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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Nordan 12 AB

Org.nr, 559060-8898:
Forvaltningsberiittelse

48 Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, SEK.

o VErk'samheten'

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 5953 398 5837256 5 759 662 5442 527 5225518
Resultat efter finansiella poster 2 182926 2 014 884 2045 076 1814 553 1972 425

Balansomslutning 77189395 74073 818 74 485 766 74240707 71807 712

Bolaget ar datterbalag till Heimstaden A Adepten 1525 Holding AB, org nr 559051-1118, med siite 1 Malmd.
Heimstaden A Adepten 1525 Holding AB ingér i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873
med stite 1 Malm, uppréttar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern d4r Heimstaden AB
(publ), org nr 556670-0455 med séte i Malma, upprattar koncernredovisning. Heimstaden AB &r 1 sin tur dotterbolag
till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séite 1 Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensbarg AS ingéri
en konaem dar Fredensbarg 1994 AS arg nr 943 582 815 Ar mﬁderbalag Fredensbarg 1'994 AS upprattal

past@_ﬁ'adensborg,m._

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret _
Den foréndrade makromiljon under 2022 med tkade réintor, hog inflation och hoga energikostnader har varit en
utmanade milj6 for alla bostadférvaltare.

Gai.llande energikestnader a har Helmstaden ! Sverlge lyckats sanka sin t Langd lmpta energ1 med 6 3% vzlket delws

de. akade fi nanswrmgskasmadema , Helmstaden ar med en dwers:l,ﬁerad fbrfallastruktur ac,h b_alanse:rad_mlx av
skuldinstrument vil positionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

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

Risker och rlskhamermg | | | o |
Bolaget #r genom sin verksambhet utsatt fr en méingd olika risker. Bolagets bedémda risker #r huvudsakligen
relaterade till nedanstaende:

Véirdefordndring pd fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrékningen till anskaffningsviirde men upplysning om verkligt vérde lamnas 1
not, Savil fastlghetsspeclﬁka forsimringar, sisom ldgre hyresniver och 6kad vakansgrad, som marknadsspeclﬁka
forsimringar, sisom hogre direktavkastningskrav, kan innebira att det verkliga virdet pa fastigheterna kan behova
Justeras ned.

Bolagets fastighetsbestind utgdrs huvudsakligen av bostider. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssdkring och
extern virdering genomf6rs per balansdagen.
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DocuSign Envelope ID: 3F6556DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4EQ0

Orgnr. 559060-8898

Finansierings- och refinansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan

erhallas pa for bolaget ofSrmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger niir befintlig finansiering 16per ut och ska
iterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten, Heimstaden Bostad efterstrivar en

langsiktig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken #r det ocksa viktigt ait vara oberoende av enskilda
finansieringskillor..

Riéinterisk
Rintekostnader & en av de stdrsta kostmadsposterna. Riinterisk avser risken for att fordndringar i marknadsréntor

paverkar upplaningskostnaden. Rintekostnaderna péverkas fréimst av nivén pé aktuella marknadsréntor och bankernas
marginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For ait uppnd den réntebindning och r??sifnt.esﬁkringsgrﬁad
som efterstriivas anvinds primirt rintederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB,

Hyresintdkier och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivier sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget &r ocksa beroende av att hyresgister

betalar avtalade hyror i tid och i dvrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastlghe-tsbestand utgérs huvudsakligen av bostéder. Pé4 de marknader dir bolaget dger fasticheter rader idag
en stark 6ﬁerﬁ‘agan pé bostider samtidigt som utbudet #r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sikert

Fas_tlgheiskmtnadar utgﬂrs huvudsakl_lgan av kostnader som dr taxebundna sdsom kostnader for el, renhallning, vatten
och virme. Bade taxor och forbrukning foriindras och péverkar vara driftkostnader. Underhéllsutgifter &r hinforliga
till tgirder som syftar till aft 1Angsiktigt behalla fastighetens standard,

Bolagets hyresgiistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilldgg for eventuella ovintade stbrre
fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhillsatgirder och reparationer for att behalla fastigheternas skick
och standard. En kontinuerlig drifisoptimering och energieffektivisering #r en central del i arbetet.

