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Org.nr, 556066-0341

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen dr uppriittad i svenska kronor, SEK.

'Vcrksamhetcn

fIl_Gt | 9

Flerdrsjamforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsétining: 1596 618 1 542 156 1518616 1435747 1 365 769

Resultat efter finansiella poster 200 507 190 368 394 634 418 707 308 368

Balansomslutning 34574946 33698293 32328104 31872304 30843981

Justerad soliditet* 48,9% 51,2% 45,5% 45,9% 43,7%

*Eget kapital med tillipg av mellanskilinad mellas marknadsvirdet och bokfort viirde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med sumina tillgingar

med tilligg av inellanskillnad mellan marknadsviirdet och bokfort viirde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarforhdllanden
Bolaget ér dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med site i Malmd, Heimstaden

Bostad Invest 7 AB ingér i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med shte 1

Malmo, upprittar koncermed{msmng Heimstaden Bostad AB i ingar i en koncern dér Heimstaden AB (publ), org

nr 556670-0455 med site { Malmd, uppréttar kmm@mredwlsnmg Heimstaden AB #r i sin tur d@tterbelag till

Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite i Norge som upprittar koncernredovisning, Fredensborg AS ingar
1 en koncern dér Fredensb{)rg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag, Fredensborg 1994 AS upprittar
koncernredovisning for den storsta koncerneén. Koncemredowsnmgen for Fredensborg 1994 AS kan erhdllas via

post@fredensborg.no,

Vﬁs’fen‘t]iga hiindelser under fﬂk‘enn'skapSﬁr&'t

e

Giillande energikostnaderna har Heimstaden 1 Sverige lyckats sénka sin méngd kbpta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de hoga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom héllbarhet &r fortsatt bland
véra mest prioriterade omraden.

de ﬁnanmella marknaderna Gver dven pa basladsfastlgheter gent}m st1gande avkasmmgskrav Gch mvesterare ar
forsiktiga medan marn viintar pa bekriftelse avseende forméigan att kunna dverfora inflationen till hyrorna for att
kompensera for de tkade finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vl positionerade for att mota de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

var rintorna komme_l att lagga SI_g

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedtmda risker dr huvudsakligen
relatérade till nedanstiende;

Virdefordndring pd fastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till anskaffningsviirde men upplysning om verkligt virde
limnas i not, S&vil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom l4gre hyresniver och dkad vakansgrad, som
maiknadsspecifika forsdmringar, sdsom hégre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pa
fastigheterna kan behova justeras ned. '
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Helmstaden Givle AB

Bolagets fastighetsbestand utgérs huvudsakligen av bostiider. Fastigheterna genomgdr intern kvalitetssikring och
extern viirdering genomfors per balansdagen.

och ska dterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat f6r verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en
langsiktig kapitalbindning, Fér att minimera finansieringsrisken r det ocksd viktigt att vara oberoende av
enskilda Ninansieringskéllor.

Réinterisk

Réntekostnader #r en av de stérsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att forandringar i marknadsrintor
péverkar upplaningskostnaden, Réintekostnaderna paverkas frimst av nivdn pa aktuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Réintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppnd den rdntebindning och
rintesikringsgrad som efterstravas anvénds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingés av Heimstaden

Hyresintékter och hyresutveckling
Om uthyringserad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocksa beroende av att
hyresgésier betalar avtalade hyrori tid och i 6vrigt fullgbr sina forpliktelser.

idag en stark efterfrigan pa bostider samtidigt som utbudet 4r relativt konstant, vilket ger en 1dg vakans och ett
sikert intikisflode.

Fastighets- och underhdllskostnader
vatten och viirme. Béde taxor och forbrukning fﬁfﬁﬁfdrﬁéﬁéh”_'pﬁvéi’kar' vara driftkostnader. Underhilsutgifter 4r
hinforliga till tgiirder som syftar till att lAngsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgiisisavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehéller tilldgg fér eventuella oviintade
stérre fordndringar. Bolaget arbetar med planer f6r underhallsdtgirder och reparationer for att behdlla
fastigheternas skick och standard, En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering 1 en central del i

Bolagets forviintade framtida utveckling

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till &rsstimmans forfogande star:

balanserat resultat L 543719

Arets resultat 225359
1318360

1.0y rakning 6verféres 1318360

Betrdffande bolagets resultat och stéillning i Svrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Heimstaden Gévle AB
Org.nr. 556066-0341

