Arsredovisnin

for

Heimstaden Vrakbaten 1 AB

Styrelsen fér hirmed avldmna arsredovisning for rdkenskapséret 2022-01-01--2022-12-31

Undertecknad styrelseledamot i Heimstaden Vrakbaten 1 AB.

intygar hdrmed, dels att denna kopia av arsredovisningen dverensstimmer

med originalet, dels att resultat- och balansrikning faststélits pa arsstimma den 30 juni 2023.
Stdmman beslot tillika godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Org.nr. 559192-8584

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen #r uppriittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte 1 Malmo och dger och forvaltar fastigheter 1 Ystad. Forteckning 6ver dgda fastigheter finng i
not 8,

Flerdrsjimforelse

2022 2021 2020 2019
Nettoomsitining 1 176 070 0 0 0
Resultat efter finansiella poster -253 894 24T 471 -529 803 0
Balansomslutning 245922911 104 303499 28 871 578 3699 575
Justerad soliditet® 17.4%

*Eget kapital med tilligg av mellanskilinad mellan marknadsvirdet och bolfost virde avseende bolagets fastighetsinnehay dividerat med summa tillgingar

med tillégg av mellanskilinad mellan niarknadsvirdet och bokfort vérde avseendé bolagets fastighetsinnehav,

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Viakbaten Holding AB, org nr 559247-1519, med site 1 Malma.
Heimstaden Vrakbaten Holding AB mgar 1 en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873
med site i Malmo, upprittar koncemredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern ddr Heimstaden AB

(publ), org nr 556670-0455 med séte i Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB dr i sin tur

dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site i Norge som upprittar koncernredovisning.
Iredensborg AS ingér i en koncern dér Fredensborg 1994 AS; org nr 943 582 8§15, &r moderbolag, Fredensborg
1994 AS upprittar koncernredovisning for den stérsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994
AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Visentliga hdndelser under rikenskapsaret
Den forindrade makromiljén under 2022 med ¢kade réntor, hég inflation och hoga energikostnader har varit en

Gallande energikostnaderna har Heimstaden 1 Sverige lyckats sdnka sin méingd kopta energi med 6,3% vilket.
delvis motverkat de hga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom hillbarhet dr fortsatt bland
vara mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter dr fortsatt véldigt god. Likval spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna Sver dven pé bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare fr
forsiktiga medan man viintar pd bekriftelse avseende formégan att kunna 6verfora inflationen till hyrorna for att
kompensera. for de okade finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument val positionerade for att mota de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

kvartalet 2022. Den andra etappen har inflytining 1 september 2023, Med rﬂiﬂ;@dning av detta har bolaget bytt
uppstillningsform avseende resultatrikningen.

Risker och riskhantering
Bolaget 4r genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedémda risker dr huvudsakli gen
relaterade till nedanstiende:
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Heimstaden Vrakbéten I AB
Org.nyr, 559192-8584

Viéirdefdrindring pd fustigheter
Forvaltnmingsfastigheter redovisas 1 balansrakningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde

[dmnas 1 not. Savil fashghatsspamﬁka forsdmringar, sasom ldgre hyresnivaer och dkad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsémringar, sdsom hdgre direktavkastningskrav, kan innebéra att det V@lldlga virdet pd

fastigheterna kan behdva justeras ned.

extern vérdering genomfors per balansdagen.

Bolagets fastighetsbestdnd utgors huvudsakligen av bostdder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssikring och

Finansierings- och refi nansieringsrisk

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

kan erhallas pa for bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér belintlig finansiering 1dper ut
och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

"Heimstaden- Bﬁst‘ads ﬁnanspcﬂit:y'fastsféll’er-ri-skrnandat' 'féir verks-anmeten Heimstad‘m B’astad -e-fter-st'rﬁvar en

Ranterisk
Réntekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Ranterisk avser risken 10r att fordndringar 1 marknadsréntor

paverkar upplaningskostnaden. Réntekosinaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsrédntor och

bankernas marginaler samt vilken stratégi som viljs for bindningstider.