Under det kommanda aret f‘ﬂrvantas verksamheten bedrivas med oférindrad inriktning,

Fﬁrslag tlll dlsmsltmn. av bnlaget*s}vi‘nst

b.alansarat _r_esultat 1 8’68_7’64

arets resultat | =816 716
1.052 048

Styrelsen foreslar att: |
i ny rikning dverfores 1052048
1.052 048

Betriffande bolagets resultat och stéllning i Svrigt héinvisas till efterfSljande
resultat- och balansrdkningar med tillhGrande tilldggsupplysningar.
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Heimstaden A Nordan 12 AB

Resultatrakning
Hyresintikter

Driftkostnader

Driftéverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter
Avskrivningar férvaltningsfastigheter

Rérelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispesitioner

Erhallna koncernbidrag
Limnade koncernbidrap
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport éver totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

2022-01-01
2022-12-31

5953 398
2437977

2021-01-01
2021-12-31

5 837 256

-2 696 940

3515421

2 000

3 050040

-367 114

2 182 926

0
-3 024 777

O
-465 354

2 674 961

-660 078

2 014 884

941 956

-1 883 912

-841 851

25135

-941 956
1072 928

021414

-816 716

-816716
0

851 514

851 514
0
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4EQ0

Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.ar. 559060-3898

Balansrikning
Tilleangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar

Forvaltningsfastigheter
Pagiende investeringar forvaltningsfastigheter

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernftretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgAngar

Not

2021-12-31

73 819 154
250 584

73 602 357

3.568 452
16
18 570

74069 738

74 069 738

0
4 079
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DocuSign Envelope 1D: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4EG0

Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Balansrikning

Not

Eget kapital, avsdttningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar |
Uppskjuten skatteskuld 11

Skulder till koncernfGretag 12

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13

Summa eget kapital och skulder
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2022-12-31

50 000

2021-12-31

50 000

50000

1868 764

-816 716

50 000

1017250
851514

1052048

1102048

11 900 984

11900 984

62 975 352

37 238
132 757

256 293

123 598
661 126

1 868 764

1918 764

11926118

11926 118

59371 080

50 525
0

247 055
126 783
433 493

1211012

77 189 395

857 856

74 073 818
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DocuSign Envelope ID: 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4ES0

Heimstaden A Nordan 12 AB

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

50 000

Balanserat
resultat

1017 250

851 514

Totalt eget

kapital

1067 250

851 514

50 000

1868764
-816 716

1 918 764
-816 7716

50 000

1052 048

1102 048

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

kvotviirde om 50 kr per aktie.
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Férandring av kortfristiga for

DocuSign Envelope 1D: 3F6550C4-5680-400E-8159-EE16A31F4E90

Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898
Kassaflodesanalys

Den lﬂpande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Skillnad mellan betalda och kostadsfirda drifts- och rintekosthader

Kassaflide frin den lIopande verksamheten

fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode frin forindringar ay mrelsekamtal
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassafltde frdn den l1dpande verksamheten

-Investenngsverksamheten
Investeringar i forvaliningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Koncernbidrag
Foréndring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassafljde fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets shut

Det'ﬁnns ﬁlga 'e’j; kassaﬂfidespﬁv’erkande poster inor

Not

2022-01-01

2022-12-31

3515 421
2000

867 114
6239
0

2659 546

-14 507

211161

2021-01-01
2021-12-31

3140 315
0

~660 078
112 894

2 393 203

1211
-1 596 951

2 856 200

0

- -2856 200

997 463

=55 506

=2 856 200

0
0

-55 506

-941 956
0

0

-941 956

0

[,

1 finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet
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Heimstaden A Nordan 12 AB

Redovisningsprinciper och noter
Notl Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden A Nordan 12 ABs verksamhet omfattar att #ga och forvalta fastigheter. Bolaget #r ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med site i Malmé. Adressen till huvudkontoret fir Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmg.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport uppréttas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med site 1 Malma®.

