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Heimstaden A Sweden AB
Org.nr. 559160-4334

Forvaltningsberiittelse

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK,

Verksamheten
Bolaget har sitt séte i Malmg och bedriver fastighetsforvaltning genom #gande 1 dotterbolag.

Flerdrsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsitining 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 1321903 -10 000 -9 516 -9 371 313
Balansomslutning 28 328 061 17 496 594 31213 40 729 50 100
Agarforhdllanden

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden Sweden AB, org nr 556615-4497, med site 1 Malmd. Heimstaden Sweden
AB ingér i en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med stte i Malmdg, uppréttar
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dér Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455
med stite i Malmdg, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org
nt 929 301 684, med s#te i Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér i en koncern dér
Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag, Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning {6r
den stOrsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Visentliga hiindelser under ritkenskapsaret
Den forindrade makromiljon under 2022 med tkade réntor, hog inflation och higa energikostnader har varit en
utmanade miljo for alla bostadftrvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sédnka sin méngd kdpta energi med 6,3% vilket delvis
motverkat de hga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom hallbarhet 4r fortsatt bland véra
mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter dr fortsatt vdldigt god. Likvél spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna dver dven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare &r
forsiktiga medan man vintar pd bekréftelse avseende frmdgan att kunna dverféra inflationen till hyrorna for att
kompensera for de 6kade finansieringskostnaderna. Heimstaden &r med en diversifierad forfallostrukiur och
balanserad mix av skuldinstrument vl positionerade for att mota de skarpare villkoren pd finansmarknaden.

Trots rddande os#ikerhet forvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rintorna kommer att 14gga sig.

Risker och riskhantering
Bolaget #r genom sin verksamhet utsatt f6r en méngd olika risker. Bolagets bedémda risker &r huvudsakligen
relaterade till nedanstiende:

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhdllas till viss del eller bara kan
erhéllas pa for bolaget of6rmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering ldper ut och ska
aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrdvar en
langsiktig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken 4r det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda
finansieringskillor.
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Réinterisk

Rintekostnader 4r en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att f6rédndringar 1 marknadsréintor
paverkar upplaningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas frdmst av nivin pd akfuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs f0r bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppné den réntebindning och
rintesikringsgrad som eflersirdvas anviinds primirt rintederivat. Réntederivatsavtalen ingds av Heimstaden Bostad
AB.

Bolagets forviintade framtida utveckling
Under det kommande aret fSrvintas verksamheten bedrivas med ofréindrad inriktmng,

Faorslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans férfogande star:

balanserat resultat 378 507

arets resultat 1 167 845
1 546 352

Styrelsen foreslar att:

i ny rikning Gverftres 1 546 352
1 546 352

Betréffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hénvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tilliggsupplysningar,
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Resultatrikning

Rérelsens intikter m.m.
Ovriga rérelseintdkter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat
Resultat frin finansiella poster

Rinteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat tore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2.3

2022-01-01
2022-12-31

100 819 424

-99 538 339

2021-01-01
2021-12-31

12 820 571

-13 423 617

1281 (85

50 378
-9 560

603 047

3435
0

40 813

1 321 903

1321 903

-154 058

345

-602 702

-602 702

-4

1167 845

1 167 845
0

-602 706

-602 706
0
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Anlidggningstillgcangar
Materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgingar

Fordringar hos koncernféretag 7 0 17 496 594
Uppskjuten skattefordran 9 0 0

0 17 496 594
Summa anliggningstillgangar 0 17 496 594
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 747 913 0
Ovriga fordringar 2 560 339 0
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 019 809 0

28 328 061 0
Kassa och bank 0 0
Summa omséttningstillgangar 28 328 061 0
Summa tillgangar 28 328 061 17 496 594
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Balansrikning 2022-12-31 2021-12-31
Not

Eget kapital, avsidttningar och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000
Ansamlad forlust
Balanserad forlust 378 507 081 213
Arets resultat 1167 845 -602 706
1 546 352 378 507
Summa eget kapital 1 596 352 428 507
Avsiittningar
Ovriga avséttningar ) 1 335 644
0 1 335 644
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 0 3265 938
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 905 305 0
Skulder till koncernfretag 17 103 464 0
Aktuell skatteskuld 1338529 0
Ovriga skulder 2 704 785 3 247 892
Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter 4 679 627 0218 614
26 731 709 12 466 506
Summa eget kapital och skulder 28 328 061 17 496 594
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Rapport éver foridndring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 50 000 -18 787 31213
Erhallna aktiedgartillskott 1 000 000 1 000 000
Arets resultat -602 706 -602 706
Eget kapital 2021-12-31 50 000 378 507 428 507
Arets resultat 1 167 845 1167 845
Eget kapital 2022-12-31 30 000 1 546 352 1 596 352