Rantebmdnmg sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppnd den réntebindning ach

rantesidkringsgrad som efterstravas anvinds primart rdntederivat. Réntederivatsavtalen ingds av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresintéikter och hyr esun'ecklmg
.m uthylmngsgl ad ellex hyresnwam SJLml{el pavelkas lesultatet negatl‘vt 3dﬁ1-zigeztéi-1f--(Jcksﬁ beroende av att

Sa.kmt mtaktsﬂade-._

Fastighets- och underhdllskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna sdsom kostnader for el, renhéllning,
vatten och virme. Bade taxor och forbrukning férindras och paverkar vara driftkostnader, Underhallsutgifter fr
hanforliga till tgdrder som syftar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehdller tilligg for eventuella ovintade

stérre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhéllsitgdrder och reparationer for att behélla

fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffeltivisering 4r en central del i
arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling

Under det kommande ret forvantas verksamheten bedrivas med of6rindrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till drsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 635367

arets resultat 117977
753 344

L 1Y 1akn.1n_g ovelfm.es. 153344
753 344

Betriffande bolagets resultat och stillning 1 dvrigt hinvisas till efterfdljande.
resultat- och balansrikningar med tillhérande tilldggsupplysningar.

h
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Resultat fran finansiel
Réntekostnader och liknande resultatposter

Heimstaden Vrakbiten 1 AB
Org.nr, 559192-8584

Resultatrikning

Hyresintikter

Driftkostnader
Drittoverskott fore avskrivaingar

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

la poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

ér-ets TES 'uflt-‘a.t

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

.
i

Not

2022-01-01

1176 070

-1 286914

3,5

-110 844

-50 255

-161 099

-92.795

=253 894

403 757
149 863

_-31 856

117 977

117977
0
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Heimstaden Vryakbiten 1 AB

Org.nr. 559192-8584

Balansrikning
Tillgangar
AnliggningstillgAngar

Forvaltningsfastigheter
Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anlaggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag

Summa anldggningstillodngar

Omsattnmgstlllgﬁngar “

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordingar

Forutbetalda kostnader ach upplupna intdkter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgangar

Not

2022-12-31

194 210 993

120 607 139

3649 575
100 008 283

244818 132

1 049 398

245 867 530

52 356

645 641

104 303 499
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Heimstaden Vrakbéiten 1 AB

Balansrakning

Eget kapital, avsittningar och skulder

Eget kapital

Not

2022-12-31

2021-12-31

Bundet eget kapital
Aktiekapital 50000 50000

R et o
Balanserad vinst 635 367 237 197
Arets resultat 1797 , 398 170

753 344 635367

Summa eget kapital 803 344 685 367

Uppskjuten skatteskuld 12 , 31 886 . 0

31 8R6 0
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 13 11058 678 11015 126

Leverantorsskulder 23 147786 35556468
Skulder till koncerntéretag 203 426 836 56 501 008
Aktuell skatteskuld 314460 135 930
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter , 7 189922 409 531

234029 004 92 603 007

245 922 911 104 303 499

h




Heimstaden Vrakbaten 1 AB

Rapport over forandring av eget kapital

2 Balanserat Totalt eget

o Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 50 000 237 197 287197
Arets resultat 398 170 398 170
Eget kapital 2021-12-31 50000 635367 685367
Arets resultat - - 117977 - 117977
Eget kapital 2022-12-31 50000 753 344 803 344

Altiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat p4 500 A-aktier med en rost per aktie och ett
kvotvirde om 100 kr per aktie.

J
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Heimstaden Vrakbaten 1 AB
Org.nr. 559192-8584

Kassaflodesanalys

4

Driftoverskott fore avskrivningar

o

Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordndring fordringar/skulder till koncernitretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slat

2022-01-G1

-110 844
33785
178 480

2021-01-01
2021-12-31

247 471
Oﬁ
90 573

-25159

-55 381

-156 898

0

-5 758 831

-141 210 529

34444 113

74 786 280

-141 210 529

146 969 380

~74 786 280

40 342 167

146969 380

40 342 167

Det finns inga. ej kassaflodes paverkande poster 1riom finansieringsverksamheten 1 bolaget att speciticera 1 enlighet

med TAS 7 Rapport éver kassafloden.