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enlipt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommend’atim RFR 2 (Redwisning fﬁr 'jiuxidisk perscm) o'c'h utta’lande--frﬁn Rédet f’o‘r*-f'mansiell rapportering. RFR
uttalanden sa la:ngt detta ir m(:g ll.gt inom ramen f?ar arsifédgwsnmgslageﬂ GCh med hansyn t111 sambandet mellm
redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgingar och skulder 4r
virderade till sing historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan, Principerna
har tilldimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstiillningsform
Bolagets resultatriikning och balansrikning dr uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman.
Intikier

Hyresintéikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intéikter, Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intéikter,

Intaktsr fran fdsughetsfarSdljningar redﬁwsas nér @verf’ormg ay betydande r1sker och f‘m 1Aner wer.gatt ‘t111 m{)tpart

kﬂpe avtalet

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvéirden
efter avdrag fOr eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restvirde bedéms vara
ovéisentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgangar under aret beriknas avskrivningar med beaktande av

anskaffningstidpunkt, I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12

Materiella anldggningstillgdngar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebir att
komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjért och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgdngar skrivs rligen av med foljande procentsatser:
Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad géller bygenadsinventarier, markanlfiggningar och inventarier dr rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skatteméssiga avskrivningar. Vad giller bygegnader och anpassningar avseende byggnader gérs skatteméssiga
avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anléggningstillgéngar prévas fortlspande. Om en sddan prévning indikerar att det
redovisade virdet Sverstiger tillgingens &tervinningsvirde, vilket dr det hdgsta av nettofdrsiljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till tervinningsvirdet. Nyttjandevérdet méts som fSrvéintat framtida diskonterat
kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period vardenedgéngen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej ldngre &dr motiverad aterférs denna till sitt nettovéirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrwmngar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i1 resultatrikningen sker aterforingen i resultatrikningen, medan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

Fﬁr att'prffj'va feventuell’t‘nsds’krivr ings~ eller ﬁterfdrings'behw' s’tz‘ims vi‘d va j'e ﬁrss’kifte Vaf:rje fasﬁtghets 'bﬁkfﬁrda

kvartalsw g,

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hénfor sig till.
Kostnader for réntederivatavtal ingdr &ven 1 denna post och betalningsstrommar for rintederivatavtalen
kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehtjande fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrdkningen forutom da den underli ggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt ocksé redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifrén gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beréknas pd skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frén arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej
skattepliktiga och ej avdmgsgﬂla poster. I aktuell skatt i mgar dven justering av aktuell skatt hanforlig 1ill tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forviéntas giila nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beriiknas pa temporira skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga vérde. Temporéra
skillnader uppstar bland annat till £51jd av att bolaget gor storre skattemasmga 4n rikenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader Uppskjuten skatteskuld 4r skatt som hénfor 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, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r

beshitade.

vard;e mh dera:s skatmmasmga va:r_de: |

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansriikningen avseende underskottsavdrag ech avdragsgilla temporira
skillnaderi den omfattning det #r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skaftepliktiga Sverskott.

Leasingavtal

I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtréttsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser,
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Firvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter #ir fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller vérdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet férvaltningsfastigheter ingér
byggnader, mark, markanléggningar samt byggnads- och markinventarier.

hade deﬁ 31 december 20 04 Fervaltnmgsfasﬁgheter redowsas darﬂjr tlll anskaf :mngsvarda med tlllagg ﬁ)r
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.
Tillkommande utgifter aktiveras om de innebér framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resuiterar 1 kade
hyresiﬁiﬁkt’er "u‘tgiftefr som f‘drliinger Iivﬂﬁngden 001:1 u‘tgiﬁer sam f“firbﬁttrar dri’ﬂ"en 'Utgiﬁer* for reparaﬁaner och

'huwdpnnclp_pé.tﬂltradasdagan dd. rlsker a ach de ekonommka ﬁarmanema overgar

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga viirden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 virderats av CBRE. Virderingen gors genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjdlp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive
enhets drifinetto, Utifrin beddmda driftnetton sker en simulering for kommande tio ars intjaningsforméga och ett
nuvérde beriknas utifran arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvirde, Sunuman av de berfknade nuviirdena
utgdr beddmt marknadsvirde for fastigheten.

