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Stderstaden 2 Ruddammen AB
Org.nr, 556987-1899

Forvaltningsbheriittelse
Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget hade per 2022-12-31 siit siite i Malmé och dger och férvaltar fastigheter i Norrkdping. Forteckning dver
dgda fastigheter finns i not 9.

Flerirsjiimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsiétining 281 363 283 525 263 057 245 307 125 398
Resultat efter finansiella poster 252309 246 235 248 049 195 096 108 596

Balansomslutning 6 545 270 6310 287 6 324 532 5923 432 5872 812

Tusterad soliditet* 70,4% 47.8% 61,9% 55,9% 55,0%

*Eiget kapital med tilligg av mellanskilinad mellan markmadsviirdet och bokfirt virde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med suoma tillgdngar
med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvardet och bolkfart virde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarfirhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Skrinet AB, org nir 559177-3436, med séte i Malms. Heimstaden
Bostad Skrinet AB ingér i en koncern diir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site i Malms,
uppréttar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr t en koncem dir Heimstaden AB (publ), org nr

o} 56670-[3455 maﬂ gite 1 Maf[ma upprattar kancernredﬂmsnmg Helmalac[en AB z’tr 1 5111 tur dﬂttarbﬂlag t111

1en knnmm di'u” Fred&nbbﬂrg 1994 AS {}rg__m 943 5 82 315_ ar mﬂderbalag Fradansbmrg 1994 AS uppraﬁﬂr
koncernredovisning for den strsta koncernen. Koncernredovisningen f6r Fredensborg 1994 AS kan erhallas via
postigiiredensborg.no.

Viisentliga hindelser under rilkenskapsaret
Den forandrade makromiljén under 2022 med dkade riintor, hog inflation och hépa energikostnader har varit en
utmanade miljs for alla bostadférvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sénka sin mingd kopta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de hoga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom hallbarhet 4r fortsatt bland
virg mest prioriterade omrdden,

Vi ser att underliggande fundament foir bostadsfastigheter 4r fortsatt valdigt god. Likvil spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna tver dven pi bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare ir
f6rsiktiga medan man véntar pa bekriftelse avseende formagan att kunna dverfora inflationen till hyrorna for att
kompensera for de 8kade [inansieringskostnaderna. Heimstaden fr med en diversifierad forfallostruktur och
valanserad mix av skuldinstrument vil posilionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

‘Trots ridande osiikerhet férvintar vi 0ss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryek och en tydlighet
var rintorna kommer att ldgga sig,

;Riskﬁr ﬂch riskha nte*r-ingﬁ

_r@_lai-amda _I:11._!_ Ilﬂdﬂﬂﬁtﬁﬁﬂdﬂ

Viirdeforandring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrdkningen tilt anskaffningsvirde men upplysning om verkligt véirde
limnas 1 not. Savill fastighetsspecifika forsémringar, sdsom lgre hyresnivéer och dkad vakansgrad, som
marknadsspecifika férsémringar, shsom hégre dircktavkastningskrav, kan inriebira att det verkliga vérdet pa
fastigheferna kan behtva justeras ned.
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Stderstaden 2 Ruddammen AB

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostidder, Fastigheterna genomgr intern kvalitetssikring och
extern virdering genomiors per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara
kan erhallas pd f6r bolaget of6rménliga villkor. Motsvarande risk foreligger ndr befintlig finansiering loper ut
och ska Aterbetalas villet kallas refinansieringsrisk. '

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten, Heimstaderi Bostad efterstriivar en
langsiktig kapitalbindning, For att minimera finansieringstisken fr det ocksa viktigt att vara oberoende av

Reénterisk

Rintekostnader dr en av de stirsta kostnadsposterna, Rénterisk avser risken for att fordndringar i marknadsriintor
paverkar uppliningskostnaden. Réntekostnaderna piverkas frdlmst av nivan pa aktuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs f6r bindningstider,

Riantebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebinduing och

réntesdkringsgrad som efterstrivas anvinds primiirt rintederivat. Réntederivatsavtalen ings av Heimstaden

Bostad AB.

Hyresintikter pch kyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget 4r ocksa beroende av att
hyresgiister betalar avtalade hyror i tid och 1 6vrigt -fullgﬂr sing: for P‘Hktﬂ]sﬂr-..

Bolagets fastighetsbestind utgdrs huvadsakligen av bostiider. P4 de marknader dir bolaget figer fastigheter rader

idag en stark efterfragan pa bostider samtidigt som utbudet 4r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett
sikert intiktstlode.

