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Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Bolaget har sitt séte 1 Malmo och dger och forvaltar fastigheter 1 Karlskrona. Forteckning over dgda fastigheter
finns 1 not 8.

Flerirsjamforelse

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 1 625 289 1 548 877 1778 992 1 883 059 1 865 333
Resultat efter finansiella poster 255917 -91 630 -307 566 330 290 168 836
Balansomslutning 26154905 24608022 24602843 26441007 25648 039
Justerad soliditet™ 61,4% 55,4% 54,3% 48.,4% T 46,0%

*Bget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfért virde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgangar
med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehay,

Agarférhiallanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 1 AB, org nr 556867-8444, med site 1 Malmd. Heimstaden
Bostad Invest 1 AB ingér i en koncern diar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med séte 1
Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern dar Heimstaden AB (publ),
org nr 556670-0455 med séite 1 Malmd, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden AB é&r 1 sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte 1 Norge som upprattar koncernredovisning. Fredensborg AS
ingar 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, 4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS
uppréttar koncernredovisning f6r den stérsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan
erhallas via post@firedensborg.no.

Viasentliga hindelser under rikenskapsaret

Under ar 2021 har bostadsmarknaden visat sig mycket motstandskrafiig mot effekterna av Covid-19 pandemin.
Regeringen har genomfort ekonomiska och sociala atgirder for att stodja foretag och individer som varit sirskilt
drabbade under krisen varfor inverkan pa Heimstaden Bostads verksamhet har varit begrinsad. Heimstaden
Bostad forutser inte nagra betydande operationella eller finansiella effekter framdéver.

Heimstaden Bostad har en stor ekonomisk flexibilitet med en robust balans och &r fortfarande vil positionerade
for att hantera eventuella negativa effekter som kan uppsté pa kort och medelling sikt.

Risker och riskhantering

Bolaget 4r genom sin verksamhet utsatt for en méingd olika risker. Bolagets bedomda risker 4r huvudsakligen
relaterade till nedanstiende:

Virdeforandring pd fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansriakningen till anskaffningsvarde men upplysning om verkligt virde
ldmnas 1 not, Sévil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom lagre hyresnivéer och dkad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsdmringar, sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebéira att det verkliga vérdet pa
fastigheterna kan behdva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostider. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssdkring och
extern vardering genomiors per balansdagen. €3

Sida 2 av 18



2022072636774

Karlskroon Fastigheter AB
Org.nr, 556724-0329

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara
kan erhallas pa for bolaget oférmanliga villkor, Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 16per ut
och ska terbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten, Hermstaden Bostad efterstravar en
langsiktig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken ar det ocksa viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskéllor.

Rdénterisk

Réntekostnader ar en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att fordndringar 1 marknadsrantor
paverkar upplaningskostnaden. Rintekosthaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsrantor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den rantebindning och

riantesdkringsgrad som efterstrivas anvinds primért réntederivat. Rdntederivatsavtalen ingds av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresintéikter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt, Bolaget dr ocksé beroende av att
hyresgister betalar avtalade hyror i tid och 1 6vrigt fullgér sina férpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgors huvudsakligen av bostidder. Pa de marknader dér bolaget éger fastigheter rdder
idag en stark efterfrigan pa bostider samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en 1ag vakans och ett
sdkert intdktsflode.

Fastighets- och underhdllskostnader
Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for el, renhalining,

vatten och virme. Béde taxor och forbrukning foréindras och paverkar véra driftkostnader. Underhallsutgifter ér
hianforliga till atgirder som syftar till att 1angsiktigt behélla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tillagg f6r eventuella ovintade |
stérre fordndringar. Bolaget arbetar med planer fér underhélisatgérder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ér en central del 1
arbetet,

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med oférdndrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till Arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 6268 230

arets resultat 1157 542
7425 772

Styrelsen foreslar att:

1 ny rakning dverfores 7425 772
7425772  «

Betraffande bolagets resultat och stdllning 1 6vrigt hdnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrdkningar med tillhdrande tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning
Hyresintdkter

Driftkostnader

Driftdverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pd arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

|\

2021-01-01
2021-12-31

1 625 289
-1 247 859

2020-01-01
2020-12-31

1 548 877
-1 168 836

3,5

377 430

8 069
-129 582

255 917

255917

1 059 932

1315 849

~158 308

380 022

0
-121 508

258 514

-350 144

-91 630

91 630

63232

1 157 542

1 157 542
0O

-154 862

-154 862
0
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Balansrakning
Tillgangar
Anlidgeningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Finansiella anlidggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgdngar

Not

11

2021-12-31

23 261 080

1533676
563 688

2020-12-31

23 307 236

473 744
626 916

2 097 364

25 358 445

2310
784 677
0

4()
0434

1 100 660

24 407 896

148
185711
5 820
40

8 407
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796 461
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200 125

200 125
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Balansrakning

Kget kapital, avsattningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa eget kapital och skulder

Not

2021-12-31

100 000

2020-12-31

100 000

100 000

6 268 230
1 157 542

100 000

6423 092
-154 862

12

7425772

7525772

18 062 025

165 265
89 650
1 560
310 634

6 268 230

6 368 230

18 049 755

44 194
0

041

144 502
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Rapport over forandring av eget kapital

Eget kapital 2019-12-31
Arets resultat |
Eget kapital 2020-12-31
Arets resultat

Eget kapital 2021-12-31

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital
100 000 6 423 092 6 523 092
-154 862 -154 862

100 000 6 268 230 6 368 230

1 157 542 1 157 542

100 000 7425 772 1325772

Aktiekapitalet var per 2021-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en rost per aktie och ett | ;

kvotvdrde om 100 kr per aktie.
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Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Ovriga rérelseintikter

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Forindring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l1opande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

|

IAS 7 Rapport éver kassafloden.

{‘\-
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Not

2021-01-01
2021-12-31

377 430
8 069

0

390

2020-01-01
2020-12-31

380 022
0

-350 144
676

385 890

-3 189
287 422

670 122

-83 426

30 554

-2 325
-138 503

-110 274

-83 426

~586 696

110 274

-586 696

110 274

Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med |
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Redovisningsprinciper och noter

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmdan information

Karlskroon Fastigheter ABs verksamhet omfattar att 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget ér ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med site i Malmo. Adressen till huvudkontoret 4r Ostra Promenaden 7 A, 211 28
Malma®.

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

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet £6r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet f6r finansiell rapportering.
RFR 2 innebér att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tilldimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta 4r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hédnsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

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

Uppstiliningsform
Bolagets resultatrikning och balansrakning dr uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intakter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna
som bel6per pa perioden redovisas som intikter, Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intékter.

Intdkter fran fastighetsforsiljningar redovisas nir dverforing av betydande risker och formaner 6vergatt till

~ motpart. Som huvudprincip redovisas dérav dessa intékter pa tilltradesdagen sdvida det inte strider mot

sirskilda villkor 1 képeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska
anskaffningsvirden efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod.
Tillgdngarnas restvirde bedoms vara ovéasentligt varfor det inte beaktas. Pa anskaffade tillgangar under aret
berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I enlighet med RER 2 har bolaget valt att
tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1 den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebér att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjért
och mark skrivs inte av.