Resultatrikning

Hyresintikter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintiikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Rénteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknandrezrasulftatp@stﬁr“

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag
Limnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Arets resultat

Summa totalresultat

Not

3,5

2022-01-01
2022-12-31

-1037 531

2021-01-01
2021-12-31

1 542 156
- -1 105366

559 088

5759
81534

483 313

421935

-282 806

200 507

436 790

7319
-66 609

377 500

0

421935

221428

-3 930

190 368

24 495
0

~225 359

=225 359

. :.24 495

214 863

ZOZ |

-225 359

gsiNdJ, n

161 620
0

161020



Heimstaden Gavle AB
Org.nr., 556066-0341

Balansriikning

Tillgangar

Anliggningstillgidngar

Materiella anliiggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag

Omsiittningstiligdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not

2022-12-31

5571184

1426 679

2021-12-31

- 6997863

11

27 021 850

150

536 957
659

17467

27 576 146

33 183 651

4 440
495 607
93

555 233

355 233

34 574 946
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Heimstaden Givile AB
Org.nr. 556066-0341

Balansrikning 2022-12-31 2021-12-31
Not
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Eget kapital, avsittningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Eritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

150.000
70 900

220900
-225 359
1 318360

1 539260

150 000
70 900

220 900
1382 699
161 020
1 543 719

1764619

140 877

144 802

140 877

Skulder till koncernforetag 14 29032 111 28 876 564

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 1 083 693 774 384
Skulder till koncernforetag 2 622 695 1921247
Ovriga skulder 2 340 2083
_Uppl'upn-a kostnader och férutbetalda intikter | 150 045 218520

3858 773 © 2916234

Summa eget kapital och skulder 34 574 946 33 698 293
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Heimstaden Givie AB
Org.nr. 556066-0341

Rapport over forindring av eget kapital

Aktiekapital

Eget kapital 2020-12-31 150 000

Arets resultat

Reserviond

70 900

Balanserat
resultat

1382 699
161 020

Totalt eget

161 020

Hrr

Eget kapital 2021-12-31 150000

Arets resultat

1543 719
225359

1764 619
225 359

Eget kapital 2022-12-31 S 150000 T

1318360

1539 260

Aktickapitalet var per 2022-12-31 férdelat pa 1 500 A-aktier med en rst per aktie och ett kvotvérde om

100 kr per aktie.
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Heimstaden Gavle AB
Org.nr. 556066-0341

Kassatlodesanalys

Den l6pande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintékter

Erhallen rdnta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten
fore fordndringar av rirelsekapital

Kassaflode frin forindringar av rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortiristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassafléde frin finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid 4rets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
2022-12-31

559 088
5 759
566
-283 372
-41 356

2021-01-01

436 790
7319

0

-187 132
25896

240 685

759

482 535

1471892

231 081

348
528 291

1471 892

989 357

756 054

-1729 088

989 357

-1 729 088

973 034

073 034

0

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

med [AS 7 Rapport dver kassafldden.
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Heimstaden Givle AB:
Org.nr, 556066-0341

Redovisningsprinciper och noter
Not1l Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmiéin information
Heimstaden Givie ABs verksamhet omfattar-ait dga och fOrvalta fastigheter. Bolaget dr ett aktiebolag registrerat 1
Svetige och med séte i Malm®. Adressen till huvudkontoret r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmd.

Hallbarhetsrapport

Hillbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med siite i Malmg.
Grunder for redovisningen

Bﬁlaget"har uppréittat'Sin ﬁrsr’cdﬁvisniﬂ g an—l‘igt' ﬁrsredwishingslagen Rﬁdet for ﬁ'nans-iEH -rapportﬁri'ﬁgs

2 mnebar att balaget wd upprattandet av arsredwlsnmgen Ska tlllampa samthga av. EU antagna IFRS ech uttalanden

sd langt detta &r mjligt inom ramen for drsredovisningslagen och med héinsyn till sambandet mellan redovisning

och beskattning,

Arsredovisningen har uppréttats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ar
virderade till sina historiska anskaffningsviirden, Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan, Principerna

har tilldmpats konsekvent for alla presenterade dr, om inte annat anges.