Fastighets~ och underhdliskostnader
Fastighetskostnader utgtrs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for el, renhéllning,

vatten och viirme. Béade taxor och forbrukning forandras och paverkar vira driftkostnader. Underhéllsutgifter ar
hinforliga till atgirder som syftar till att Jngsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omtattar merparten av driftskostnadema och innehiller tilldgp f6r eventuella oviintade
strre torAndringar. Belaget arbetar med planer {6r underhéllsatgirder och teparationer fir att behélla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffekfivisering dr en central del i
arbetet.

Bolagels forviintade framtida utveckling
Under det kommande aret {orvintas verksamheten bedrivas med oftiréindrad inrikining.

Firslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande stir:

balanserat resultat 344 564

arets resultat -1 862
' 342 703

Styrelsen forestar att:
i ny rikning verfores 342 703
342703

Betriilfande bolagets resultat och stillning i dvrigt hinvisas {ill efterfoljande
resullat- och balansrikningar med tillhdrande tilliggsupplysningar.
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Resultatriikning
Hyresintikter

Dnfikostoader

Driftéverskott fore avskrivningar
Avskrivningar forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
I.dmnade koncernbidrag

Resultat fare skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat
Owrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2021-01-01
2021-12-31

-37 008

25 D

252 381

252 381

13
f

18
252 399

-254 260

-1 861

-1

246 517

246 517

)
_~282

-1 862

~1 862

D82

246 235

50 780

-1 862

195 455

195 455
0

195 455



Stderstaden 2 Ruddammen AB
Org.nr. 556987-1899
Balansrakning
Tillgingar
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar

Pégaende investeringar fOrvaliningsfastigheter

Summa anliiggningstillzangar

Omsiittningstillgdngar

Kundfordringar
Fordringar hos koncernfiretag
M{mﬁlf skattefordran

Ovriga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgangar

Mot

10

24022-12-31

4929 470
1 220 779

2021-12-31

4 929 470

6 150 249

6 150 249

2471
339651
37 677
15222

Sida 5 av 17

395 021

395 021

6 545 270

0 0413 994

6 040 999

)
254 084
0
15 204

269 288

269 288

6310 287



Stderstaden 2 Ruddammen AB
Org.nr. 556987-1899

Balansriikning 2022-12-31 2021-12-31
Not

Eget kapital, avsiittningar och skulder

Fget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000

50 000 50 000
Kritt eget kapital
Balanserad vinst 344 564 149 109
Arets resultat o =1 862 195 455

342 702 ' 344 564

Ssumma eget kapital 392 702 394 564

Liangfristiza skulder
Skulder till koncernforctag 12 6 106 439 5852 179

Kortiristiga skulder

Leveranttrsskulder 3150 11 619
Aktuell skatteskuld 0 8474
Ovriga skulder 12 050 11612
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 30929 31 839

46 129 63 545

Summa eget kapital och skulder 6 545 270 6310 287
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Soderstaden 2 Ruddammen AB
Org.ar, 556987-1899

Rapport 6ver forindring av eget kapital

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

Akti‘ﬁkﬂjpitﬂ:l.

3 000

Balanserat

resultat

149 109
195 455

Totalt eget
kapital

199109
195 455

50 000

394 564

50 000

392 702

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pd 50 000 A-aktier med en rést per aktie och

ett kvotvirde om 1 kr per aktie.
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Erhéllen rinta mm

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflide fran den lopande verksamheten
fore forindringar av riorelsekapital

Kassaflide frdn forindringar av rirelsekapital
Férindring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortiristiga skulder

Kassaflide frin den I5pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Kassaflde frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring fordringar/skulder till koncernftretag

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Forindring av hkvida medel
Likvida medel vid arets b&rjan

Likvida medel vid drets slut

Not

2022-01-01

2022-12-31

252 381

18
0
46152

206 247

-2 489

2021-¢1-01
2021-12-31

246 517
{
-282

194 817

-109 250

161 966

-53
-176 211

=109 250

~35 5‘6?

-14 299

123 027

-85 567

0

123 028

-108 729

-108 729

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

med TAS 7 Rapport Gver kassatliden.
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Soderstaden 2 Ruddammen AB

Org.nr. 556987-1899
Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Allmidin information

Soderstaden 2 Ruddammen ABs verksamhet omfattar att figa och frvalta _fﬂistighﬂiﬁr_._jﬁ'l.agﬁ;tz.éi.r it ;alctizﬂyhf{}la_g
regisirerat i Sverige och med site { Malmo. Adressen till huvudkontoret fir Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmig,

Hillbarhetsrapport _
Hallbarhetsrapport uppritias av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med site i Malmd.