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

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

Vad giller byggnadsinventariér, markanldggningar och inventarier ér rakenskapsenliga avskrivningar
desamma som skatteméssiga avskrivningar, Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors ¢
skatteméssiga avskrivningar med 2 %.
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Nedskrivningar

Redovisat vérde pd bolagets anldggningstillgingar prévas fortldpande. Om en sadan provning indikerar att det
redovisade vérdet Gverstiger tillgangens atervinningsvérde, vilket dr det higsta av nettoforsaljningsvardet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till dtervinningsvirdet. Nyttjandevardet mits som forvintat framtida
diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period virdenedgangen
pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning ej ldngre 4r motiverad aterfors denna till sitt nettovérde, dvs
ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de
fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i1 resultatrikningen sker aterforingen i resultatrikningen,
medan 1 de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker adterforingen direkt mot fritt
eget kapital. ‘

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets
bokfdrda vdrde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pé storre vardefordndringar sker
provning kvartalsvis,

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ridnta och andra l&nekostnader och redovisas som kostnad i den period de hanfér
sig till. Kostnader for rantederivatavtal ingar dven 1 denna post och betalningsstrommar for
rintederivatavtalen kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en
finansiell kostnad utan aktiveras som virdehojande fastighetsinvestering. |

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas 1
resultatrikningen forutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 % (féregaende ar 21,4 %). Aktuell skatt beraknas
pa skattepliktigt resultat f6r perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frdn drets redovisade resultat
genom att det har justerats for ej skattepliktiga och e} avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket &r den skattesats som beslutats och forvintas gélla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beriknas pa temporéra skillnader enligt
balansrdkningsmetoden mellan en tillgings eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde.
Temporéara skillnader uppstar bland annat till f6ljd av att bolaget gor storre skatteméssiga an rdkenskapsenliga
avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar skatt som hénfor sig till skattepliktiga
temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hanfor sig till avdragsgilla temporéra skillnader, skatiemissiga underskottsavdrag eller
andra skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors
enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade,

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan {6rvaltningsfastigheterr
redovisade viarde och deras skatteméssiga virde.

|

as

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilia
temporira skillnader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga -
overskott.
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Leasingavial

I enlighet med RFR2 tilldimpar bolaget inte IFRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade t1ll
bolagets forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrattsavtal har
betraktats som operationell leasing. Tomtréittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som férvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter
ingar byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i
enligt med RFR 2, tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1 den
lydelse dessa hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsviérde,
med tilldgg for tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt
nedskrivningar. Tillkommande utgifter som &r av vardeh6jande karaktér aktiveras. Utgifter f6r reparationer
och underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. FastighetskOp och fastighetsférséljningar redovisas
som huvudprincip pa tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska formanerna overgar.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter.
Varje enskild fastighet har per den 31 december 2020 och 2021 virderats av Newsec respektive CBRE.

- Virderingen gbrs genom en kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av

kassaflodesanalyser som baseras pé respektive enhets driftnetto. Utifrén beddmda driftnetton sker en
simulering for kommande tio ars intjAningsforméga och ett nuvérde berdknas utifran arliga fléden samt
evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdknade nuvirdena utgér beddmt marknadsvirde for
fastigheten.

Virderingsunderlaget utgbrs av hyra, specificerade hyrestilldgg och eventuella rabatter, Uppskatiningen av
drifts - och underhéllskostnader baseras p# fastighetens historiska kostnader, genomforda mvesteringar samt
pd den externa virderarens kunskap om kostnader for likvardiga objekt. For varje fastighet har en f6rvantad
langsiktig vakansgrad 4satts till vilken den aktuella ingdende vakansen "normaliseras” under
viarderingsperioden. Utdver ovanstaende utgérs varderingsunderlaget dven av ortsprisdata for f6rsdljning av
fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrénta (riskfri réinta med avdrag
for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &r specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten dr beldgen, bade vad géller ort och microlége,
areafordelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som 4r den mest trolige koparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt varde" finns en varderingshierarki i tre nivaer. Niva 1 innebir att det
finns noterade priser pa aktiva marknader for identiska tiligdngar eller skulder som foretaget har tillgang till
vid viirderingstillfdllet. Niv3 2 &r annan indata dn niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara {6r
tillgdngen eller skulden. Niva 3 &r icke observerbar indata for tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering
klassificeras att ligga 1 niva 3. L3
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Finansielln instrument

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskatining har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvéirde enligt ARL.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En

finansiell tillgang tas bort frin balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar
kontrolien 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen fullgdrs eller pa annat
sitt utsldcks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansrikningen endast nér det foreligger en legal rift att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samfidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leverantorsskulder, 6vriga skulder och 1&neskulder.