Uppstiliningsform

Bolagets resultatrikning och balansrikning dr uppstéllda enligt drsredovisningslagens scheman.

Intiikier
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért 58 att endast den del av hyrorna som

'belﬁper pa perioden redovisas som intikter. Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intékter.

.I.ntaktel frﬁn fashghetsf‘orsaljnlngar redcmsas nér werf”ermg av betydande rlsker E}Ch f"ormaner wergatt tlll motpart

kapewtalet.

Av?krimfngar

eftel avdrag ﬁ:nr eventuellt g]rorda nedskrwnmgar ach bedomd nyttjandepermd Tlllgﬁngamas restvarde bednms vara

-evascnth gt varfbr det mtc beaktas Pﬁ anskaffade tlllgﬁngar under é:ret beraknas avsknvnm gar med beaktande av

Materlella anlaggmngstlllgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004 wlket mnebdr att

kompotentavskrivning inte tillimpas, Avskrivningarna gérs linjart och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgdngar skrivs drligen av-med foljande procentsatser:
Bygenader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%

Byggnadsinventarier 10%

Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanlégeningar och inventarier 4r rikenskapsenliga avskrivningar desamma som

skattemissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemissiga

avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden Givie AB
Org.nr, 556066-0341

Nedskrivningar
R-;edm'iq‘at vﬁrde-pé 'bﬁ-iagﬁtf;' anlﬁggniﬁgsﬁl'l”gﬁngar prﬁvas forﬂﬁpande Om en sddan prﬁvningindike;rar att det

mcd avdrag f‘t}r de avskrwnmgar som skulle ha gjarts om nﬁdskrwnmg e_] skett 1 de fall en t1d1gare g]ord
ncdskrwnmg- -h-ar--redmnsats i 1esultatrakmngen sker ﬁterﬁ'srmgan 1 resultatraknmgen, medan..x.dc fall nedskrivningen.

k’s.fartalsws |

Finansiella kostnader
Fmansaella kostnader avser ranta eah andra lﬁnekostnader ach redwx.sas sam kostuad 1 den permd de hanﬁ)l slg t111

1..dan_par1.0.d.de- avser. Kﬁstn&dal,. fm utt-ag av .pantbrﬂv bﬁtl“ﬂktaS..ﬂj.;Sﬁm-ﬁn ﬁ_nansie.ll k;as.tnad iutan ak.twera-s-.s&m;.;
virdehdjande fastighetsinvestering,

Inkomstskatter

Periodens skaitekostnad/skatteintiikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrikningen forutom d& den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt ocksd redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt beriknas utifrdn gillande skattesats om.20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat {6r
pmodﬂn Arets skattepllktlga resultat Skllj er 51g fran arets redwlsade resultat genmn att det har Justerats fbr {-}_]

p;_erlodert;-

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gdlla nir
uppékjuten' skatt rea'lis'era's e'l'ler reglems Upps"kjuten 'skatt' berﬁkn‘as‘ "'p':;‘i temp'oriira skiilnader 'cnligt

sklllnadsr uppstér b]and annat t111 ﬁJljd av att bolaget gﬁr storre skattemasm ga in rakenskapsenhga avshwnmgar
avseende byggnader. Uppskjuten 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 temporéra skillnader, skatteméssiga 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 i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade
virde och deras skatteméssiga vérde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla tempordra
skillnader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leﬁsmga vtaf

fewaltmngsfastlgheter har betraktats SO operatiﬂnella leasmgavtal Eventuella tomtmttsavtal har betraktats som
operationell leasing, Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Férvaltningsfastigheter

I“orva]tnmgsf‘af;tigheter ar fasti ghcter som innchas i syfte att generera hyresinkomster och/eller viirdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingr
byggnader; mark, markanléggningar samt byggnads- och markinventarier,

(V| SKZmEQIOh- r-.!gﬁlm{.}n |
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Heimstaden Giivle AB

Org.nr, 556066-0341

iReglema betraffande varkhgt Varde i IAS 40 p 33 35 ar mte f'orenhga med ARL Bolaget har darfor valt att i enllgt

