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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Forvaltningsberiittelse
Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt séte i Malmé och dger och forvaltar fastigheter i Stockholm. Forteckning Over dgda fastigheter
finns i not 9.

Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 4017 135 3 878 325 3 639 548 3417 461 3324 799
Resultat efter finansiella poster 495 118 735 663 549 734 219 087 443 428

Balansomslutning 42039149 36995808 22221251 21840066 19383159

Agarforhillanden

Bolaget #r dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1527 Holding AB, org nr 559051-0896, med site 1 Malmg.
Heimstaden A Adepten 1527 Holding AB ingér i en koncern dér Helmstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med siite i Malm®, upprittar koncernredawsnmg Heimstaden Bostad AB ingir i en koncern dér
Heimstaden AB (publ}, org nr 556670-0455 med séte i Malmd, uppriittar koncernredovisning. Heimstaden AB dr
1.sin fur dﬂtterbelag tﬂl Fredensberg AS org nr 929 301 684 med Sate i Norge sOm upprattar

Kﬂnwmredﬂms_n.mgen f‘(}r Frﬁde:mbmr_g 1994 AS .kan arhallas via pm‘[@ﬁedensbmg.m_.

Vasenthga hiindelser under rakﬁnskaps*dret

utmanada mﬂ].o for .alla bostadﬁamaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sénka sin méngd kopta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de hdga energipriserna och drlftmptlmermg samt investeringar inom hallbarhet dr fortsatt bland
véra mest prioriterade omraden.

Vi1 ser aft underliggande fundament {0r bostadsfastigheter dr fortsatt véldigt god. Likvil spiller utvecklingen frin
de finansiella marknaderna 6ver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare #r
forsiktiga medan maii véintar pa bekrifielse avseende formégan att kunna dverfora inflationen till hyrorna for att
kompensera for de 0kade finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade f5r att méta de skarpare villkoren pé finansmarknaden.

Trots radande ostikerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rdntorna kommer att ligga sig.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en mingd olika risker. Bolagets beddmda risker #r huvudsakligen
refaterade till nedanstédende:

Virdefordndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i ‘balansrikningen t111 anskaffingsvirde men upplysning om ve

lamnas i not. Savil fastighetsspecifika forsimringar, sisom lag,re hyresmvaer och akad Vakansgrad som
marknadsspecifika forsimringar, sdsom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pa
fastigheterna kan behova justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostdder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssidkring och
extern virdering genomftrs per balansdagen,
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr, 559065-0445

Finansierings-och refinansieringsrisk _ o - _
Med “f nans’iermgsriskavises' ri:sken att ﬁnansiering inte. kan arhéllas endas‘t'kan 'erhéll'as titl Viss del -eller’ baraﬁkan

ﬁtﬁrbetalas.vllket.kallas raﬁnansmrmgsrlsk,

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en
langsiktig kapitalbindning. Fér att minimera finansierinigsrisken dr'det ocksd viktigt att vara obercende av
enskilda finansieringskillor.

Rénterisk

Réntekostnader 4r en av de storsta kostnadsposterna, Riinterisk avser risken {or att forindringar 1 marknadsrintor
paverkar upplaningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas frimst av nivén pa aktuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs f0r bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och
rintesdkringsprad som efterstrivas anvinds primért rdntederivat. Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hﬁesmvaer SJLmker paverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocksa beroende av att
hyresgiister betalar avtalade hyror i tid och 1 6vrigt fullgdr sina forpliktelser.

1dag en stark eﬁerﬁ‘ﬁgan pé bastﬁder samtidlgt som utbudet ar relatwt kenstant v1lket ger en 1ag vakans och ett
sikert intiktsflode.

Fastighets- och underhallskostnader | | N
Fastifghr'fﬁtsk@smad:er'utgﬁ"rs’ huvudsakligen 'av-kﬂsmader SO ’Eair’tambundna sﬁ;‘som kﬁ'stnader“ﬁir el, r'enhéllning,

hanfb.rhga_tﬂl_ atg_arder som syftar tﬂl at;t langSL_ktlgt b.eh_e_ill_a;_ _fast_lghetans Siand,ard

Bolagets hyresgastsavtal omfattar merparten av drifiskostnaderna och innehéller tilligg {or eventuella ovintade
storre forindringar. Bolaget arbetar med planer for underhalisdtgirder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering #ren central del 1
arbetet,