A
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Heimstaden Vrakbiten 1 AB
Org.nr. 559192-8584

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

A[Immz mfm mﬁuan

1eg15t1 erat 1 Safenga {]Ch med site 1 Ma].ma Adressen tlll huvudkmtoret ar .stra Pmmeuaden 7 A 211 28 Malmo
Hallbarhetsrapport _
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, orgnr 556864-0873, med séte 1 Malmd.

Grunder for redovisningen
23 D'Iaget- "har upp‘rizitt’at -sin irsredwisnimr enligt 'ﬁrsredovisnings’I’agen' Rﬁdet 'fi'j'r f’nansie[l rappmtengs

mnebal att boldget ‘vld upprattandet av arsmdawsnmgen Ska tﬂlampa samthga av JJU antagna IFRS or::h
uttalanden sé langt detta ar mq] ligt inom ramen f6r drsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan

ﬁs;rsrezdwisniﬁgm har uppréttats utifran antagandet om fortlevnad (going concemn). Tillgdngar och skulder dr
véarderade till sina historiska anskaffningsvirden, Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har t.ill%impat's; konsekvent f6r alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstallningsform
Bolagets resultatrikning och balansrdkning &r uppstilida enligt drsredovisningslagens scheman.

Intilter
Hyresmtaktema aviseras 1 forgkott och periodisering av hyrorna sker lingért s att endast den del av hyrorna som
beldper pd perioden redovisas som intikter, Forskottshyror redovisas séledes som forutbetalda intikter.

lmpe_a\rtalet._

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras p historiska anskaffningsvérden
efter avdrag for eventuellt g .@rda nedslmmmgal och beddmd nyttj andeperiod. Tillgdngarnas restvirde beddms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgangar under aret berfknas avskrivningar med beaktande av
anskaffmngsudpunl{t I enhghet med RI"R 2 har bi:}lagat valt att t1llampa RR 24 Fowaltmngsfashghetar och RR 12

lmmpanentavskrwmng inte tlllamp as, Avslﬂ ivningarna gors lmjalt och ma.rk skr:ws mnte av..

De olika grupperna av anlédggningstiligangar skrivs drligen av med féljande procentsatser:
Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningat 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanléggningar och inventarier r rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
'S'kaftemﬁssi ga avskrivningar.. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemédssiga
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Org.nr. 559192-8584

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstiligingar provas fortlépande, Om en sadan provning indikerar att det
redovisade virdet overstiger tillgadngens atervinningsvirde, vilket dr det hogsta av nettoforsaljningsvérdet och
nyttjandevérdet, sker nedskrivning till &tervinningsvérdet. Nyttjandevirdet méts som forvintat framtida diskonterat
kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period virdenedgéngen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej lingre dr motiverad dterfors denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskiivaingar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats 1 resultatrikningen sker aterforingen 1 resultatrikningen, medan 1 de fall nedskrivningen

tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker terforingen direkt mot fritt eget kapital.

Fér att prova eventuellt nedskrivnings- eller dterforingsbehov, stims vid vatje drsskifte varje fastighets bokforda
virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre vardeforandringar sker provning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Kostnader for rintederivatavtal ingar dven i denna post och betalningsstrémmar for rintederivatavtalen

kostnadsfors i den period de avser. Kostnader fér uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan

skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Alktuell skatt berdknas utifran géllande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frén &rets redovisade resultat genom att det har justerats for e
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingdr dven justering av aktuell skatt hénforlig till tidigare

perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och férvintas gilla nir
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas péd temporéra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgangs elier en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde. Temporira
skillnader uppstdr bland annat till f6ijd av att bolaget gor stérre skattemissiga dn rakenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader, Uppskjuten skatteslauld 4r skatt som hinfor sig till skattepliktiga temporira skillnader och som
ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hinfor sig till
avdragsgilla temporira skillnader, skattemissiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r
beslutade.

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

skillhader 1 den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavital

I enlighet med RER2 tillampar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betralktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtréttsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Fovvaltningsfastigheter-

Torvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring.
Bolagets samfliga fastigheter har klassificerats som forvaliningsfastigheter. I begreppet forvaliningsfastigheter ingér
byggnader, mark, markanliggningar samt byggnads~ och markinventarier.

i

i-!...
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Heimstaden Vrakbdten 1 AB
Org.nr. 559192-8584

enligt med RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anliggningstillgngar i den lydelse
dessa hade den 31 december 2004, Forvaliningsfastigheter redovisas darfor till anskaffningsvarde, med tillagg for
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivaingar enligt plan samt nedskrivningar.