Tillkammande utgtfter aktweras om de 1nnebar framtlda ekanomlska ﬁf}rdelar t ex. utglfter sOmM resulterarl okade
hyresmtakter utgiﬁer som f‘arlanger llvslangden och utglfter som f‘erbattrar drlften Utglﬁer f‘or rﬁparatmner och

huvudprlnczp pﬁ tllltradesdagen da rlskema mh de ekammlska f‘ermauema wergér

[ no'ten avseende ﬁ:irval'tningsfasti gheter 'anges vcrkiiga 'vﬁrclen avseende:’b:}lagats f‘drvaltni‘ngsfastigheter Varj_e:

nuvarde bemknas uttfrﬁn ﬁrllga ﬂﬁden samt ewghetskapltahserat slutvarde Summan av de beraknade nuvardena
utgdr bedomt marknadsvirde for fastigheten.

ach undelhﬁllskc}stnadar baseras pé fastlghetens hlstanska kastnadel genﬂmferda 1nvestermgal samt pd- den extema
vérderarens kunskap om kostnader for likvirdiga objekt, For varje fastighet har en forviintad langsiktig vakansgrad
Asatts till vilken den akiuella ingdende vakansen “normaliseras” under virderingsperioden. Utdver ovanstiende
utgbrs varderingsunderlaget dven av ortsprisdata for forséljning av fastigheter och bostadsritier. Avkastmngskravet
baseras pd antagande om realrénta (riskfri rinta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dar riskpremien dr
specifik for varje fastighet, Riskpremien baseras pé fastighetsspecifika egenskaper sisom var fastigheten 4r belsigen,
bade vad giller ort och microléige; areaférdelning, teknisk standard, alternativanviindning och vem som #r den mest
trolige kdparen ete.

nﬂterade priser pa aktiva marknader for 1dentiska tlllgangar eller skulder som foretaget har tﬂlgang t111 wd
Varderlngstﬂlfa]let Nwﬁ 2 ar annan mdata an nwﬁ 1 som ar direkt elle.l mdnekt obsewelbam fbr tlllgﬁngen e]lei

Ilw.fl, .3

Finansiella instrument

M’ed h%ins‘yn till" s‘ambaﬁdet meﬂaﬁ 'r'edﬁvisning e'ch b’eskattﬁing h’ar bo‘l?aget i enliighet i'n'ed RFR2 valt att inte

En ﬁndmlel] tlllgang eiler en ﬁnansw]l skuld tas upp i balansraknmgen nir bolaget bhr _p;ar_t_l_ett avtal, En finansiell
tillgAng tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen dver dem,
En finansiell skuld tas bort {frdn balansrdkningen nér ﬁ::rpllktelsen fullgors eller pa annat sétt utslicks. En finansiell
tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett riettobelopp i balansrikningen endast niir det foreligger
en legal riitt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgingen och reglera skulden.

(V1 SkZmEQT Oh-rdgsitydn }
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Hﬁi'mStad'ein' Giivle AB

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, Gvriga
fordringar, ldnefordringar, leverantorsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Ft}r'dringar redovisas 'ti'll' ulaplupet anskaffﬁi'ngsvarde Gc';'h h’ar”eﬂer' indi'v'idue]']' beddmni’ng av'reserVeringsbehﬂv'

betalmng.mﬁm 12 ménadar eﬁer halansclagan

Bolagets ridntebirande 13n I6per med tre manaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsviirde efter
forsta redovisningen, Skilinaden mellan detta véirde och verkligt virde beddms vara ovisentligt.

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

Leverantorsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dir motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ef
betalda réantor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingdr kassa, banktillgodohavanden och Svriga quztfifistiga placeringar med. f‘;jrfa-li_{)daﬁg inom-tre.
manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto
Tll] godahavande pé kmtm som mgér ien koncﬂmkﬁnmstmktur redﬁwsas som banktlll gﬂdohavande i Helmstaden

dﬁ sina behéillnln.gar eller skulde_r P& .underk@ntg)n .smn..k_{)r.tﬁilst_lg ._fordran _respcktwe .k:grjt_f_frl;s_t;lg_ _s.k;uld_.p;a_ QQ_h tl,l]__
Heimstaden Bostad AB.