'V&rdermgsunderlaget utgors av hyra speczﬁcerade hyrestﬂlagg och eventuella rabatter Uppskattnmgen ave %s -

Varderarens kunskap_ﬁm k@stnader .ﬁ:}r llkvardlga_ﬂb_] ekd. Fm' varje fas_tlghe_t har en fmvantad lang&khg Yakaﬂsgrad
asatts till vilken den aktuella ingaende vakansen “normaliseras™ under virderingsperioden. UtGver ovanstaende
utgors virderingsunderlaget dven av ortsprisdata for férséljning av fastigheter och bostadsriitter, Avkastningskravet
'baseras pﬁ antagande om realranta (rlskfn rénta med a"vdrag for mﬂatmn) samt nskpremle dar nskpremwn ar

den m.est n‘ollge k_oparen etc

Enligt IFRS 13 "Vardermg till verkligt vérde" finns en vardenngshlerarkl i tre nivéer. Niva 1 innebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgingar eller skulder som foretaget har tillgdng till vid
viirderingstillfillet. Niva 2 #r annan indata #n niva 1 som #r direkt eller indirekt observerbara for tillgAngen eller
skulden. Niva 3 #r icke observerbar indata f6r tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga i
niva 3.

Finansiella instrument

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

En finansiell titiging eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrékningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrikningen nir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem.
En finansiell skuld tas bort frén balansrikningen nér forphktelsen fullgdrs eller pi annat sétt utsléicks, En finansiell
tillegdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nir det foreligger
en legal rétt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.
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Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, dvriga
fordringar, lanefordringar, leverantdrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvéirde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beriiknas inflyta, Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller 1l
betalning inom 12 méanader efter balansdagen.

Bolagets rinteb#rande l14n 16per med tre manaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta viirde och verkligt vérde beddms vara ovisentligt.

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

Leveranttrsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete déir motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig 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 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
ménader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande p3 konton som ingar 1 en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Eagle
rukturen redovisar da sina behéllningar eller

skulder pd underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden . _ _
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas so

|

langfristiga di det inte finns nigon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en petiod om tolv ménader.

Laneutgifter o o _
Bolaget tilldmpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebir att bolaget kostnadsfor laneutgifter i den
period de hinfor sig till.

Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan IEmnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att rsstdimman fattat beslut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 8kning av-aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en dkning av’
fritt eget kapital.

Bolaget re_dm'is_ar enligt alternativregeln i RER2 vilket inhebér att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avsditningar
Avsiittningar redovisas néir det finns en legal eller informell forpliktelse till foljd av en tidigare h#ndelse, det &r
sannolikt ait ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pé

ott tillforlitligt séitt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avséttning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsitiningar tas endast i ansprak for de utgifter som avséttningen ursprungligen var avsedd for.
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Kassaflidesanalys
Kassaﬂadesanalyserna har upprattats &nhgt mdlrekt metﬁd Det ﬁ:rms mga. eJ kassaﬂedespaverkande poster inom

Transaktioner med niirstaende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration képs in frin Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enhgt inganget avtal, Avtalet dr upprittat pa armslingds avstand. Fran
och med 2022 k&ps dven managementtjdnster in fran samma bolag, Uppgift om belopp finns 1 noten avseende ink&p
och forséljning inom koncernen.

Bolaget Ar finansierat via 1an fran koncernforetag. Lanebelopp och rdntekostnader framgér 1 not under rubrikerna
skulder till koncernféretag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar
Fér att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krévs det att
f'oretagsledmng&n mh styrelsen gor en- del vasenthga antaganden och bedﬁmnmgar som paverkar red@wsade

antaganden som ledmngen @ch styrelsen bedﬂmer vara rit hga utifran radande omstandlghetar Fakh skt utfall kan
Skﬂ_]ﬂ Slg ﬁ‘an gjerda bed@mmngar om. andra antaganden gors eller aﬂdra fmutsaMmgar f@rehgger De omraden dér

forvaltru.ng;sfast1gheter_ | ned_s ﬁi vnin gsbehw av _forvaltmngsfastl_gheter ._;o.sh gransdra,gj;ungar mellan mvestermgar

och underhal],

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde, Visentliga
bedémningar avseende bland annat kalkylrinta och direktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststilla
fashghetemas marknadsviirde, For att spegla den oséikerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, bedomnmgar och
uppskattningar anges normalt ett s4 kallat vérderingsintervall om -+/- 5-10 procent.