Tillkommande utgifter aktiveras om de innebar framtida ekonomiska férdelar, t ex utgifter som resulterar i Gkade

Reglerna betriffande verkligt virde i TAS 40 p. 33-55 4r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i

underhal] kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskdp och fastighetsforsiljningar redovisas som
huvudprincip pa tilltradesdagen dé riskerna och de ekonomiska f0rmanerna dvergar.

I noten avseende forvaliningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaliningsfastigheter. Vatje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 vérderats av CBRE. Virderingen gdrs genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive
enhets driftnetto. Utifran bedémda driftnetton sker en simulering 6t kommande {10 4rs mtjaningsférmaga och ett
nuvirde berdknas utifrdn arliga fléden samt evighetskapitaligerat slutvirde. Summan av de beréknade nuvérdena
utgdr beddmt marknadsvirde for fastigheten. '

och underhéllskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomiforda investeringar samt pa den externa
varderarens kunskap om kostnader for likvardiga objekt. For varje fastighet har en forvantad langsiktig vakansgrad
gsatts till vilken den aktuella ingdende vakansen “normaliseras™ under varderingsperioden. Utdver ovanstaende

speciiik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspeciiika egenskaper sasom var fastigheten ar
beldgen, bade vad giller ort och microldge, areatordelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som 4r
den niest trolige kdparen ete.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt viirde" finns en virderingshierarki i tre nivder. Nivé | innebér att det finns

noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som foretaget har tillgéng till vid
varderingstillfallet. Niva 2 dr annan indata én niva 1 som ir direkt eller indirekt observerbara f6r tillgdngen eller
skulden. Nivd 3 dr icke observerbar indata fo1 tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga i

_ nwa 3,

Finansiella instriment

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

tilldmpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgéng eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen ndr bolaget blir part 1 ett avtal. En finangsiell
tillgang tas bort frén balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfailer eller bolaget tappar konfrollen dver dem.

En finansiell skuld tas bott fran balansrakningen nidr férpliktelsen fullgérs eller pd annat sétt utslicks. En finansiell

tiligdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nér det
foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp

eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, dvriga
fordringar, lnefordringar, Jeverantorsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

-Férdﬂ'-ﬂg&f: mdg-visﬁs_. till upplupet anskaffiningsvirde 'gac;h -h_af efterindividuall bedﬁimﬂinga&v reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som férfaller till

betalning inom 12 manader efter balansdagen.

Bolagets rdntebdrande 1an I6per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter

Kortfristiga skulder utgtrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fidn balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsvirde.
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Heimstaden Vryakbéten 1 AB
Org.nr. 559192-8584

Leverantorsskulder redovisas nar faktura har mottagits. Skuld avseende uttort arbete dédr motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej
betalda rdntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
ménader frin anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto
Tillgodohavande pé konton som ingar i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden
Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB dr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar

da sina behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till
Heimstaden Bostad AB.

OPHg{I koncernmellanhavanden
Owriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
lingfristiga dd det inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv ménader.

Léneutgifter | . .
Bolaget tillimpar undantaget 1 RFR2 vad géller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostnadsfor 1dneutgifter i den
period de hianfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskot
Hrhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan ldmnad utdelning redovisas som en

minskning av {ritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Altiedgartillskott redovisas hos givaren som en okning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en 6kning av
fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RER2 vilket innebir att erhdllna och ldmnade koncembidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avséittningar

Avsittningar redovisas nér def finns en legal eller informell {0rpliktelse till f5ljd av en tidigare hindelse, det dr
sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kréivas for att reglera fGrpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa

En avsittning redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krdvs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsétiningartas endast 1 ansprak for de utgifter som avséttningen ursprungligen var avsedd for,

Avsittningar diskonteras till sina nuvirden dér pengars tidsvérde 4r vasentligt.

Kassaflidesanalys

Kassaflédesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢j kassaflédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med JAS 7 Rapport ¢ver kassafloden.

Transaktioner pied nirstaende
Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kops in frin Heumstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden

......

skulder till koncernfdretag och finansiella kostnader.