Ovriga koncernmellanhavanden
éwiga kﬁn’cemméﬂanhﬂvﬁndm geﬁtemot' ﬁvriga 'ﬁiretag imm Haiin‘qtaden B’ostadk&memen be’traktas SO

L &Mmgiﬁgr
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23, Detta innebir att bolaget kostnadsfor [aneutgifter i den
period de hénfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och akticigartillskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intiikt medan ldmnad utdelning redovisas som en
miinskning av fritt eget kapital efter detia aft &rsstimman fattat bestut om utdelning.

Aktietgartillskott redovisas hos givaren som en Skning av aktieri dotterbolag och hos mottagaren som en dkning av
fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt a]tematwregeln 1 RFR2 vilket innebér att erhdllna och lmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avsiittningar

Avsiittningar redovisas nér det finns en legal eller informel! fSepliktelse till foljd av en tidigare hidndelse, det i
sannolikt att ett utflsde av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pi
ett tillforlitligt siitt, Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara osiker.

ba]ansdagen Avsqttnmgar tas endast i ansprﬁk for de utglﬁer som avsattnmgen ursprungllgen var avsedd for.
Avsittningar diskonteras till sina nuvirden dér pengars tidsvirde dr vésentligt.

ﬁl; (V| skzmEQiob-rigeittdn |
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Heimstaden Gavle AB
:Or'g.nr. 556066-0341

Kassaflodesanalys
Kassafiédesanalyserna har uppréttats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢j kassaflédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

Tmn-.s"aktimer med B f&‘r'stﬁeude
;AB i dﬁtterbﬁlag till Hmmétéﬂéﬁ.iBast&d...AB anhgt mgﬁnget.avtal .Awal.e_t. ar upprattat pa arms_ia_ngds__avstand Frén
och'med 2022 kops dven managementtjénster in frin samma bolag, Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkép
mh-tfﬁrsﬁljning inoim koncernen.

skuldf_:r t;ll kﬁncemﬁ)re’;ag_.ﬂch..hnanswlla kas.tnader.

Viktiga antaganden och beddmningar

Fératt kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriévs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del vasenﬂtga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intikter och kostnader samt Gyriga upplysningar, Bedémningarna baseras pd erfarenheter och
antaganden som jle_d,n_,m_;gen,och,_styyﬁ;lsen;bedg}m_er vara rimliga utifrdn rAdande omstindigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frén gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutsittningar foreligger. De omraden dér
ﬁ'amfﬁr'all’t giirs 'IlppS'ka'ttn'i'ngar' 'ach bedﬁmnin*gar #r vﬁrd&riﬂg'av"f‘drvaltningsfa‘stightater Ii'yttj aﬁdepeﬁﬁdﬁr“fﬁr

.underh ﬁll

F@Wﬂltnmgsfastlgheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Vésentliga
bedﬂmmngar avseende bland annat kalkylranta och dlrektavkastmngskmv har gjorts i syfte att. faststalla

uppskattmngar angﬁs ..nﬁrmalt_e.tt sﬁ kallat yard.ermg_sm_tewall om +ff—- __5 10 prwent

Finansiell visk

Ryssl"ands i'n'.vasi"on av Ukra'ina dan 24 februar'i: 2’0’22 har haft Stﬁr pﬁverkan pﬁ Europas ekon'omi och gmpalit’is’ka
'bransle, dvs en stlgande mﬂatmn Detta har isin tur lett till- c:-kade marknadarantor Den f’orsamade rantemlljon
péverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pé virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 6kar genom hogre basrintor och potentiellt hdgre marginaler.
Utvecklingen har ocksé paverkat likviditeten och tillgéngligheten pa kreditmarknaden.

Finansiell viskhantering
Bolaget utsitts genom sin verksamhet fér en méngd olika finansiella risker:
» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tiligng till finansiering av sin verksamhet

» Rénterisk, dvs risken att marknadsrantan frindras pd ofordelaktigt sitt
» Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

All r'i'skhfintering inam 'lﬁ;tancerh'en hanteras av mede'rbaliaget Heimstacl?e'n 'Bostad AB i eﬁlighet med fafstlagd

f nanspohcm sammanfattas enligt nedan

» Stikerstilla koncernens kapitalforsérining pé kort och 1dng sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

» Férfallostrukturen pd linens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden

» Riintebindningstiden pé lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd dver tiden

Utifrdn senaste balansdags laneportfolj beréiknas en Skning av marknadsréintan med 1%-enhet innebéira en
kosthadsokning om 130 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frn IFRS Interpretations Committee beddms fOr
nirvarande inte paverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Fordndringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft nfgon visentlig pdverkan pé bolagets redovisning.