Bolagets forvintade framtida ntveckling
Under det kormmmande &ret forvintas verksamheten bedrivas med oftréndrad inriktning,

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstdimmans forfogande star;

balanserat resultat 1 640 628

arets resultat | -164 621
1476 007

Styrelsen foreslar att: o
i ny rdkning dverfores 1476 007

1476 007

Betriffande bolagets resultat och stillning 1 Gvrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande tilldggsupplysningar.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr, 559065-0445

Resultatrikning 2022-01-01 2021-01-01

Not 2022-12-31 2021-12-31

4017 135 3 878 325

| 2
Driftkostnader 4 3327670 =2 727279

TOOIOTRIIONTA
AQLIV TS 1D D

Driftoverskott fore avskrivaingar
Avskrivningar forvaltningsfastigheter
Rirelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Lémnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pé arets resultat

Arets resultat

Rapport éver totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

689 465

245 157

444 308

74

=539 500

1151047

171 479

979 568

O
-243 905

-539 426

95 118

0
-27 476

- 27476

-122 594

-42 027

243 905

735 663

730 635

o 2l 12 3L

-164.621

-164 621

0

558 124

558 124
0
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB.
Ore.nr. 559065-0445
Balansrikning
Tillgangar
Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pégdende investeringar férvaltningsfastigheter

Finansiella anléigeningstillgdngar
Fordringar hos koncernftretag
Uppskjuten skattefordran

Summa anlidggningstillgangar
Omséttningstilledngar
Kortfristiga ferdringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa ﬁmsiﬁ-tt:nin.g;st'illgﬁin;g*ar-

Summa tillgdngar

2022-12-31

23 784 153

18059 870

2021-12-31

23 973 685
12 922 365

41 844 023

(0
16 692

736 896 050

4]
16692

11

16 692

41 860 715

15 4060
08 653
64 381

16 692

36 912 742

33
47 164
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB

Balansrikning 2022-12-31 2021-12-31
Not

Eget kapital, avsittningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital , o
Aktiekapital 50000 50 000

50000 50000
Fritt eget kapital
Ralanserad vinst 1 640 628 1 082 505
Arets resuliat -164.621 | 558 124

1476 007 " 1 640 629
Summa eget kapital 1 526 007 1 690 629

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 12 - 546 950 o 493 3235

546 950 493 325
Langfristiga skulder . _ N
Skulder till koncernitretag 13 38 085247 34 089 154

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 11 724721 324 884
Skulder till koncernforetag 11 3387788 0

Aktuell skatteskuld 6790 11598
Ovriga skulder 0 2922

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 14 . 610646 383296
1 880 945 722700

Summa eget kapital och skulder 42 039 149 36 995 808
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Rapport dver forindring av eget kapital

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

Aktiekapital

50 600

Balanserat

1 082 5065
558 124

Totalt eget
kapital

1132 505
558 124

50 000

1 640 629
-164 621

1690 629

164 621

50 000

1526007

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pd 1 000 A-aktier med en rGst per aktie och et

kvotvirde om 50 kr per aktie.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Den lopande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Erhéllen rinta mm

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den lépande verksamheten

Kassaflide frin fordndringar av rérelsekapital
Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassafldde fran den Jopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 férvaltningsfastigheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring fordringar/skulder till koncernforetag,

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid rets bérjan

Likvida medel vid drets slut

Not

2022-01-01
2022-12-31

689 465

20621-01-01

1 151 047

-95 368
624 265

907 142

32709
285 484

1159917

-3 193 130

-14 913327

-14 913 327

13 753 409

4507 405

0
0_..

13 753 409

0
!,

0

Det finus inga ¢] kassaflodespaverkande poster inom finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet

med 1AS 7 Rapport dver kassafltden.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB

Org.nx. 559065-0445
Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Allman *infamaﬁm

Heimstaden A Kry
registrerat i Sverige uch med sate 1 Malmo Adressen tﬂl huwdkontoret Ar Ostra Pmmanaden 7 A 211 28 Malma

H&Ilbark 'etsmppcm

Grunder ﬁar redovisningen
Bolaget har upprattat sin a,rsred{)wsmng enhgt arsredequmgslagen Radet f'or ﬂnanswll rappertarmgs

7 mnebar att bnlaget Yid upprattandet av ﬁrsredwlsnmgien .ska tﬂlampa samthga av EU antagia [FRS ﬁch
uttalanden s4 langt detta dr majligt inom ramen for drsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan
redwlsnmg och beskattning.