I
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Heimstaden Vrakbiten 1 AB
Org.nr. 559192-8584

Vilitiga antaganden och bedomningar
For att kunna uppritta redovisningen 1 enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
-ﬁj;r;stagsil--edning@ﬂ: och S.tyfﬁls-_en .giirz en del "'v_'ai;sent:ﬁliga. ant aganden ach bedomnmgar soIm paverkm 1edowsade

-skﬂ_]a 8ig ﬁ an gjmda bedemnmgar om andra antaganden gers 61161 andra fm utsattmngar :f"m ehgger De omraden dar

framfor allt gbrs uppskattningar och bedémningar r virdering av forvaliningsfastigheter, nyttjandeperioder for

forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar
och underhdli.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt viarde. Visentliga
bedomningar avseende bland annat kalkylrinta ach direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststélla
fastigheternas marknadsvérde. -F-Ejif-;ait.-.SP;Eg_Iaﬁ den osdkerhet som foreliggeri gjorda antaganden, bedommngar och

uppskattningar anges normalt ett s4 kallat vérderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor piverkan p& Europas ekonomi och geopolitiska

klimat. Osikerheten 1 den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hégre priser for varor, el och
briansle, dvs en stigaude inflation. Detta hay 1 sin tur lett till 6kade marknadsriantor, Den forsamrade rantemiljon
pavell{al bolagets ﬁnansmmgskestnadel och kan dven ha negativ paverkan pé virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 8kar genom hogre basriantor och patentlellt hégre marginaler.
Utvecklingen har ocksé paverkat likviditeten och tillgingligheten pa kreditmarknaden.

Finanstell viskhantering
'B@'laget”uts atts genom sin verksamhet f6r en mangd olika finansiella risker:
« Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet

« Rinterisk, dvs risken ait marknadsréntan férindras pa ofordelaktigt sitt
« Motparisrisk, dvs risken atten motpart inte kan fullgéra sina ataganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras I6pande pa styrelsemdten. De dvergripande malen 1
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:
« Sikerstilla koncernens {apltalfm sorjning péd kort och léng sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn

« Forfallostrukiuren pd l8nens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden

« Réntebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vl spridd Gver tiden

Utifidn senaste balansdags ldneportflj berdknas en 6kning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadstkning om O Tkr.

Nya och beslutade andringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms f6r
nirvarande inte paverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Férandringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft nigon Vasemhg péverkan pé bolagets redovisning.

Av BU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee som
ttadcs. 1 1{1 aﬁ 2023 b&dams fbl narvarande 111te paveI I{a belagets resultat eller finansiella stdllning 1 visentlig

h
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Heimstaden Vyakbaten 1 AB
Org.nr. 559192-8584

Noter (ill resultatrikningen
Not2 Hyresintikter 2022 2021
Hyresintakter 1176 070 0

Av drets hyresintikter avser 100% bostadshyror och 0% kommersiella kontrakt.
Minsta framtida hyresintikter avseende icke

uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

Mindre 4n 1 ar 2.221 188
1-5 ar 0
Mer dn 5 ar - 0

DO S O

2221 188

Bostadskontrakt antag vara uppsigningsbara inom tre ménader om inte annat framgar av avtal,

Not3 Iukép och forsiljning inom koncernen 2022 2021
Hyresintdkter 0 4]
Inkép fastighetsskotsel 26 563

Ink&p teknisk- och ekonomisk forvaltning -70 659
Inkép managementtjanster 261246

Ol © O

-358 468
Not4 Driftkostnader 2022 2021

Drift -679 334 -156 898
Underhall -29 205 0
Fastighetsskatt =246 470 -90 573
Fastighetsadministration -70 659 0
Managementtjanster =261 246 0

Not5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstélld under aret. Inga 16ner eller andra ersédttningar har utbetalats.

Styrelse
Négon ersittning till styrelsen harinte utgltt. Antalet styrelseledamoter har under aret uppgatt till 2 (3),
varav 1 (1) kvinnor.

