kryptografiska informationen I dokurientet genom att

anvinda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/validator
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