i (V| SKImEQIO-rigsiiXa |
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Heimstaden Givie AB
Org.nr, 556066-0341

Av EU godkéinda nya och dindrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som

triider i kraft 2023 bedtms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning 1 vésentlig

Noter-till resuitatrikningen

Not 2

Hyresintiikter 2022

Hyresintakter 1596 618

Not 3

Ay &rets hyresintikter avser 94% bostadshyror och 6% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintékter avseende icke

uppsagningsbara operationella hyresavtal uppgér till;

Mindre &t 1 &r 428 845

1-5 ar 0

Mer én 5 &r ] 0

428 845

Inkép och forsaljning inom Koncernen 2022

Hyresintékter 0

Inkdp fastighetsskotscl -55 477

Inkép teknisk- och ekonomisk forvaltning -165 461
Ink6p managementtjinster - -64 961
285 899

TTSIdE T AV

2021

1 542 156

426 652
0
0

426 652

2021
,
78 881

-157 427
0




Heimstaden Giivie AB
Org.nr, 556066-0341

Not4 Driftkostnader 2022 2021

Drift -611 319 -319 637
Underhall -158 690 -399 792
Fastighetsskatt -37 100 -28 510
Fastighetsadministration -165 461 157 427
Managementtjéinster -64.961 0

-1037 531 ' -1 105 366

Not 6

Not 7

Not 8

NotS Personal, styrelse och revisorer

Personal

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

varav 1 (1) kvinner.

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Rénteintakter och likuande resultatposter

Rénteintakter

Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader
Réntekostnader till koncernforetag

Skatt p4 drets resultat

Aktuell skatt
Uppskinten skatt

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto

Utnyitjat rdnteavdrag fran tidigare &r
OverfSring negativt rintenetto inom koncernen
Ovriga skatteméssiga justeringar

Skatt hinforlig till tidigare &r

2022

566

2021

566

2022

-3 312

-280 060

2021

Q
187 132

-283 372

2022

%
=3 924

- <87 132

2021

-3 904

3930

-221 428

45 614

-278

117

(e[ siameaionmgmisn

-33 843

214 863
-44 262

28 959
-38 549

-53 843
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Heimstaden Giivie AB
Org.nr, 556066-0341

Noter till balansrakningen

Not 9

Not 10

Not 11

Forvaltningsfastigheter

Ingéende anskaffningsviirde
.Om'kTassi-ﬁ"ceri:nga-ri

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Redovisat varde mark

Uppgift om verkligt vérde

Fastighetsbeteckning Stad
Noritulf 32:4 Givle
Pagdende investerinigar forvaltningsfastigheter
Ingéende anskaffningsvirde

Omklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Fordringar hos koncernféretag
Ingéende fordringar

Tillkommande fordringar

Utgdende-ackumulerade fordringar

12 Finansiella instrument

2022-12-31

4351319
1 808981

6 160 300

-507 582
-81 534

2021-12-31

4351319
0

4351319
-440 973

5571 184

507 582

35 600 000

2022-12-31

1471892
-1 808981

3 8437737

3770 477
73 260

1426679

2022-12-31
27 576 146
N

=554 296

3 843737

35 600 000

2021-12-31

34 681
1729 087
0

1763 768

2021-12<31

27 847 710
0
271 564

27021 850

97576 146

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder ér klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
Svriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat véirde beddms
inte.avvika fran verkligt vérde da diskonteringseffekten inte dr vésentlig,

Finansiella tillgangar

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

Fordringar hos Koncernforetag

Finansiella skulder
Leverantirsskulder
Skulder till koncernforetag

2022-12-31

1 500
-1 350

150

27 021 850

2021-12-31

4440
0

27 022 000

| 083 693
31 654 806

4 440

27 576 146

32738 499

A

4 "SkZmEﬁi‘i.ﬁhar.jgﬁm-}iégn;

- olga 1o av 1

27 580 586

774 384
30 797 811

31572195




Heimstaden Givie AB
Org.nr, 556066-0341

Not 13

Not 14

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan

fastigheternas redovisade och skattemissiga virden

2022-12-31

144 802

Ingdende balans
Féréndring enligt resultatrdkningen

144 802

140 877
3924

Utelende balans

Skulder till koncernforetag

Ingdende lan

Nya lan

Amorteringar

144 802

2022-12-31

28 876 564
155 547
0

Ovriga noter

Net 15

Not 16

Not 18

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till formidn for koncernforetag