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

Not6 Rintekostnader och liknande resultatposter 2022 2021

Réntekostnader 92795 _ _ 0

-92 795 0
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Not 8

Not 9

Not 10

Heimstaden Vrakbaten 1 AB
Org.nr. 5591928584

Not7  Skatt pa arets resultat

Alduell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skaft

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skatteeffelt av:
Fj avdragsgilla kostnader

Fj avdragsgillt negativt réntenetto
BForandring av skatteméassigt underskott

Noter till balansriakningen

Ingdende anskaffningsvirde
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde.

Redovisat varde byggnader
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning Stad

Vrakbaten 1 sl

Pﬁgﬁﬁe’nd‘é‘ inves t‘éyeri@ﬁ.gar férvaltningsfastigheter
Ingdende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Omilassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordringar

Tillkommande fordringar
Avgiende fordringar

Utgéende ackumulerade fordringar

Sida 15 av 17

2021

149 863

616
-398

398 170
-82 023

0
0

3 649 575

0

2021-12-31

3 649 575
0

. 124 261 248

0

50255

3649 575
1)
0

-50 255

0

124 210 993

120 561 418

3649 575

73649 575

0
3 649 575

124210993

175 000 000

100 008 283
141210 529

-120 611 673

3 649 575

2021-12-31

25222003
74 7186 280
0

120 607 139

2022-12-31

6435 641

403 757
0

100 008283

2021-12-31

0
645 641

1049 398

645 641



Heimstaden Vralkbiten 1 AB
Org.nr. 559192-8584

Not 11 Finansiella instrument

FELdTYILL
LR U0

e L L P i

YRi

SR

§id

L '.*..

D Fod

Noit 12

Not 13

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
dvriga finansiella fordringar, leverant6rsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat vérde bed6ms

inte avvika fifin verkligt vérde d4 diskonteringseffekten inte dr vésentlig,

2022-12-31
Finansiella tillgangar

Fordringar hos koncernforetag 1049398

2021-12-31

1049 398

Finansiella skulder
Leverantorsskulder 23 147 786

645 641

35 556 468
67 516 133

Skulder till koncernforetag _ 214 485 513

237 633299

Uppslkjuten skatteslould 2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan

fastigheternas redovisade och skatteméssiga varden 31 884

103 072 601

2021-12-31

31 886

Ingende balans 0
Forandring enligt resultatrdkningen N - 31886

Utgdende balans 71 886

Skulder till koncernforetag 2022-12-31

Ingdende 18n 11015126
Nya lan 43 552

Amorteringar _ 0

2021-12-31

11 015 126
0
4

"11 058 678
-évriga noter
Not 14 Stillda sikerheter 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 14 500 000
Varav till formén for koncernforetag 14 500 000

Not 15 jE?‘V&ﬁf-ua.]fﬂirIjlilf:tels-e_r- 2022-12-31

Borgensforbindelser 0O
Varav till forman {or koncemforetag 0

Sida 16 av 17

Ti1015 126

14 500 000
14 500 000

2021-12-31



Heimstaden Vrakbaten 1 AB
Org.nr. 559192-8564

Not 16 Koncernforhallande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Vrakbaten Helding AB, org nr 559247-1519, med site 1 Malmao.
Heimstaden Vrakbéten Holding AB ingdr i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864~

0873 med siite | Malm®, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern dir
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med sédte i Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden
AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte 1 Norge som uppréttar
koncernredovisning. Fredensborg AS ingér i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, &r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stérsta koncernen,

Not 17 Vasentliga hindelser efter balansdagen
Inga vdsentliga hidndelser efter balansdagen har 1dentifierats.

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

Not 18 Firslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstdmmans forfogande star:

balanserat resultat 635 367

arets resultat 117 977
- B

Styrelsen fOreslér att:
i ny rakning Gverfores 1753344

753 344

Malmo 2023-06-22 i

.

' Maria Petersson Tobias Gronvall
Ordforande Styrelseledamot

56
Revisionsberittesle har ldmnats den 2023-06-22°

)/tu l!/ff L
Jc:fhan_ﬁI{]'-ii{g
Auktoriserad revisor

Sida 17 av 17



Till bolagsstamman | Helimstaden Vrakbaten 1 AB

Org.nr. 5569192-868%

Rapport om arsredovisningen

Uttaldnden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for Heimstaden Vrak-

baten 1 AB f6r ar 2022,

Enligt var upptatining har arsredovisningen upprattats | enlighet

med &rsredovishingslagen och ger en | alla vésentliga avseenden
réttvisaonde bild av Heimstaden Vrakbéten 1 ABs finansiella stall-

ning per den 3l december 2022 och av dess finansiella resultat och

kassaflade f6r aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéit-
telsen.ar férenlig med &rsredovisnirigens ovriga delar:

Vi tillstyrker darfor att bolagssttimman faststdller resultatrak-

ningen och balansrakningen.