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen, Radet for finansiell tapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR
2 innebir att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av BU antagna IFRS och
uttalanden sa langt deita & mdjligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hingyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

véirderade till sina historiska anskaffningsviirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tillimpats konsekvent 16r alla presenterade &r, om inte annat anges.

beléper pi perioden redovisas som intiikter. Forskottshyror redovisas siledes som foruthetalda intikter.

Intdkter [rén fastighetstorsiljningar redovisas nir dverfring av betydande risker och forméner dvergtt till motpart.
Som huvudprincip redovisas dirav-dessa intilkicr pd tilltridesdagen sdvida det inte strider mot sirskilda villkori
kipeavtalet.

Avskrivaingar

Avskrivningar enligt plan avseende [Srvaliningstastighcter och inventarier baseras p4 historiska anskaffhingsviirden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nytijandeperiod. Tilleangarnas restviirde bedtms vara
oviisentligl var[0r det infe beaktas, Pa anskallade tillgéngar under aret beréiknas avskrivningar med beaktande av
anskaffhingstidpunkt. Fenlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och R 12
Materiella anldggningstillgangar 1 den bydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att
komponentavskrivning inte tilldmpas. Avskrivningarna gors linjdrt och mark skrivs inte av.

Byggnader 0,0%.
Anpassningar avseende byggnador 2%
Bygenadsinventarier 10%
Marleanligeningar 5%
Inventarier 20%

skattemissiga avskrivmngar, Vad giller byggnader och anpagsningar avscende bygenader pors skattemissige.
avskrivoingar med 2 %o.
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Soderstaden 2 Ruddammen AB
Org.nr, 556987-1899

Neﬁsfmvﬂmgw
m_dﬂmmda_ va_rdat dver s.tig_;::r .tlll_geitigenﬂ fl_t@.Wlm_lﬂgS‘fﬂdﬂ,_ wlke:t éir .d:t:t hﬂg_sta.mr .uamfmsal]mngsmrdst ﬁﬂh
nyttj’andwardﬂl sl{er nﬁdﬂ:krivning till é,tervinnin gﬁvﬁrc:iet N},fttj and'ﬂvardﬂt matg som fﬁrviﬁnfﬂt fmmtida diskﬂmcrat

_med -wdrag féir da avaervnlngﬂr s0m skullﬂ ha g]ﬂrts om nedskrwmng &j skett I da f“'lll en t1d1gara g]ﬂrd
nedskrivning har tedovisats i resultatrikningen sker aterféringen i resultatriikningen, medan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker dterforingen direkt mot fritt eget kapital,

For att prova eventucllt nedskrivnings- eller Aterforingsbehov, stéims vid varje arsskifte vacje fastighets bokforda
viirde-av mot eni intern virderingsmodell. Om det finng indikationer pé stdrre virdeforindringar sker prévning

kvartalsvis,. T

Finansiella kosinader

Finansiella kostnader avser riinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hanfbr sig till.
Kostnader {61 vintederivatavial ingar fiven i denna post och betalningsstrémmar 16r riintederivatavtalen
kostnadsfors 1 den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ﬁ:_] som en fimansiell kostnad utan
akiiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad/skatteintikt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i

resultatrikningen forutom di den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt ocksd redovisas direkt mot eget kapital.

Alctuell skatt bertiknas utifirin gillande skattesats em 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
;pﬁrmdfm Arcts skatteplll{tiga resultdt Slr;ﬂjﬂr ::-,1g fraﬂ arats rvadwlsadc resultat gemm afi dﬁt hﬂr ]ustrarals ﬂ)r ﬂj

_ pﬁrmd-ﬁn ;

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket &r den skattesats som beslutats och forvintas géilla nir
uppskjuten zakau realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beréknas pa tempordra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en till gings cller en skulds redovisade I"t}Spﬂk’LWﬁ: skatteméissi 8 virde, T emporira
skillnader uppstar bland annat tll folid av att bolaget ptr stérre skait eiméssiga in 1&I{anskapsanhga avskrivningar
avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld #r skatt som hanfor sig till skatteplﬂmga emporiira: skillnader och som

ska betalas i framtiden. Uppskjuien skattelordran representerar en reduktion av framtida skatt som hinfor sig till

avdragsgilla temporira skillnader, skatteméssiza uﬂdﬂrslmuswdmg eller andra skatteavdrag, Virdering av samtliga
skaiteskulder/skaticfordringar sker till nominella belopp och girs enligt de skatteregler och skattesatser som r

beslutade.