Arsredowsnmgen har uppréttats utifrn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r
Varderadﬂ 1.111 sina hiSt@l‘iSkﬁ an&kafﬁllngavardﬂn Balag&t ‘tlllammr de prmclper som presenteras nedan. Principerha

Balagets resulta.tralqnng och balansrikning &r uppstéllda enlipt arsredovisningslagens scheman.

In mkz‘er

'_bslt}per pa pemoden redowsas som mtalcter.,..Fgrskottshymr.redwisas saledes som .fbmtbetaldamtakter.

Intikter fran fastighetsforsiliningar redovisas nir Overfdring av betydande risker och formaner vergatt till motpart.
Som huvudprineip redovisas dirav-dessa intikter pa tilltrddesdagen savida det inte strider mot sdrskilda villkor i
kopeavtalet.

Avskrivningar
Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaff

1ingsvirden

:efter avdrag ffilI‘ evenmellt gjorda nedsk:rwnmgar och bedomd nyttj andapermd T ﬂlgangamas restvarde bedfams vara

anskaffnmgstidpunkt I enhghet med R"‘R 2 har bolaget valt att tﬂlﬁmpa RR 24 Fowalmmgsfastigheter ach RR 12
Materlalla anlaggmngstﬂlgangar i den lydelse dessa hade den 31 december 20@4 v1lket mnebar att

De olika grupperna av anldggningstillgingar skrivs arligen av med f6ljande procentsatser:

Bygenader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad g%ill‘er 'byggnadsimentarier markanl'a‘:ggxﬁngar och inventarier dr ra‘kenskapsenli pa avs-krivningar- desamma; SO

ﬁavskrwmngar med 2 %_
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Nedskrivuingar
Redovisat viirde pa bolagets anldggningstillgangar prévas fortldpande. Om en saddan prévning indikerar att det
'I’Bdwlsade vardet overstlger tlllgangens atervmnmgsvarde 'vﬂkat ar det hé}gsta av nettofersaljnmgsvardet GCh

ka.ssaﬂada Nedskrwnmgsbeloppet belastar periadens- re-sul'lat 1 den permd vardenedgangen pawsas I de faﬂ en
ti dlgara gjord neds}mmmg E:J langre Ar motwarad aterfors denna tlll sitt nettwarde dvs umprunghg nedskrwnmg

virde ay mot en- mtem Vardermgsmﬂdell Om det finns mdlkatmner pé starre vardeforandrmgar sker provning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader
.Fmansmlla kasmader avs&r rant& {‘_‘JCh andra lane:kﬁstnader m.h rBdOVISﬂS som kﬁstnad i den permd de hanfor sig till,

.........

.;aktw_ﬁras. 30 vardshajande .fas_t_lghe.lslme.stermg__

Inkomstskatter
_Permdens skattekastnadfskattemtakt bestar av a.knwll skatt och uppskj uten skatt Skatter redwmas 1

iskatteeffekt Gcksa redmflsas dlrekt mat eget kapltal

Aktuel] skatt beriknas _utifféﬂ_:gﬁll_andﬁ skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frn arets redovisade resultat genom att det har justerats for e;
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och férvéntas gélla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras Uppskjuten skatt beréiknas p& temporédra. skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgAngs eller en skulds redovisade respektive skattemissiga virde. Temporéra
sklllnader uppstar bland annat T;IH f“oljd av att b@laget gor stc)rre skattemasmga an rakanskapsenhga avsknmmgar

beslutade.

Uppskjutna skatteskulder.i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade
virde och _d'e-r-a_-s_zrskattem’aiﬂsigafv'afrde,_

I enhghet :med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
fﬂrval‘mmgsfastlgheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtréttsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller vérdestegring.

Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaitningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark, markanléggningar samt byggnads- och markinventarier,
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB

Org.nr, 559065-0445

Reglerna betriiffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 4r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i
enligt med RFR 2, tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgngar i den lydelse-
dessa hade den 31 december 2004, Forvaltningsfastigheter redovisas dértor till anskaffningsviirde, med tilldge for

tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar,
Tillkommande utgifter aktiveras-om de inneb#r framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar i fkade
hyresintdkter, utgifter som forldnger livsldngden och utgifter som forbéttrar driften. Utgifter for reparationer och

underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskdp och fastighetsforsiljningar redovisas som
huvudprincip pé tlllﬁadesdagen da riskerna och de ekonomiska forménerna Gvergar.

T noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje

enskild fastighet har per den'31 december 2021 och 2022 virderats av CBRE. Virderingen gérs genom en

kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaﬂodesanalyser som baseras pa respektive
enhets drifinetto. Utifrén beddmda driftnetton sker en simulering {6r kommande tio ars ntj dningsformaga och ett
'nuvarde beralmas utlfran arhga f @den samt awghetskapltah-serat slutvirde. Summan av de berdknade nuvirdena

utgors vardermgsunderlaget Hven av c}rtspmsdata fér f@rsaljnmg av fashgheter och bﬂstadsraﬁer Avkasmmgskravet

baseras pa antagande om realréinta (riskf¥i rinta med avdrag for inflation) samt riskprémie, dar fiskprémien 4r
specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sasom var fastigheten dr
beldgen, bade vad galler ort och microliige, areaftrdelning, teknisk standard, alternativanviéindning och vem som #r
den mest trolige képaren etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt viirde" finns en virderingshierarki i tre nivier. Niva 1 innebdr att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tillgang till vid

vérderingstillfdllet. Niva 2 @r annan indata dn niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller

skulden. Nivé 3 4r icke observerbar indata for tillgingen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga i

niva 3.

.Firmnsfeﬁkx fﬁstmmienf

't1]1ampa I}"RS 9 utan tlllampar en metﬁd med utgang8punlct is anskaﬁnmgwarde enhgt ARL
En finansiell tillgéng eller en finansiell skuld tas upp-i balansrikningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell
tillgéng tas bort fran balansrdkningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen Gver dem.

'En ﬁnansmll sk:uld tas bort fran balansrclkmngen nér fﬂrphktelsen fullgors e 161"].'_}5 ann;atf Sﬁttzu_tsflﬁcks_. En 'ﬁn&?ns.ie-ll'

:elle;r. att sa.mt1d1gt reallsera. tﬂlgangm ech, regler_a sk_uldan_

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga.

fordringar, lanefordringar, leveranttrsskulder, 6vriga skulder och {aneskuider.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beriiknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som forfaller till

betalning inom 12 manader efter balansdagen.

Bolagets rantebdrande 1&n 16per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efier

firsta redovisningen. Skillnaden mellan detta viirde och verkligt vérde bedoms vara ovésentligt.

Kortfristiga skulder utgtrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader frén balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsvirde.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Leverantorsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dér motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna &j
betalda rdntor redovisas under posten upplupna kosinader.

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och Gvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
ménader fran anskaffningstidpunkten,

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i Eagle
eftersom Eagle ir avialgpart med banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar da sina behallningar eller
skulder p4 underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden
évriga kmt:ermnellanhavanden gentemot ijvriga féremg inom Hﬁimstade‘n B‘os‘tadkamsamen b'etraktas S‘@In

pﬁrmd de hanf‘or 51g tﬂl.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhéllen eller an‘tamperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning,

Aktiefigartillskott redovisas hos givaren sem en okning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en Skning av
fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebiir att erhdllna och Iimnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avsitiningar

Avsitiningar redovisas niir det finns en legal eller informell forpliktelse till £6ljd av en tidigare hindelse, det &r
sannolikt att ett utflode av resurser kommer aft krévas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pd
ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara ostiker.

En avsa‘ttning red@vi’sas ﬁII den bei’sta uppSkatmmgen av det’ 'belapp som lqéi.vs f“cir att r'eglera f‘c‘irpl’ﬂctelsen pé

Avsattmngar dlskﬁnteras t111_ sina nuvardfm dar._ pengars tldsva.rde ar vasentl.zgt

Kassaflidesanalys

Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ] kassaflsdespaverkande poster inom
ﬁnansmrmgsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafldden. Uppstillningen
pa kassaflddesanalysen har #indrats frin foregdende ér foor att anpassas till koncernens gemensamma mall. Den
huvudsaldiga Skil’i'naden ‘fa”.‘r hur konwmme'lﬁlanh_avanden redovisas vilket har paverkat beloppen under rérelsekapital

Transaktioner med nirstaende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadminisiration kops in fran Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AB; dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingAnget avtal. Avtalet 4r upprittat pi armslingds avstdnd. Fran
och med 2022 képs dven managementtidnster in frin samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten avseeride inksp
och forséljning inom koncernen.