- Fordringar redovisas till upplup

reserveringsbehov upptagits till

Ml

et anskaffningsvéirde och har efter individuell bedomning av |
det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av

fordringar som forfaller till betalning mom 12 manader efter balansdagen.

efter forsta redovisningen. Skill

Bolagets rintebdrande lan 16per med tre manaders rdntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde

naden mellan detta viarde och verkligt varde beddms vara ovésentligt.

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

Leverantdrsskulder redovisas nér fakfura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dédr motparten har
fullgjort sin prestation och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger redovisas under posten upplupna

kostnader. Upplupna ej betalda

Likvida medel

rdntor redovisas under posten upplupna kostnader.

[ likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader fran anskafiningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton so

ingar 1 en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i

Heimstaden Bostad AB efterso:

m Heimstaden Bostad AB 4r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar 1

strukturen redovisar da sina behdllningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive
kortfristig skuld pé och till Heimstaden Bostad AB.

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
ldngfristiga da det inte finns nagon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv

manader.

Laneutgifter

Bolaget tilldmpar ej IFRS 23 vilket innebér att 1aneutgifter kostnadsfors 1 den period de hidnfér sig till.

Utdelning, koncernbidrag och

aktiedgartillskott

Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intékt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstdmman fattat beslut om utdelning,

Aktiedigartillskott redovisas hos givaren som en dkning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en

okning av fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebér att erhéilna och ldmnade koncernbidrag i

b

redovisas som bokslutsdisposition.

Sida 12 av 18



2022072636784

Karlskroon Fastigheter AB
Org.anr. 556724-0329

Avsdttningar

Avsitiningar redovisas nar det finns en legal eller informell forpliktelse till £61jd av en tidigare handelse, det
ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera {6rpliktelsen och beloppen kan
uppskattas pa ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsittning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsittningar diskonteras till sina nuvirden dér pengars tidsvirde dr vasentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster
inom finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i1 enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafldden.

Transaktioner med nirstdende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kops in fran Heimstaden Sweden AB, ett dotterbolag till
Heimstaden AB, enligt inganget avtal. Avtalet 4r uppréttat p4 armsldngds avstand.

Bolaget dr finansierat via lan fran koncernféretag. Lanebelopp och rantekostnader framgar 1 not under
rubrikerna skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krévs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del vasentliga antaganden och bedomningar som paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt évriga upplysningar. Bedomningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga utifran radande omstdndigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig frén gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller andra forutsétiningar foreligger.
De omraden dir framfor allt gérs uppskattningar och bedémningar &r vérdering av forvaliningsfastigheter,
nyttjandeperioder for forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov ay forvaltningsfastigheter och
gransdragningar mellan investeringar och underhall.

P

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvérde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Visentliga
beddmningar avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststélla
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osdkerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, beddmningar
och uppskatiningar anges normalt ett s& kallat virderingsintervall om -+/- 5-10 procent.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet fér en méngd olika finansiella risker:

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken aft inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet

» Rénterisk, dvs risken att marknadsrantan fordndras péa oftrdelaktigt satt

» Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgbra sina ataganden C
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All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelseméten, De Gvergripande mélen

i finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

» Sikerstilla koncernens kapitalforsorjning pa kort och l1&ng sikt genom diversifierad uppléning 1

kapitalmarknaden eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn
» Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vl spridd dver tiden
 Réntebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd over tiden

Utifran senaste balansdags l&neportf6lj berdknas en dkning av marknadsrintan med 1%-enhet innebédra en

kostnadsékning om 150 Tkr.