Uppslqutm skatt{:skulder i hahget avser huyvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade

Uppslguina skattefordringar redovisas i balansrikningen avscende undetskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillhader i den omiattning det #r sannolikt att balﬂppan kan Autnyttjas mot framitida skaﬁrsplﬂmga dverskott.

Leasingavial
I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samthga h}?msk{}mrakl kopplade till belagets

fﬁWﬂIl;IHIlgSfﬂSf;lghﬂlﬂr har betraktats som operationalla leasingavtal. Eventuella tomtrittsavial har beirakiatg som
gperationell leasing. Tomirillsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.
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Firvaltningsfastigheter

Isrvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfie att generera hyresinkomster och/eller viirdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningslastigheter. 1 begreppet forvalningsfastigheter ingfr
byggnader, mark, markanliggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betrdffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 #4r inte forenliga med ARL. Bolaget har dirfor valt att, 1
enligt med RER 2, tillimpa RR 24 Forvaliningsfastigheter och RR 12 Materieila anldggningstillgdngar 1 den lydelse
dessa hade den 31 december 2004. Forvaliningstastigheter redovisas dirfar tll anskalfningsvirde, med tillligg for
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivnin gar enligt plan samt nedgkrivningar.
Tillkornmande utgifter aktiveras om de innebir framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar i okade
hyresintikter, utgtiter som forldnger livsldngden och utgﬁter som forbittrar driften. Utgifter for reparationer och
underhll kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskdp och fastighetsforsiljningar redovisas som

huvudprincip pa tilltrddesdagen d4 riskerna och de ekonomiska formanerna dvergar.

I mlen Ewsaendﬂ fﬁwalmmgslasughﬂtar ﬁnges vmkhga vm’den &vseﬂnde balagets ﬂ:u Valtnmgsfastighater Var_]e
kc:‘:mbmatmn av i}ﬂsprlsanﬂlyﬂ {}s::h marknadssxmulﬂl Ing med hj alp ay k,ﬁs_saﬂi}dﬁga,nalyser.éﬁmz b_;gsgms .Pa m_s__p@]]cﬁw_
enhets driftnetto. Utifran bedtmda driftnetton sker en stmulering for kommande tie 4rs intjdningsférmaga och ett
nuvirde beriknas utifran arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdkndade novirdena
utgdr beddmt marknadsvirde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgbrs av hyra, specificerade hyrestilligs och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts -
t:at;h lmdﬂrh’lllskasmader I:aass tas pﬁ fastlghetﬂns h1smr13ka kﬂSt[lﬂdE:l‘ ge;mmfmda mveqte.rmgar Sﬂmt pﬁ dan E:xtarna
asatls 1;111 vilkﬁ:n dﬁ:n aktuclla mgaende va[{ansan 'nor: nahsems unclf:r vardarmgﬂparmdﬂn Utwer mransl‘,&ande
utgtrs viirderingsunderlaget dven av. Gﬁﬂpflﬂdalﬂ for forsilining av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskeayet
'baseras pﬁ antagande: o1 realr&nta (rlskfrl rinia med avd:rag f“m mﬂmmn) samt I'lSl{pl‘E:ﬂ‘llﬂh d?u' rlﬂkprmu ch Ar

bf;lﬁgerl bada vad gﬂllcr m‘t a:}{:h mmmlﬁg-e areafﬂrdﬂlnmgz la!{msl{ standard alt&rnam amrandnmg @ch yem som Ar
den mest trolige kbparen ete.

Enligt TFRS 13 "Vérdering till verkligl viirde" finns en virderingshierarki 1 tre nivaer. Nivd 1 inncbér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader f6r 1dentiska tillgangar eller skulder som féretaget har tillghng till vid
varderingstillillet. Nivd 2 dr annan indata &n niva 1 som ér direkt eller indirekt observerbara for tillgdngen cller
skulden. Nivé 3 ir icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Bolagets vrdering klassificeras ati ligga i
nivé 3,

Finansiclla instrument

Med hiingyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enliphet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffingsvirde enlist ARL.