Bolaget 4r finansierat via 1an frén koncernfdretag. Linebelopp och rintekostnader framgdr i not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr, 559065-0445

) Viktiga antaganden och bedimningar

{5; For att kunna upprétta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redowsnmgssed krivs det att

Co foretagsledningen och styrelsen gor en del visentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade

f” tillgAngar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vriga upplysningar. Beddmningarna baseras pé erfarenheter och

S antaganden som Iedmngen och styrelsen beddmer vara rimliga utifrdn rddande omstindigheter. Faktiskt utfall kan

o skilja sig frdn gjorda bed8mningar om andra antaganden gtrs eller andra. forutsittningar foreligger. De omraden dir

X framfor allt gors uppskattningar och bedémningar 4r viirdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och grénsdragningar mellan investeringar
och underhall.

_Fﬁrvaﬂtningsfasﬁghe:ter red@visﬁs t'iH anskaf 'ﬁings,'Vﬁrde, men bnlagfet 'upp]yser om 'verk];i'gt vﬁrde Vﬁsant] iga
ﬁfastlghetemas .maﬂmadsvarde, E‘._or_ att speg._la. den esakarhet.sem .fbr_el.l_g_ger i glorda .antaganden, bedomnmgar och
uppskattningar anges normalt ett sd kallat virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat, Osikerheten i den globala ekonomin har ékat. Kriget har bland annat lett till hgre priser for varor, el och
briinsle, dvs-en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till dkade marknadsréntor, Den f6rsdmrade réntemiljon
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negatw paverkan pé virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 8kar genom hogre basrintor och potentiellt hégre marginaler.

Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgidngligheten pa kreditmarknaden.

F imn'zsi el I | rfs*kk anterin g
. Fmansmi 1ngs— {:}ch refmanswrmgsrlsk, dvs nsken att mte ha tlligang 'tﬂl ﬂnanszerlng av sin verksamhet

 Riinterisk, dvs risken att marknadsrintan foridndras pa ofrdelaktigt sitt
» Motpartsrisk, dvs risken att en motpatt inte kan fullgdra sina ataganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
tinanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras l16pande pa styrelsemdten. De Gvergripande malen 1
finanspolicyn sammanfattas énligt nedan: '

+ Stkerstilla koncernens kapitalforsdrjning pé kort och lang sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pa ldnens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden

s Réntebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vl spridd dver tiden

ﬁ,kgstnad_mkmng om 3._81 Tkr

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bed6ms for
nérvarande inte piverka bolagets redovisning i vésentlig omfattning. Féréndringar i svenska regelverk under 2022
har infe heller haft nagon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Ay EU godkiinda nya och findrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee som
'tréider i lgraft 202’3 bedfims 'ﬁir nﬁrvarande 'inte péverka bolagets resultat eller finansiella stéllning 1 visentlig
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not3

Not 4

Not 5

Mindre én 1 ar
1-5 ar 58 964

- 2

Fastighetsadministration

Hyresintikter 2022

Hyresintikter 4017 135

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

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke

uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:
| 1 046 809

0

Mer &n 5 ar 0
1105773

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom tre manader om inte annat framgér av avtal.

Inkép och forsilining inom koncernen 2022
Hyresintakter 0

Ink6p fastighetsskotsel -1 618
Inkép teknisk- och ekonomisk férvaltning =529 8038
Inkép managementtjsnster ” | 0
~531 426

Driftkostnader 2022

Drift -1 630760
Underhall =1 076789
Fastighetsskatt -90 312
| =529 808
Managementtjinster 0

-3.327 670

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Styrelse

2021

3778 348

1 176 570
106 825
0

1283 395

2021

0
~554 364
-296 402

-851 266
2021

-1 640 834
-148 766
-86 413
-554 864
296 402

2727279

Bolaget har inte haft nigon personal anstilld under aret. Inga l6ner eller andra ersittningar har utbetalats.

Nagon ersattning till styrelsen har inte utgétt. Antalet styrelseledamdter har under aret uppgatt till 2 (3),

varav 1 (1} kvinnor.

Revisorer __ | | S
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB {publ).