Nya och beslutade andringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Cot

mittee bedoms for

nérvarande inte paverka bolagets redovisning i véisentlig omfattning. Férdndringar 1 svenska regelverk under

2021 har inte heller haft nagon visentlig pAverkan pa bolagets redovisning,

Av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
som trdder 1 kraft 2022 beddms f6r ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stéllning 1

visentlig omfattning. Samma sak giller dven svenska regelverk.,

Noter fill resultatrikningen
Not2 Hyresintikter 2021

Hyresintakter 1 625 289

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

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke
uppsédgningsbara operationella hyresavtal uppgér till:

Mindre dn 1 ar | 492 466
1-5 ar &4 139
Mer #n 5 ar | 0

576 605

2020

1 548 877

522 878

0
O

522 878

Bostadskontrakt antas vara uppségningsbara inom tre ménader om inte annat framgdr av avtal.

Not3 Inkip och forsiljning inom koncernen 2021
Hyresintdkter 0

Ink6p fastighets- och ekonomisk forvaltning -400 436

Not 4 Driftkostnader 2021
Drift -744 972
Underhall -214 247
Fastighetsskatt -23 797
Fastighetsadministration -264 843

-1 247 859
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Not5 Personal, styrelse och revisorer

Not 6

Not 7

Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstélld under aret. Inga I16ner eller andra ersdttningar har

‘utbetalats.

Styrelse

Négon erséttning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under aret uppgatt till 3,

varayv 1 kvinnor.

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

Finansiella kostnader 2021

2020
Riéntekostnader till koncemforetag 0 -350 144
0 -350 144
Skatt pa Arets resultat 2021 2020
Aktuell skatt -95 080 0
Uppskjuten skatt -63 228 -63 232
-158 308 -63 232
Avstamning mellan aktuell inkomstskatt baserad pa giallande skattesats och redovisad
inkomstskatt
Redovisat resultat fore skatt 1315 849 -91 630
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4%) -271 065 19 609
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 0 -50 533
Utnyttjat rinteavdrag fran tidigare ar 79 288 0
Skattemissiga dveravskrivningar 63 228 65 688
Forandring av skatteméssigt underskott 33 464 -34 763
Ovriga skatteméssiga justeringar 5 0
-95 080
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Noter till balansrakningen
Not 8 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskafiningsvirde

Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Ingaende nedskrivningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar
Utgaende redovisat varde

Redovisat viarde byggnader
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt varde

Fastighetsbeteckning
Ehnemark 1

Not9 Fordringar hos koncernforetag

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade fordringar

Not 10 Finansiella instrument

2021-12-31

30998 120
83 426

31 081 546

-1 187 351
-129 582

2020-12-31

30594 410
403 710

-1 316 933
-6 503 533

30 998 120
-1 065 843
-121 508

-6 503 533

-1 187 351
-6 503 533

Stad
Karlskrona

23 261 080
20 592 098

2 668 982
23 261 080

45 400 000

2021-12-31

473 744
1 059 932
0

-6 503 533

23 307 236

20 638 254
2 668 982
23 307 236

39 600 000

2020-12-31

471 185
2 559
0

1 533 676

4773 744

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
ovriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och ¢vriga finansiella skuider. Redovisat vérde

bedoms inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte &r visentlig.

Finansiella tillgangar

Hyres- och kundfordringar
Reservering for osdkra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

2021-12-31

2310
0

2310

2318 353

2020-12-31

148
0

2 320 663

165 265
18 062 025

148

639 455
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Not 11

Not 12

Uppskjuten skattefordran

. 2021-12-31

Uppskjuten skattefordran avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemassiga varden

Ingdende balans
Fordandring enligt resultatrikningen

Utgaende balans

Skulder till koncernforetag

Ingédende lan
Nya lan
Amorteringar

Ovriga noter

Not 13

Not 14

Not 15

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till forméan for koncernforetag