Crund for uttalanden
Vi 'h'{:ﬁ'r' ut'ﬁ'":irt' rekff'sitm'eﬂ' 'en'ligf Ir&’cErnt:r'ticnu'l 'S{t:mdcxrds on ﬂ'udfﬁﬁg

dﬁrder beskrws nérmare i avsnittet .F?emsams ansvar. Vl CIF.ObETEJ"
ende i férhéllande till Helmstaden Yrakbéten 1.AB enligt god revi-

sorssed | Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och

gndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av &rsredovisningen f6r rikenskapséret 2021-01-01 -
2021-12-31 har utforts av en annan revisor som ldmnat en revisions-
perdttelse daterad 31 maj 2022 med omeoditierade uttalanden i
Ra pport.om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprat-
tas. oc“h att den-gar- en 'riﬁtiv-ismnde bild e-nllig-t &rs-redﬂvimiﬁgslmgen-

ar ncdwndig fc:ar .r::.ltt. u p.pmttﬂ; en arsrad-wsnlng-wm .:.nt;e.- l.nnahcﬂ-

ler nagra véisentliga felaktigheter, vare sig des:scj:-bemr-:p&.r::'egen?t-'-

ligheter eller misstag.

Vid upprattandst av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér be-

démningen av bolagets formdaga att fortsdtta verksamheten. Den
upplyser, nar s& dr tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka.
forméigan att fortsttta verksamheten och att anvéinda antagan-

det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om- atgr-e:lsen ﬂ-v-ser”ﬂ-tt Ilimi'd'e-r*c: b-c::'l-f.::g-et- '-'u-pp:h-iim mec{ verk'—

gc}t v c:le-t_tf::_-f

Revisorns ansvar

'V&ra m&l ar att u‘ppn-& en *ri"m!ig g-rn‘d m-v-s'a"kerhet om 3'hurwidm Ei-'r‘s—-

’1eter, vare sig desacx bemr ole ﬂegentllgheter ellﬂr mtssfr::g, .t::oh att

|&mnd en rewsm-nsbemt’ce«lse som in mehml]-er-m ror u-t-tc:llc: naden, Rim“-

.c:’ct en revision som utfars enllgt ISA c:ch gmd rewsmnssed l Sver[ge-

alltid kammer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sé&dan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd& grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
fimligen kan férviintas péverkd de ekonomiska beslut som anviédn-

dare fattar med grund 1 &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt om:-

dBme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela re-

visionen. Dessutom:

» identifierar och bed8mer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

misstag, utformar och u.t‘ﬁ:i’r-gm'-nskningsé’:’tgiﬁ-rder bland annat uti-

fréin dessa risker och inh@mtar revisionisbevis som ar tillréckliga
och Gndamalsenliga fér att utgbra en grund for vara uttalanden,
Risken fér att inte uppticka en vésentlig felaktighet till- fﬁ!jd:'-ﬂﬂ.BE"
gentligheter ar hgre &n f8r en vasentlig feloktighet som beror pé&
misstag, eftersom 0&gent1lghe’cer kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga uteléimnanden, felaktig information el-
ler @sidostittande av intern kontrall.

« skaffar vioss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll somhar b etyd else f&r var revision for ati utforma gransknings-
Elit'gfﬁrder'sﬂm E:"::r l&a mp'liga- med -hﬁinsgn t-i[l -cjm-stﬁnc{ighetema' men
. utvﬂrderﬂr Vi |‘f.‘1 m-p_l_lg-heten | z:i.a 'FEdO‘%!I‘S_ﬂ;_IngSpFI_HGI;[D-E_F sOMm an-
viinds och rimligheten i styrelsens L-j_'p'p.skﬂt’mi'n_g_m i red ovisningen
och tillhérande upplysningar.