Eventualférpliktelser

Borgensforbindelser
Varav till f6rman for koncernforetag

17 Koncernforhillande

26032 111

20221231

13 500 000

13 500 000

2021-12-31

140 877

- 140877

136 973
22

140 877

2021-12-31

28 977814
0
-101 250

28 876 564

2021-12-31

13.500 000
13 500 000

2021-12-31

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med sdte i Malms.

med shite i Malm®, uppréttar koncerntedovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern dér
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site | Malmé, upprittar koncernredovisning, Heimstaden
AB dr1i sin tur doiterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite i Norge som uppréttar
koncernredovisning; Fredensborg AS ingdr i en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 813, ar

moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning fOr den storsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no.




Heimstaden Giivlie AB

s Not 19 Forslag till disposition av bolagets vinst

).

?3 Till arsstammans férfogande star;

r:i balansérat resultat’ 1543 719
. drets resulta  =225339
& 1318360
(:;1

6 Styrelsen foreslar aft:
i ny rdkning &verfores 1 318 360
' 1318360

Malmd den dag som framgdr av var elektroniska underskrift,

Maria Petersson Tobias Grinvall
Ordf$rande Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har limnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Swéden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor
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Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av Grsredovisningen f8r Heimstaden Gavle
AB-fér &r 2022,

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats | enlighet
med &rs recdovisningslagen och gereni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstaden Gavle ABs finansiella stélining per
denr-m‘ de’camb-err 2022’-0&:1?1 av dess 'ﬁ'n-m“ns-i-'e-l I'a resrul'tm-t--mh kt:i's-sd--

arfﬁrenllg mad &rsred@wsnmgens GVFIQ'EI delc:r

Vi tillstyrker dérfér att bolagsstimman faststéller resultotrék-
ningen.och balansrakningen.

Grund for uttalonden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
{18A) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa stan-

darder beskrive néirmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-

ende i forhallonde till Hemstﬁden- (zavle AB-erwllgt g-od rev-isorssad'

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdimtat ar tillraekliga och

dndamdlsenliga som grund 8r véra uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av drsredovisningen 16r rdkenskapséret 2021-01-01 -

2021-12-31 har utférts av en dnnan revisor som I&dmnat en revisions-

ber&ttelse daterad 31 maj 2022 med omodifierade Uttalanden i

Rapport om érsredovisningen,

Styrelsens ansvar

De-t‘*t‘: 'r--'stig r'e-l’s‘e'n- som. hm-c:a'h svaret F&‘f:'r- att '&ﬁrsre‘d ovis h*ing‘en' u pﬁp-ré’f_-ii't--

N B

Stgrelsen ansvarar dven 'fc:r den mternﬂ kﬂntmll som den b‘ ' 'domer'

ar nddvaindig for-att upprdtta en drsredovisning som inte inneh&l-

ler n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegent-

ligheter eller misstag,.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér be-

démningen av 'bﬂl-dge‘ts formdaga att fortséitta verksamheten. Den

upplyser, ndr s& ar tilldmpligt, om frhéllanden som kan péverka

farmﬁgﬂn att fortstitto verksamheten och att anviinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra na-

got av detta,

aaaaaaaaaaaaaa

Revisorns ansvar

Véra méldratt uppnd en rimlig grad av stkerhet om huruvida Grs-

redovisningen som helhet inte innehdller ndgra viisentliga felaktig-

heter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att

1&mnia en revisionsberdattelse som innehéller véara uttalanden. Rim:
lig sdikerhet dr en hig grad av sdkerhet, men &ringen garanti for

att enrevision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
olltid kemmer att upptécka en vésentlig felaktighet om en s&don
finns, Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéintas. pdverka de ekonomiska beslut som anvén-

-dare---fqtmr-med:-g-mnd ; %rsr-edw?'sniﬂgenr.