Ranteintikter och liknande resultatposter 2022

74
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DocuSign Envelope ID; 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ES0

Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Not7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader

Not8 Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt giilande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto
Ovriga skattemiissiga justeringar
Skatt hiniorlig till tidigare ar

Noter till balansrikningen

Not9 Forvaltningsfastigheter

[nvesterlngar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgende ackumulerade avskrivningar
Uteende redovisat virde

Redovisat viirde byggnader
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt virde

2022

-898

-538 602

2021

190
-243 715

-539 500

2022

11598
53 625

-243 905

2021

-11 598
-160 913

-42 027

122 594
25 254

-5 450
15

-67 058
-0 386
11 598

-42 027

2022-12-31

24478 174
0
55 625

-172 511

730635
-150 511

"
0
-22.000
13

24 533 799
-504 489
-245 157

=172 3511

2021-12-31
10 726 945

§
13 751 229

-333 010
-171 479

23784 153

23784 153

0

-504 489

Fastighetshefeckning Stad

Krysstaket 4

Stockholm.

Not 10 Pigdende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingaende anskafiningsvérde

Arets investeringar

Ombklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

23 784 153

156 000 000

2022-12-31

12 922 365
5193 130
-55 625

23 973 685

23 973 685

23973 685

162 000 000

2021-12-31

14 913 327

_=13751 229
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DoceuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E9C

Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Org.nr. 559065-0445

Not 11 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgAngar och skulder 4r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,

Svriga finansiella fordringar, leverantorsskulder och Gvriga finansiella skulder. Redovisat véirde beddms

inte avvika frén verkligt viirde da .d'ifskontermgseffekten_-ziﬁte. ar visentlig.

Finansiella tillgangar

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

Leverantorsskulder
Skulder till koncernitretag

Not 12 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31

60 084
-44 684

2021-12-31

20 117
-20 084

33

724 721
38 624 035

TR

34 089 154

Uppskjuten skattefordran avseende skillnaden mellan

fastigheternas redovisade och skattemissiga virden

Ingaende balans
Férindring enligt resultatrikningen
Utgaende balans

Not 13 Skulder till koncernforetag

Ingaende lan
Nya lan
Amorteringar

Not 14 Upplupna kestnader och forutbetalda intiikter

Upplupna driftskostnader
Upplupna réntor
Forutbetalda hyresintékter
Ovriga upplupna kostnader

Ovriga noter
Not 15 Stillda siikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till formén for koncernfbretag

Nof 16 Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser
Varav till formén for koncernforetag

39348 756

2022-12-31

563 642

-476 633

34414 038

2021-12-31

510 017

510017

-160 913

-530 258

34 089 154
0

38 085 247
2022-12-31

610 646
0
0
0

-476 633

2021-12-31

20330717
13 758 436
0
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Heimstaden A Krysstaket 4 AB
Oreg.nr. 559065-0445.

Not 17 Koncernférhallande

Bolaget v dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1527 Holding AB, org nt 559051-0896, med siite i

Malmé, Heimstaden A Adepten 1527 Holding AB ingér i en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ),
org nr 556864-0873 med sdte 1 Malmd, uppriittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingéri en
koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte i Malm, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden AB ir i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite 1 Norge som

582 815, 4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stdrsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Not 18 Visentliga hiindelser efter balansdagen
Inga viisentliga hiindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Not 19 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande stir:

balanserat resultat 1 640 628

irets resultat -164 621
1476 007

Styrelsen freslér att:
1 ny rékning dverfores 1476 007
1476 007

Malmé den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

—~Docusignad by:

| Maria Pelursa Fabias Lrwsa
Varia Potersson MoBiAEEEGI

OrdfSrande Styrelseledamot

DocuSigned hy:

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

Ernst & Young AB
DocguSigned by:

TomABRGEHERsH -

Auktoriserad revisor.
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Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

VI har utfort en rewsion av arsredﬁwsnmgen for He1mstaden A

Enhgt var uppfattning har arsredowsnmger‘l upprattats i enlig-

het med arsredwlsmngslagen ech qer eni alla vasentllga avse-

fmans&ella Stallnlng per den 31 december 2022 DCh av dessz
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt

arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen dr féreniig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resuttat-
rakningen och balansrakningen.