Finansiell risk
Rysslands i’nvasion av Ukmina den 24 febmari' 2(}22 har haﬁ': si:or piiverkan pﬁ. Eumpas ekanomi och geopolitiska

Detta kan leda t111 att bola ' tsfmanswrmgskasmader okar genam hég & basrantar och pote:tmeﬂt' hﬁgre margmaler '
Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgingligheten p4 kreditmarknaden.

Bo,.aget utsatts_ genom _sm.wfks mhet for'en mingd olika finansiella risker:

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillging till finansiering av sin verksamhet
» Rénterisk, dvs risken att marknadsrintan foriindras pé ofordelaktigt siitt

» Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras l6pande pa styrelsemoten. De 6vergripande mélen i
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

. S'ﬁkerstﬁlla 'k-::mcemens kapitalfﬁrs‘orj‘ning pﬁ kort och I&ng sikt genom diversifierad uppléning i kapitalmarknaden

s Rantebmdmngstiden pé lanen (mkl effekter av denvat) skall vara vl spridd Gver tiden

Utifrén senaste balansdags laneportfslj berdknas en Skning av marknadsréintan med 1%-enhet innebiira en
kostnadstkning om 600 Tk,
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Nya och beslutade andringar av redovisningsprinciper

Av BU nya och #ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Comt

nittee bedtms for

nirvarande inte paverka bolagets redovisning 1 véisentlig omfattning. Fordndringar 1 svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av BU godkinda nya och #ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som
triider 1 keaft 2023 bedtms for nérvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stéllning i vésentlig
omfaitning. Samma sak giller diven svenska regelverk.

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Bostadskontrakt antas vara uppséigningsbara inom tre ménader om inte annat f

Hyresmtikter 2022

Hyresintikter 5953 398

Av érets hyresintikter avser 92% bostadshyror och 8% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke

uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

Mindre dn 1 &4 1785 028

1-5 &r 135 058
Mer 4n 5 8r 0

2021

5837 256

2 079 983
482 091

1920 086

g

-amgar av avtal.

Inkop och forsalining inom koncernen 2022

Hyresintidkter 5 694

Inkop fastighetsskotsel -1639
Ink6p teknisk- och ekonomisk f6rvaltning -637 896
Ink&p managementtjdnster o 0

2562 074

2021
0

0
-879 099
300791

-639 535
Driftkostnader 2022

Drift -1341 222
Underhall -349 831
Fastighetsskatt -109 029
Fastighetsadministration -637 896
Managementtjinster 0

2021

-1 187 973
~229 616
=99 461
~-379 099
-300 791

2437977

Personal, styrelse och revisorer

Personal

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

Styrelse

varav 1 (1) kvinnor.

Nagon ersitining till styrelsen har inte utgétt. Antalet styrelseledambter har under dret uppgatt till 2 (3),
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Revisorer | | - -
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
Not6 Rintekostnader och liknande resultatposter 2022 2021

______ -193 24
Riintekostnader till koncernféretag =866 921 - 660 054

Rintekostnader

Not 7

Not 9

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstéimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej avdragsgillt negativt rintenetto
Ovriga skatteméssiga justeringar
Skatt hinforlig till tidigare 4t

Noter till balansrikningen

Not8 Firvaltningsfasticheter

Ingdende anskaffningsvirde

Investeringar

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Atets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning Stad

Nordan 12 Solna

Pagaende investeringar forvaliningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utedende ackumulerade anskaffningsvirden
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-867 114

2022

1
25 134

-660 078

2021

246 984
25 570

25 135

-841 851
173 421

-153
-148 134
0

1

-221414

-221.023

-25 961
0

25 570
0

25135

2022-12-31
75 884 829
258 695

-221 414

2021-12-31

75 830 534
54 295

76 143 524
22065 675
-467 381

75 884 829
-1600 321
-465 354

2 533 056

-2.065 675

73 610 468

44 296 432
29 314 036

73 819 154

44 505 118
29 314 036

73 610 468

212 000 000

2022-12-31

250 584
0
-258 695

73 819 154

224 000 000

2021-12-31

249 373
55 506
04295

-8 111

250 584
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Not 10 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder #r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
Ovriga finansiella fordringar, leverantrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedoms
inte avvika fran verkligt viirde d& diskonteringseffekten inte &r vésentlig,