'En, 'ﬂnmsiﬂll tillgﬁngﬂller et fi]’l"’[ﬂS’iE“ slcul’d- tas*upp i 'balansrﬁkni‘ﬂgﬂn Nt 'bi}l'ﬂgﬂhli’f pa'rt i 'ce'tt"avi;a;l 'Fn ﬁnﬂﬂsieﬂ

En..ﬂnaﬂﬁlell SLuLc! .t_a;s bcﬁrt fmﬂ._bft_lanﬂ_akﬂmgmtmr fbr_phktﬁ:lsen fullg.;::rs _4311131'. pé _axmat .sii_l.l utslﬁ;:ks. .Im__ﬁnaugm,ll
tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nér det
fareligger en legal riitt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera poste '

ellor atf samitidigt realisera tillgingen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrakningen inkluderar kassa och batk, hyresfordringar, $vriga
fordringar, lanefordringar, leveranttrsskulder, Svriga skulder och laneskulder,

Fordringar redovisas till upplupet anskaiTiingsvirde och har ¢lter individueil bedtmning av reserveringshehov
upptagits till det belepp varmed de berdknas intlyta. Kortlristizga fordringar uigdrs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 manader efter balansdagen.
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fE-ﬁ"l_:agets'rémt;ebﬁmnd_e lan 16per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskatfningsvéirde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan delta véirde och verkligt viirde beddms vara ovéisentligt.

Kortfristiga skulder utgdrs ay skulder vilka forfaller till betalning inom 12 manader frin balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsvirde.

pres:taftiﬁﬂmh_--ma;lsanlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej
betalda réntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och tvriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
méanader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pd konton som ingdr i en koncernkontostruktnr redovisas som banktillpodohavande 1 Heimstaden
dd sina behaliningar eller skulder p& underkonton som korifristig fordran respektive korifristig skuld pa och till
Heimstaden Bostad AB.

Ovriga koncernmellanhavanden

langfristiga di det mnte finns nagon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv méinader.

Lanentgifier
Bolaget tillimpar undantaget { RFR2 vad giller IAS 23, Detta inncbir att fl;j-ﬁlspga(;.]qﬂ_sftnads‘fﬁjr laneutgifter 1 den
period de hinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedigartiliskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansicll intikt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efier detta att arsstimman fattat bestut om utdeloing,

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

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebéir att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avséittninpar

Avsiittningar redovisas néir det finns en legal eller informell fGrpliktelse till f51jd av en tidigare hindelse, det #r
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kréivas for att reglera forplikislsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet for utflsdet kan fortfarande vara osiker.

En avsittning redovisas till den bista uppskatlningen av det belopp som kréivs f6r att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsiitningar tas endast i ansprak for de uigilfter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsitiningar diskonteras till sina nuvéirden déir pengars tidsvirde 4r visentligt.

Kassaflidesanalys
Kassaflddesanalyserna har upprditats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢j kassaflodespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport Sver kassafloden.
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Transaktioner med ndrsidende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kps in fiin Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AR, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr upprittat pd armskingds avstind. Frin
:}ch med 2022’-'1{ﬁps -Ei’ven mmagemmttjéﬁnﬁ_t@r 1n fran samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten davseende inkop

Viktiga antaganden och bedémuingar

Fét att kunna upprilta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del vésentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade
tillgAngar, skulder, intikter och kostnader samt dvriga upplysningar. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga utifrin ridande omstéindigheter. Faktiskt utfall kan
S’ki.’ljﬂ sig J':‘r:}?in gjarda badbmningm om mdra mltagande;n gﬁ)rs a’ll@r audm fﬁ}I‘LEbelﬁIﬂﬂgﬂf fﬁreliggar DE: ﬂnuadem dér

fﬁwaimmgsfastlghﬁtf:n nﬁdslﬂ.wmngahﬂhw av fbwalmlngsfﬁahgh&tar och g,l‘ausdmgnmgar .mallan m?.-'.estarmgar
och underhall.