;dame c}ch har en professuonellt skeptlsk mstc:rllmng under helc: re-
visionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna for vc:sentl:gc: felaktlgheter

i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgdrder bland annat uti-

frén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga
och dndamdisenliga fratt utgdra en grund for vara uttalanden,
Risken f&r att inte upptéicka en vizsentlig felaktighet till foljd av ce-
gentligheter &r higre &n 18r en véisentlig felaktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentlighster kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-

ler dsidosattande avintern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kon-

troll som hair betydelse férvér revision for att utforma gransknings-

Gtgdrdersom &r mpliga med htinsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten | den interna kontrollen.

» utvdrderar vi Immphghe’tem | de redovisningsprinciper som dn-

vdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen

och tillhorande upplusningar.
+ drarvienslutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder an-

tagandet om fortsatt drift vid uppréittandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhGmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon véisentlig ostikerhetsfaktor som
avser s&dana héndelser eller férhdllandsn som kan ledd till bsty-
dande tvivel om bolagets formdga att fortsttta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finng en visentlig ostikerhetsfaktor; méste
vi | revisionsberdttelsen fasta uppmérksamheten _p& upplysning-

arna i &rsredovisningen om den v8sentliga ostikerhetsfaktorn eller,

om sédana upplysringdr &r otillrtickliga, modifiera uttalandet om
_&rsredwisninge‘n V’&rcj s‘-lutsm’cser b-userc:s pE‘:&' -de re*vi'sic:n-sbevis

'frﬂm:’ctdﬂ- h.t:l nd.e-ls-er--al-ler farh& II::: n.de n g;:,am r.::it.t_-ett b-:}lc::g -mt-,e.. Ic:;ng_re

kan fortsdtta verksamheten.

{ 1‘3’! Byﬁh AUdh-HIZE, t:z ﬁ

1(2)
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» utviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdliet i drsredovisningen; diribland upplysningarna, och om

Grsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
htindelserna pdrett sttt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informerar styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den. Vi méste
ocksd informera om betydelsefulla iokttagelser under revisionen,
déribland de eventuslla betydands brister | den interna kontrolfen
som vi identifisrat.

fattningar

Ustalanden

bolagets organisation &r utformad. sé att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeltigenheter i Svrigt kon-

trolleras pd ett betryggande sétt.

Revisorns gnsvar

Vért mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vért
uttalande om dansvarsfrihet, 8r att inhéimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av stikerhet kunna beddma om néigon styrelse-

ledamot i ndgot vasentligt avssende:

+ féretagit nBgon atgdrd eller gjort sig skyldig till n&gon férsum-

melse som kan féranleda erstittningsskylidighet mot bolaget, eller

+  p& ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rs-

Utéver vér revision av &rsredovisningen har vi &ven utfért en revis-

samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tilistyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt férsloget

I forvaltningsberdtteisen och beviliar styrelsens ledaméter an~

svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund f&r uttalonden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért an-

ar oberoende i forhélande till Heimstaden Gavie AB énligt god re-
visorssed | Sverige och har i E;iwig_t- fu 'I:!gj;grt vart -Qrkeseti_-ska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revislonsbevis vi har inhamtat &r tillrédckliga och

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner be-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mdl betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r

att med timlig grad ov-sdkerhet bedoma om f6rslaget dr férenligt

med aktiebolagsiagen.

Rimlig sGikerhet dr en hg grad av sdkerhet, men ingen garanti f&r
kommer att upptéicka &tgdrder eller férsummelser som kan féran-
leda ersgttningsskyldighet:met bolaget, eller.att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst elier forlust inte Gr férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvadn-

der vi professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk in-

stéllning under hela revisionen, Granskningen av férvaltningen

och forslaget till dispositioner-av bolagets:vinst-eller foriust grun-
dar sig fréimst pd& revisionen ov ritkenskaperna. Vilka tillkommande
démning med utgangspunkti risk och vasentlighet, Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd sédana &tgdrder, omrdden och f6r-

héllanden som &rv8sentliga f6r verksamheten och dar avsteg och

tréiffande bolagats vinst.sller forlust. Vid férslag till utdelning inne-

svarlig med héinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-

fattning och risker stéller p& storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt,

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av

bolagets angeléigenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-

oande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att

Grant Thomton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor

dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gér igenom och prévar fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna
Gtgtrder och andra forhéllanden som Gr relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som:underlag férvart uttalande om styrelsens férslag till disposit-

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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