Finansjella tillgdngar
Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skalder
Leveranttrsskulder
Skulder till koncernforetag

Not 11 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31

3 568 452

2021-12-31

0

3568 452

37 238
63 108 109

0

50 525
59 371 080

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan

fastigheternas redovisade och skatter

néssiga viirden

Ingaende balans: _
Forandring enligt resultatrikningen
Utgéende balans

Not 12 Skulder till koncernféretag

63 145 346

2022-12-31

11900 984

59 421 605

2021-12-31

11926 118

11 900 984

11926 118
-25 134

11926 118

11 951 688
25570

" 11 900 984

59 371 080
3604 272
0

Not 13 'Unplnpna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna driftskosthader
Upplupna réntor
Forutbetalda hyresintékter
Ovriga upplupna kostnader

Ovriga noter
Not 14 Stillda siikerheter

Fastighetsinteckningar

62 975 352

2022-12-31

661 126
0
0
0

11926 118

2021-12-31

61 018 368
0
-1 647 288

Varav till fsrmén for koncernforetag

Not 15 Eventualfgrpliktelser

Borgensforbindelser
Varav till formén for koncernforetag
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2022-12-31

32 270 000
32 270 000

2022-12-31

59371 080
55 000

3178.493

433 493
2021-12-31

0
: 0

2021-12-31
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Not 16

Not 17

Not 18

LT
Maria’

‘atersson.

Koncernforhidllande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1525 Holdmg AB, orgnr 559051-1118, med séte 1
Malmé. Heimstaden A Adepten 1525 Holding AB ingérien koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ),
org nr 5 56854-0873 med sé‘ta 1 Ma]mm upprattar k@marm*edﬁwsnmg Hmmstaden lﬁstad AB mgér i en
Helmstaden AB ard sin tur d@ttﬁrbﬁlag tlll Fredensbﬁrg AS org nr--92-9 301 684 med ste 1 Norga som
upprittar kﬁnccemredawsnmg Fredensborg AS ingar 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943
582 813, iir moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stbrsta koncernen.
Kancemrﬁdﬁwsmngen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hdndelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Forslag till disposition av bolagets vinst:

Till rsstimmans forfogande str:

balanserat resultat 1 868 764

irets resultat . -816 716
1052 048

Styr(:}lSﬁIIféI'eS]éI At
i . 1052 048

Malmé den dag som framgdr av var elekironiska underskrift.

DﬂnuS'tgn ed hy' ;

~—DocuSigned by:

e

FEDCBGB4BE. . _

Ordforande Styrelseledamet

Vaér revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av var elekironiska underskrift.

Ernst & Young AB

~—DocuBlgned by:

Auktoriserad revisor
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Revisionsberéttelse

Till bolagsstdmman i Heimstaden A Nordan 12 AB, org.nr 559060-8898

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfoért en revisionav arsredmﬂsnlngen for Heimstaden A

Nordan 12 AB for ar 2022-01-01 -~ 2022~12-31,

Enligt var uppfattning har 4 r-s’.re.d_wi;sn-inrge‘n, upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-

enden rattvisande bild av Heimstaden A Nordan 12 ABs:

finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess

finansiella resultat och kassafléden for &ret enfigt
arsredw:sningslagen Férvaltningsberditelsen & férentig med
.-arsredewsmngens ovriga deiar.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enfigt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende i f6rhallande till Heimstaden A Nordan
12 ABenligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enlizq’t dessa krav.

an_damalsenhga ﬁﬂm grund for vara uttalanden

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att 8rsredovisningen

upprattas ach att den ger en rattwsande bild enllgt?

kﬁntrall SO de bedemer r nﬁdvandlg far att uppratta en

arsredomsmng - som mte mnehaller nagra vasentllga

misstag

Vid upprattandet av arsredwlsmngen ansvarar-styrelsen for

bed6mningen av bolagets forméga att fortsatta verksamheten.

Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan.

ndverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda

antagandet om ft}rtsatt drlft Antagandet am fertsatt driff

upphora med verksamheten elier mte har nagat reallstiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Véra mal 8r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om att ars-

redwlsnlngen som helhet mte mneha]ler négra vasentllga fel--

mlsstag, c}ch att lamna en rewsmnsberattelse som mnehaller'

vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hig grad av sékerhet,
meri &r ingen garan’ti for att en revision som utfors enligt ISA

cach gﬂd revismnssed | Sverlge alltld kommer att upptaf:ka en

uppsta pa grund av aegentligheter eller mlsstag ach ansesvara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen Kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar

med grund i drsredovisningen.

Som del av en revisicn enligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionelit skeptisk instdlining under

hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-

heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
llgheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-

gérder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revi-

sionsbevis som &r tullrackllga och &ndamalsenliga for att
utgbra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en véasentlig felaktighet till f6ljd av Gegentllg-

heter dr hégre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga utel&mnanden, felaktig
information eller asidosédttande av intern kontroll,

® skaffar vi oss en fors'ta'else av d"?en de’l av balage’ts "mterna

granskmngsatqarder som ar Iamphga med hansyn tlII om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

« Utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
arwands ach r;mhgheten I styrelsens Uppskattnmgar |

e drarvienslutsats om lampligheten l.;a.t.t styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av

arsredovisningen. Vidrar ocksa .en.slutﬁats;,fmed grund i de
mhémt’ade revlsmnsbevlsen om det fmns na’gon vasentlig

fo_rhal.l.anden_ s.am.kan.le.datl_[l b:etyd_an.de t%’_ﬂ!E] om bala.gets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberdttelsen  fdsta  uppmdarksamheten  pa
upplysningarna i arsredowsmngen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otiflrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberitielsen. Dock kan
framtida h&ndelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsétta verksamheten.

 utvdrderarvi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredawsmngen. darlb_land upplys-
nmgama m:h am arsredwlsnmgen aterQEr die Undler-

ge,r en, rattwsande b!ld

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisioriens

_;p’I-an-e_rad_e:.Q-mfattningﬁ och infiktning samt tidpunkten for den;

Vi maste otksa mfc}rm'era om. bet'ydielsefulla la"k'tt"ageflser under

Penneo dorkumentnyckel: BALES-YAVVX-EYABT-5UBUE-NWHSIATATP



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalanden

Uibver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrefsens férvaltning av Heimstaden A Nordan L&
AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget tilf

dISDGSItIOHEF betrdffande bf)iagets vinst eller fériust.

forslaget i f{:}rvaitnmgsberattelsen Gch bewljar styrelsensz

ledamdter ansvarsfrihet f6r rikenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns

ansvar. Vi aroberoende | férhallande till Heimstaden A Nordan

12 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fultgjort

vart vrkesetlska ansvar anhgt dessa krav.

andama[senhga som _g_rund far véra uttalanden

Stvreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till

utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stailer pa storieken av

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning | dvrigt.

Styreisen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska sntuatlcn och att

tillse att bolagets organisation &r utformad $a att bokféringen,
medelsf@rvaltnmgen och-bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

var"t' ut"t'a la n’d'e 'Grr' ansvarsfrihet, dr.att inhdmta revisionsbevis

3 foretag:i: nagon atgérd eller gjort sig skyidug till nagon:
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot

bolaget, eller

» pd nagot annat sétl: handlatl strid med akt'le’bﬁ?liazgsla'g'en!

Vart mal betréffande revisionen av ffjrslaget tilf dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om.

detta, dratt med rimlig grad av skerhet beddma om férslaget
ar forentigt med aktiebolagslagen.

lg grad av sakerhet kunna beduma omnagon

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfdrs enfigt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som
Zkan faranleda ersattnmgsskyldlghet mcit bﬁlaget eller att ett

......

skeptlsk mstal[mng under hela rewswnen Gransknmgen av
férvaltningen och férslaget till dlspomtlaner av bolagets vinst
eller forlust' gmndar sxg framst pa rewsmnen av raken-'

'Igenam E}Ch provar fattade bes!ut beslutsunderlag, .vidtagna
atgérder och andra forhaltanden som &r relevanta fér vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande

om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

'S’tm:kho'lm- den dag som framgar av var elekironiska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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