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser
Varav till {6rman for koncernforetag

Koncernforhallande

563 688

2020-12-31

626 916

563 688

626 916
-63 228

626 916

690 148
-63 232

563 688

2021-12-31

18 049 755
12 270
0

626 916

2020-12-31

17 685 203
364 552
0

18 062 025

2021-12-31

15 000 000
15 000 000

2021-12-31

18 049 755

2020-12-31

15 000 000
15 000 000

2020-12-31

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 1 AB, org nr 556867-8444, med site 1 Malmo.
Heimstaden Bostad Invest 1 AB ingér 1 en koncern dédr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med séte i Malmo, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingédr 1 en koncern

ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1 Malt

6, uppréttar koncerr

redovisning.

Heimstaden AB ar i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med sate 1 Norge
som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingdr i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org
nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS uppréttar koncernredovisning 16r den storsta
koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no. ¢y
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Not 16 Vasentliga hindelser efter balansdagen

Under februari 2022 inleddes invasionen av Ukraina vilket har paverkat den finansiella
vérldsmarknaden. Kriget i Ukraina har per idag inte haft nagon direkt paverkan pa foretagets
finansiella stillning och resultat men skulle effekterna, med hog inflation och stigande rantor, bli

lAngvariga kan det komma att pdverka.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den 24 maj 2022.

Not 17 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 6268 230

arets resultat - 1157 542
7425 772

Styrelsen foreslar att:

1 ny rakning 6verfores 7425772
7425 772

Malmo 2022-05-24

Helge Krogsbhgl %Petersson
Ordforande Styrelseledamot

Ns—

Marcus Olsson
Styrelseledamot

3

(in revisionsberittelse har lJamnats den 24 maj 2022.

| N
Patrik Andersson -

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman 1 Karlskroon Fastigheter AB
Org.nr. 556724-0329

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen f6r Karlskroon
Fastigheter AB for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppraitats |
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rativisande bild av Karlskroon
~astigheter ABs finansiella stallning per den 31 december
2021 och av dess finansiella resultat och kassafiode fér aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet
"Revisorns ansvar”. Jag &r oberoende i férhallande f{ill
Karlskroon Fastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige
och har 1 dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den
interna kontroll som den beddmer ar ndédvéandig fér att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortséatta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsherattelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tilisammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

1(2)

MOORE Malmo AB

Stortorget 8
Box 405]
20311 Malmo

Www.mooresweden.com

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

+ [dentifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
iInhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en védsentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr htgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
iInnefatta agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidoséattande av
intern kontroll.

» skaffar jag mig en foérstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att utiala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

 utvérderar jag l[&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om {dmpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund |
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig ocsékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att forisatta verksamheten. Om
jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerheisfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den védsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera utialandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inh&dmtas fram till datumet f6r
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden goéra att ett bolag inte l&ngre kan fortsatta
verksamheten.

« utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister
den interna Kontrollen som jag identifierat.

Org. nr, 556841-6746
Member firms in principal cities throughout the world.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Ultalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for Karlskroon
Fastigheter AB for ar 2021 samt av férslaget till dispositioner
beirdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamd&ter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i| Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i forhallande till
Karlskroon Fastigheter AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

Jag anser atf de revisionsbevis jag har inhdmtat &r {ilirdckiiga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget {ill
dispositioner betréffande bolagets vinst eller fériust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfatthing och risker
stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
pland annat att fortlépande beddma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokforingen, medelsférvaliningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrédffande revisionen av férvaitningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
nhagon styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig tili nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

+ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

MOORE Malmo AR

Stortorget 8
Box 405]
20371 Malmo6

www.mooresweden.com

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sédkerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummeilser som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst
eller foriust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvénder jag professionellt omdéme ocn har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaliningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkti i risk och vasentlighet. Det innebar att jag
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och déar
avsteg och overtradelser skulie ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat om f6rslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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