_Fﬁwﬂtﬂingsfasﬁgh@ter r@dwi‘sas 'till 'mskaffniﬂgsvﬁidc men hcﬂ aget‘ upp’l}fser om varkligt vf‘irde V‘.%isentﬁga-
fast:ghetemﬂs marlmadsmt‘d@ F Ear att Spﬂglﬂ deu {}siikarhat som ﬂ:ureh gger i g]m'da dntaganden bﬁtd{}mnmgar och
uppskattningar anges normalt etf sé kallat vérderingsintervall om 4/ 5-10 procent,

Finansiell yisk
Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har halt stor paverkan pA Europas ekonomi och g&@pﬂlltlska

klimat. Osikerheten i den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hogre priser for varor, el och
bransle, dvs en stigande inflation. Detta har 1 sin tur lett till 8kade marknadsrintor. Den forsimrade rantemil j6n

paverkar I:mlagats ﬂnansmrmgﬂkﬂsmadsr mh km ﬂwen ha nagatw pﬁvm 1':"m pa mrdt..t av hﬁlag_ats fastl ghctsmn&hw

Utveckimgﬂﬂ har ﬂcksa pav@rkal, lll{wdlteten ﬂ-r.:h tlllganghghﬁtan p1 l{rcditmat knaden

Finansiell viskhantering

Bolaget utsiitts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker:

= Finansierings- och refinansieringstisk, dvs risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksamhet
» Ranterisk, dvs risken att marknadsrintan t6réindeas pa ofordelaktigt sitt
« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgra sina dtaganden

All riskhantering 1nem koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringon avrapporleras och diskuteras l6pande pd styrelsemdten. De dvergripande milen i
finanspolicyn sammantatias enligt nedan:

« Sikerstilla koncermens kapltalii}rsm ining pa kort och Kng sikt genom diversifierad uppldning 1 kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssekiom

» Forfallostruldiren pé lanens kaprtalbmdmilg skall vara viil spridd Over tiden

- Riintebindningstiden pé linen (inkl effckter av derivat} skall vara vél spridd dver tiden

Utifrén senaste balansdaps laneportfslj berdknas en 6kning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadsgkning om 0 Tk

MNyva och beslutade dndringar av redovissingsprinciper

Av BU nya och #ndrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee bedéms for
néirvarande inte paverka bolagets redovisning 1 visentlig omfatining. Férandringar i svenska repelverk under 2022
har inte heller halt ndszon visentlig paverkan pd bolagets redovishing. ' '

Av EU godkiinda nya och dndrade standarder samt tallmmgsuttﬁlaﬂden {ran TFRS Interpretations Committee som
trader 1 kraft 2023 beddms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat cller finansiella stéllning i viisentlig
crm.l‘aﬂumg. Samma sak giller fiven svenska regelverk.
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Noter till resultatrikningen

Not 2 Hyresintikier 2022
Hyresintikter | 281 563
Av érets hyresintikter avser 0% bostadshyror och 100% kommersiella kontrakt.
Minsta framtida hyresintakier avseende icke

Mindre 4n 1 &r 57 431
1-5 ar 0
Mer dn 5 Ar | 0

2021

283 525

51431

Bostadskontrakt antas vara uppséigningsbara inom tre manader om inte annat framgar av avtal.

Not3 TInkop och forsiljning inom koncernen 2022
Hyresintikter 1207
Inkép fastighetsskotsel

[nkdp managemenlijinster

2021

o2

Not4 Driftkostoader 2022

Drift 29182
Underhall O
Fastighetsskalt 0
Fastighetsadministration 0
Managementtjdnster 0

Not5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft nagon personal anstilld under dret. Inga loner eller andra etsétiningar har utbetalats.

Siyrelse
Négon ersittning tilf styrelsen har inte utgatt. Antale
varav 1 (1) kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB {publ).
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Naot 6

Not 7

Not &

Not 4

Rimteintiikter och liknande resuliatposter

Rintetntikier

Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppsljuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skati

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnadet

Ej skattepliktiga intikter

Overforing negativt réintenetto inom koncernen
Ovriga skattemissiga justeringar

Skatt hanfotlig till tidigare &r

Firvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvirde
Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaliningsvirden
Ingdends avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivaingar

Redovisat virde bygenader
Redovisat virde mark

Uppgift-om verkligt virde

Fastighetsbeteckning
Ruddammen 7

2022

2021

2021

-282

2021

-30 780
N

2022-12-31

4 929 470

246 235
=340 724

0

4 929 470
0

2021-12-31

4929 470
42

$,

0
0

1929 470

{}
4 929 470

0

Stad
Norrkoping
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Not 10 Pagaende mvesteringar torvaltningsfastigheter

Not 11

MNot12

Ingdende anskaflningsvirde
Arets investeringar
Omklassificetingar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Finansiella instrument

2022-12-31

1 111 529
109 250
0

1220779

2021-12-31

1234 556
-123 027

1111529

Samtliga finansiella tillgingar och skulder ér klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
tvriga finansiella fﬁrﬁriﬁg&r-, leverantorsskulder och Givriga finansiella skulder, Redovisat viirde bedms
inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte dr viisentlig.