-Gm'nzd for uttalanden

Audltmg (ISA) DCh gad rewsmnssed I Sverlge Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhllande till Heimstaden A
Krysstaket 4 AB-enligt god revisorssedi Sverige och har i ovrigt

fuTI[QJ ort vart Y.r;k.es.e‘*-t'ifsk-a':ah&sv'a renligt dessa krav.

a_ndama_lsenitga 5am _gru_nd for vara uttalanden

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen

uppréttas och att den ger en rattvisande bifd enligt
arsredovisningsiagen. Styrelsen-ansvarar dven for den interna

kentroll som de bedtmer &r nddvéndig for att uppratta en

arsredovisning som  inte mnehaller nagra. vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter elter

misstaq.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bed6mningenav belagets formaga att fortsdtta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa dr tillampligt, om férhallanden som kan
haverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tilldmpas dock inte om styreisen avser att likvidera bolaget,

upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gira nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

redovisningen som hefhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, varé sig dessa beror pa oegentligheter eller

mi‘sst'ag; och att |&mna en revisionsberdtielse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA

ach god revmlonssed 1 Sverlqe al!tld kommer att upptacka en
uppsta pa grund av oegenthgheter eller mlsstag och anses vara
vasentliga om de enskitt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar

med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
_umdféme och 'har en pmfessi-tme!lt skeptisk instélining under

e [dentifierar och beddémer viriskerna for vasenthga felaktig-

heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-

I:gheter eller misstag, utformar och utfar gransknmgsab-

'smnsbewg som ar tlllrackhga och andamalsenhga for att

utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte

upptacka en vasentlig felaktighet till T6ljd av oegentl[g-

heter ar h@gre an fer en vasenthg felak’nghet som bemr pa.

maskapi forfalsknmg, avmktltga utelamnanden felaktig.

information eller &sidos&ttande av intern kontroll.

-k@ntroll som har betydelse far var rewsmn tar att utforma
granskmngsatgarder som ar Iampl[ga mad hansyn tlll c}m

-teten i den mterna kentm[!en

e utvdrderar vi ([mpligheten i de redovisningsprinciper som

anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarvien slutsats om{ampligheteniatt styrelsenanvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drarocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
f‘ﬁrhéllanden som kan Ieda ti!l betydande'tvivel om bc&lagets

att det fmns eh vasentllg esakerhetsfakter maste i i
revisionsberattelsen  fasta uppmarksamheten pa

upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga

asakerhetsfaktﬁrn eller om sadana qu[ysnlngar ér
Vara Slutsatser baseras pa de rewsmnshews som mhamtéé
fram tifl datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhdllanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

s utvdrderarvi den dvergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen 'om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den

interna kontrollen-som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
farfattningar

Utialanden

Utver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Heimstaden A Krysstaket
4 AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av férslaget till
dlspemtmner betrdffande bolagets vinst eller foriust.

'fqrzs_l_ag_et | fawa[tmngsberatte_lsen och be_wljzar_ styreisens

ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Heimstaden A
Krysstaket 4 AB enligt god revisorssed.i Sverige och harigvrigt
fullgiort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttafanden.

Styrelsens ansvar

Det -ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-

tioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till

utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om

utdelningen ar férsvarlig med hdnsyn titl de__krav som bolagets
verksamhetsart, omfatthing och risker stéller pd storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehoyv,; likviditet och

statining i Svrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och férvaltningen

Ew bolaget5 angelagenheter Detta mnefattar bland annat att-

| gurigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart uttalande om ansvarsfruhet ar att mhamta rewsmnsbews-

for att med.en rnml:g grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot i nagot vdsentligt-avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig tili nagon

férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

holaget, eller

s pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget fill dispositioner

av bolagets vinst eller foriust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fdrslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

'nede sfarva[tmngen och b@lagets eksnomtska angelagenhﬁter'

Rimiig sdkerhet dr en hbg grad av sdkerhet, men ingen garanti

for-att en revision som utfors enligt god revisionssed | Svertge

alitid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som

kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagsliagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi profassionellf omd&me-och har en professionellt

skeptisk instalining under hela révisionen. Granskningen av

forvaltningen och f6rslaget till dispesitianer av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vitka tillkommande gransknmgsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bed&mning med utgangspunkt i
rlsk och vasentllghet Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r

vasentliga for verksamheten och déravsteg och wertradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

dtgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller foriust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elekfroniska

underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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