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en rost per aktie och ett
kvotviirde om 50 kr per aktie.
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen rinta mm

Erlagd riinta

Betald inkomstskatt

Kassafltide fran den lopande verksamheten
fore firdndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar ay rirelsekapital
Foréndring av kortfristiga fordringar
Foréndring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lipande verksamheten
Investeringsverksamheten

Kassafldde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott

Foridndring fordringar/skulder till koncemforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Foriindring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
2022-12-31

1281 085
50 378
-9 560

1 184 471

2 506 374

-28 328 061
-4 176 790

2021-01-01
2021-12-31

-603 047
345

0

0

-602 702

0
13 802 150

-29 998 477

13 199 448

0
29 998 476

29 998 476

-1
0

1 000 000
-14 199 447

-13 199 447

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksamheten i bolaget att specificera 1 enlighet med

IAS 7 Rapport 6ver kassatléden.

Sida 8 av 16



L
&

o

O

L

-

x o
B

ﬁ!‘

%

IO T AN
SRILINTF Lk

DocuSign Envelope |D: BD77E975-88DC-4E02-BBD5-2BECSAB338BC

Heimstaden A Sweden AB
Org.nr. 559160-4334

Redovisningsprinciper och noter

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmdéin information
Heimstaden A Sweden ABs verksamhet omfattar att bedriva fastighetsforvaltning genom #gande 1 dotterbolag.
Bolaget #r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med site i Malmé. Adressen till huvudkontoret 4r Ostra

Promenaden 7 A, 211 28 Malma.

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

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning f0r juridisk person) ach uttalande frdn Radet 10r finansiell rapportering. RFR
2 innebir att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna [FRS och
uttalanden sa langt detta 4r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning,

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgingar och skulder &r
virderade till sina historiska anskaffthingsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tillimpats konsekvent for alla presenterade ér, om inte annat anges.

Uppstiiliningsform
Bolagets resultatriikning och balansrékning dr uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anliggningstillgdngar prévas fortlopande. Om en sddan provning indikerar att det
redovisade virdet Gverstiger tillgadngens atervinningsvérde, vilket dr det hogsta av nettoforséljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till atervinningsvirdet. Nyttiandevirdet miits som forvintat framtida diskonterat
kassafléde. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period virdenedgangen pévisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej ldngre 4r motiverad aterftrs denna till sitt nettovéirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning €] skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker aterforingen i resultatrikningen, medan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterféringen direkt mot fritt eget kapital,

For att préva eventuellt nedskrivnings- eller dterforingsbehov, stdms vid varje arsskifie varje fastighets bokftrda
virde av mot en intern virderingsmodell, Om det finns indikationer pé sttrre virdeforindringar sker prévning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra ldnekostnader och redovisas som kostnad i1 den period de hinfor sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingér #iven i denna post och betalningsstrémmar f6r rintederivatavtalen
kostniadsttrs i den period de avser. Kostnader {&6r uttag av pantbrev betraktas €] som en finansiell kostnad utan
aktiveras som virdehsjande fastighetsinvestering,

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintéikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1
resultatrilkningen férutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande
skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt beriiknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriiknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det har justerats for ¢j
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster, I aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hianforlig till tidigare
perioder.
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Uppskjuten skatt har beridiknats med 20,6 %, vilket &r den skattesats som beslutats och fOrviéntas gélla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berfiknas pé temporfra skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgéngs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga vérde. Temporira
skillnader uppstar bland annat till £61jd av att bolaget gor storre skattemissiga dn rékenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld 4r skatt som hénftr sig till skattepliktiga temporéra skillnader och som
ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hanfor sig till
avdragsgilla tempordra skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag, Vérdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och goirs enligt de skatteregler och skattesatser som 4r
beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan férvaltningsfastigheternas redovisade
vidrde och deras skatteméssiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrdkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira
skillnader 1 den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.

Finansiella instrument

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgngspunkt i anskaffningsviirde enligt ARL.