+drarvienslutsats om ladmpligheten i att styrelsen anvander an-

tagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av &rsredovisningen.

Vi drarocksé en slutsats, med grund | de inhdmtade revisionshevi-

sen, om huruvida det finns négon vidsentlig ostkerhetsfaktor som
avser sddana hdndelser eller férhdllanden som kan Jeda till bety-
ddrﬁde tv:iveli gm :b-;:'a'l'cig e"ts--'-fﬁirmﬁgﬂ att Forts'if:'lt’cﬂ iferksﬂ-m'hete-h Om
vi r‘ew&l,msberﬂttelsen ff::ls-’t_cl; -upp-mr:;l;rkw-mhatam sls u-ppl.gsn.@;ng-
arna i @rsredovisningen om.den vésentliga ostikerhetsfaktorn eller,

om sadana u.pgpl_glsningt:lr ar m'tiﬁl-l-rﬁckhgm madlf:em uttal.undet oOm

frc:smtudr::! h_cm-_d ei ser Ea.lle;r'fa_rh tl.l;l;md:em gora t!tfﬁ ;e_’ct::bﬁzl'c;g [_r;:_te-._l_cn;nrgre_

kan forisGtta verksamheten,
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srant Thornton

+ utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet | &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
érsredovisningen aterger de. underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sttt som ger ‘en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane:
rade omfattning och i'n.r'i'k{:n”inzg samt tidpunkten for den. Vi méste
ocks& informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuslla betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi Gven utfort en revis-
fon av styrelsens férvaltning for Heimstaden Vrakbéten 1 AB for &r
2022 samt av férslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltn Eiﬁgsberﬁ"ﬁtélsen och _bevﬂj ar styrelsens ledamdter an-

svarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart:an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns-ansvar. Vi

ar oberoende i férhéllande till Heimstaden Vrakbaten 1 AB enligt

god revisorssed | Sverige och har i Bvrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att dé revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och

andamélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det drstyrelsen som har ansvaret f6r forslaget till dispositioner be-
tréiffande bolagets vinst eller f6riust. Vid férslag il utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av-om utdel ningen &r fr-
svarlig med héinsyn till de krav som bolagets verksambetsart, om-

fattning och risker stdller p& storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att

Malm& den dag som framgér av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

Johan Kiin g
Auktoriserad revisor

i b

ingen av

bolagets organisation ar utformad s& att bokfdringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter | Svrigt kon-

trolleras pd ett betryggande sttt

Revisorns ansvar

Vart mal betraftande revisionen av férvaltningen; och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis f6r att
med en riim'l'ﬁi_.gj;gmﬂ av stikerhet kuinna bedBma om nagon styrelse-

ledamot | ndgot vésentligt avseende:

»  fdretagit négon Gtgdrd eller gjort sig skyldig till négon forsum-
melse som kan foranleda erstttningsskyldighet mot bolaget, eller

«  p& n&got annat sitt handlat i strid med aktisbolagslagen, &rs-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r

med aktiebolagslagen.
Rimlig stikerhet &r en hég grad av stkerhet; men ingen garanti f8r
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid

kommer att upptdcka atgdrder eller forsummelser som kan férans
'I.Es::'lf;'l-;'ers%ittin'i-rﬁg_:sstcglc'];ighze.ti.-m-o;t bcjlc:r_g_et;, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte Gr forenligt med aktie-

bolagslagen,

Som en del av-en revision enligt god revisionssed i :Sverige anvén-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stdlining under hela revisionen. Granskningen av férvdltningen
och torslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust gruns-

ey, g S o

dar sig frémst pé revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgarder som utfors baseras pd var professionella be-

dbémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet, Det innebar att
vi fokuserdar granskningen pa saddana atgérder, omraden och for-

héllanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och

Overtradelser skulle ha sarskild ib.eftgdel;l}se forb ﬂlqgﬂ'ets:._situ_qti'ﬂﬂ;_\f;if
gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
‘Gtgarder och andra forhdllonden sem dr rélevanta f6r vért utta-

lande om ansvarsfrihet.

Som underlag fér vért uttalande om styrelsens férslag till disposit-

ioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.
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