Finansiella tillgdngar

Hyres- och mméfmdringm*
Reservering for ostikra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skculder
I.everanttrsskulder
Skulder till koncernfbretag

Skulder till koncernfiretag

Ingéende lan
Nya lan
Amorteringar

Ovriga noter

Not 13

Not 14

Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

Borgensfrbindelser
Varav till forméan {6r koncernitretag

2022-12-31

4368
1897

7 471

339 651

2021-12-31

0
b

342122

3150

it

254 084

6 109 589

2022-12-31

5 8532 179
254 260
0

354 034

11 619
5852179
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Ss}{%ﬁmmém Rﬁdﬁﬁmmm AB

Beolaget dr dotterbolag titl Hcimstaden Bostad Skrinet AB, org nr 559177-3436, med sire | Malmé.
Hmmﬁ: émﬁm Emi&d Siﬁmet ﬂE MPAr 1 en %c:mmm mr Hmm gmﬁm ﬁmmd filﬁ { pmﬁ) (i}-Ef“g Aty _35;%&36%{533?3
; mmd noem di

kmmmimm*zmmg Pfﬁéﬁi@zz%h%m f‘i% mg&m en kmwm e:i;»f:ar‘ %mdummm i?;'}}zi Ma g}rg nr EM- ?&Sf’ %li Ar
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stérsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg no.

Not 16 Visentliga hiindelser efter balansdagen

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den 30 juni 2023.

Mot 17 Fdrslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans [Brfogande stir:
balanserat resulat 344 564
arets resuliat -1 862

oo el e el B e sl Al e e

Steivelsen toreslar ate:
i ny rakning Sverfives 342 703
342703

irtelse har Mmowts den 30 jun 2023
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Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisninge

2{}22“ 1 2-3-1 z:a_;c;sh_ av dess ﬁﬁﬁﬂsmﬂa mmlmt fm aret @ﬂh@i ammﬂmmm&g&m gm Fﬂmﬂmmggbmﬁﬁﬂémﬁ ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfér att bolagsstamman faststiller resultatrikningen och balansrikningen.
Grund fir uttalanden

Jag har utfért m’wmnm
M 1‘t‘2: anwm @ﬁh

il h&t@mmzmml Stmd% dg o1 &u}mw {ES ﬁa} m::b ﬁ@d rm%mmmd 1 Sverige.
0 hm; oende 1
vrigt fullgjort mitt

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund fSr mina
uttalanden.

lﬁﬁ;’r‘v’}S:M-ﬁﬁb%mﬁ?ﬁi%ﬁ--'{iﬂ?ﬁﬁmd ;ﬂzzv@m?ﬂ m@d .@m@mmm e umimﬂw az Ez;ﬂpmf OIN (FSE mﬁwzmmgm

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret {6r att arsrec 'wmnmﬂ@ﬂ upprattas och aft den ger en réittvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar dven {6r den interna kontroll som den beddmer ir nddvindig {Or att
uppratta en drsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felakrigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets férméga ait fortsitta
verksambeten. Den upplyser, nér sd dr tillimpligt, om forhallanden som kan piverka formégan att forisitta
Ver kgamhmﬁm m:th ;;ﬂ:é: amfaﬁda am%gmd@i om fmﬁmﬁ: dﬁﬁ ﬁmmmndﬂ om i@ﬁgaﬁ {h‘lﬁ tlﬂampm dm}a mi@

mi a%:t.- g@ra- ..ﬁa;gm; av mﬁa.@

fﬁg wmm@ -ﬁ?ﬁ*?{w

en mmmhgﬁ f@lﬁkhgﬁ@t Om en Szmm ﬁmg Ffﬁmm%ghu@r l‘i&ﬁ ﬁpmm pa gmﬁé av @W@mh;}mm %ﬁm miﬂmmw
och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f&rvintas paverks de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund 1 arsredovisningen,

Stderstaden 2 Ruddammen AB, Org nr 556987-1899



Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk
mstallning under hela revisionen, Dessutom:

- identifierar mh bﬁdﬂmm }w mskﬁma ﬁ}z mgﬁmﬂz ga f@l&ktzhmm 1 m mﬁd@mgwmw Wsam gm d@gm bm or
pé oegentlighe
inhdmtar revisionst -ﬁW"% som ar mlémcklwa @{zh mﬁﬁmalg@ml
Risken for mfc mt@ nr

felaktigh _ ﬁzg%mg ﬁﬁm 50 mgmmghﬁtm* kﬁm m
m*mkztll-gﬁ mﬁﬂmmkmﬁm felaktig information eller asidoséttande av intern ka

- mfﬁ; fzg ng en E@mtmlm av den d%ﬁ av b{}lagﬁm interna kontroll som har betydelse {0r mm revision for

- utvirderar j jag lamplwhﬁtmfz i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens

uppskattningar i redovisningen och tilthorande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av 'ﬁﬁ Sr a‘d{}vig mngm hg a 'mkﬁz en %:M’zc;atg mé@d' md E d@ iﬁhémmﬁ%'rmésmﬁ%bwigm om humvida det

ammdmgmngm om zﬁm mmmh gﬁ makm*m“@;&}f&ktmm ﬁll@r om géémm uppl}?gnm ffm At mﬂmddl g@
maodifiera uttalandet om drsredovisningen. Mina shitsatser baseras pé de revisionsbevis som inhidmtas fram
till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller f6rhéllanden gora att efl bolag inte

¥ o#x

langre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet 1 arsredovisningen, darbland
'ﬂmﬂygmmz%m%i mh om &fgz'@dm%m%m aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett

Uttalanden
H6Gver run revision av %rsmdmmnmgm har jag dven ullort en revision av stvrelsens forvaltning {or
soders mdm 2 Ruddammen AB [6r rikenskapsaret 2022 samt av {6rslaget till dispositioner betraffande

'bmﬁl&g@t@; vinst eller Briust:

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget | torvaliningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamol ansvarsitihet {Or rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnitiet Revisorne ansvar, fgtg ar oberoende 1 t6rhallande till S6derstaden 2 Ruddammen AB enligt god

revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

jag har inhdmiat ar tillrickliga och @ndamalsenliga som grund {6r mina

-u‘mlaﬁdm
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{sens ansvar

uﬁ dﬁ E{; av soimn -@1:@ gets wdimmhﬁm&ﬁ @mfmmmg mh ‘zm%{m Stallm pa stm‘{ékéﬁ éﬁf bi}hﬁ@tg égm kapital,
km“sﬁa:}hd@mlﬁsbﬁhﬁv likviditet och stallning 1 Gvrigt.

Stw elsen ansvarar for bolagets organisation {}théﬁ*valmmgﬁﬁ av bolagets angeligenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r
mf‘mmgd 54 att b@kﬁ“@mﬁgﬁn medelstorvaliningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 Gvr 1gt
kontrolleras pa ett betrygeande sétt.

'mg-%-ﬁzm-

Lk ]

1’@%}1%1@135‘53%’@3 fm :a‘éi mﬁ;z en rimuil
visentli gt avseende:

gmd av %ﬁkm‘hﬁﬁ klmm h@é@ﬂm Om na

g ﬁ ﬁi}?fﬁ}igﬁg

t 1 mggm

- féretagit ndgon 4tgérd eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldi

dighet mot bolaget, eller

- pa nagot annat sétt handlat 1 strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordni 1HE11.

Mitt mél betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och didrmed mitt
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslag get &r forenligt med
aktieholagslagen.

Familig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enli 1gt god
revisionssed i Sverige all nd kommer aft uppticka atgirder eller forsummelser som kan fz::xmm&d&
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett frslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ir
forenhigt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskni 1gen av fOrvaltningen och fGrslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig fifimst pa revisionen av mkmg%«:a?u na. Vilka
titlkommande gmmk mgg*ﬁgdrdﬁz som utfors baseras pd min m@fﬁgm@mi]& bedémmning med utgangspunkt 1

m]«: mh @-mmﬂahm l mw’bm atr Jag i’a:émmmr gmngkmngm pﬁ s&dam d‘ﬁ.gmﬂm omr a-d@ﬂ mh

mh andm ‘ﬁfhﬂh d@ 1 S0 31 wéwmm fm mm mmlﬁﬁdﬁ Ot ansv amfmhﬁt S@m Lmdm Eﬁg fw mr{i: mmmmé@
om st _;,zmlsm‘z% forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat om forslaget
ar tor mﬁ _____ * aktiebolagslagen,

/ Norrkdping'den 30 juni 2023

fmls;mmmad revisar
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