En finansiell tillging eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell
tillgdng tas bort frn balansrdkningen niir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem.
En finansiell skuid tas bort fran balansrikningen nir f6rpliktelsen fullgtrs eller pa annat sitt utslicks. En finansiell
tiligdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansridkningen endast nér def f6religger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, &vriga
fordringar, lanefordringar, leveranttrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beriiknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 ménader efter balansdagen.

Bolagets rintebdrande lan 16per med tre manaders rantebindning och upptas tili upplupet anskaffningsvirde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde beddms vara oviésentligt,

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

Leveranttrsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dér motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej
betalda rintor redovisas under posten upplupna kostnader.,

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktiligodohavanden och &vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader fran anskafiningstidpunkten.

Koncernkonto

Tiilgodohavande pa konfon som ingar 1 en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden
Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB ér avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i1 strukturen redovisar

dé sina behéllningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pé och till
Heimstaden Bostad AB.
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Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Svriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
l&ngfristiga d& det inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Laneutpifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta inneb#r att bolaget kosinadsitr laneutgifter 1 den
period de hinfor sig till,

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan 1imnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att drsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktie#gartillskott redovisas hos givaren som en tkning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en kning av
fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebdr att erhéllna och 1&mnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avsdttningar

Avstttningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till {61jd av en tidigare hindelse, det &r
sannolikt att ett ut{léde av resurser kommer att kridvas {0r att reglera frpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsitining redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera forpliktelsen pé
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsiittningar diskonteras till sina nuviirden dér pengars tidsvérde 8r viisentligt.

Kassaflidesanalys

Kassafldesanalyserna har uppréttats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.

Transaktioner med ndrstaende

Managementtjéinster kops fran och med 2022 in frdn Heimstaden Bostad AB, enligt ingénget avtal. Avtalet ar
uppréttat pd armslidngds avstand. Uppgift om belopp finns i noten avseende ink&p och forséljning inom koncernen.

Bolaget 4r finansierat via 1an frdn koncernftretag. Lanebelopp och riintekostnader framgar i not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedimningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gér en del visentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade
tillgngar, skulder, intiikter och kostnader samt 6vriga upplysningar. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedmer vara rimliga utifrdn rdidande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frin gjorda bedmningar om andra antaganden gors eller andra férutséttningar féreligger. De omraden dér
framfor allt gérs uppskattningar och bedémningar 4r virdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och gransdragningar mellan investeringar
och underhall.
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Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor pdverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osdkerheten i den globala ekonomin har ¢kat. Kriget har bland annat lett till hégre priser for varor, el och
brénsle, dvs en stigande inflation. Detta har 1 sin fur lett till 6kade marknadsrintor. Den férsdmrade rdntemiljon
péverkar bolagets finansieringskostnader och kan 4ven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 6kar genom higre basrintor och potentiellt hdgre marginaler.,
Utvecklingen har ocksd paverkat likviditeten och tillgdngligheten pd kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering

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

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksamhet
 Rénterisk, dvs risken att marknadsrintan fordndras pa ofordelaktigt séft

* Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullg6ra sina ataganden

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

« Sdkerstélla koncernens kapitalforstrjning pa kort och lang sikt genom diversifierad uppléning i kapitalmarknaden

eller hos starka motparter i bank och finanssektorn
+ Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vl spridd Sver tiden
» Rintebindningstiden pa l&nen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd 6ver tiden

Utifran senaste balansdags laneportfélj beréknas en 8kning av marknadsréintan med 1%-enhet innebira en
kostnadstkning om 0 Tkr.

Nya och beslutade dndringar ay redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms ftir
nédrvarande inte paverka bolagets redovisning i vésentlig omfattning, Férdndringar 1 svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon visentlig pdverkan pa bolagets redovisning,

Av EU godkéinda nya och éndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som
tridder i kraft 2023 bedtms for nirvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning i védsentlig
omfattning. Samma sak giller &ven svenska regelverk.,

Noter till resultatrikningen

Not 2 Inkdp och forsiljning inom koncernen 2022 2021
Ink6p managementtjfinster 1476 366 -603 047
1 476 366 -603 047

Sida 12 av 16




DocuSign Envelope {D: BD77E975-88DC4E02-BBDS-2BECIAB338BC

Heimstaden A Sweden AB
Org.nr. 559160-4334

Not 3

Not 4

Not 5

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Medelantal anstillda

Medelantal anstillda bygger pd av bolaget betalda ndrvarotimmar relaterade till en normal arbetstid.
Medelantal anstéllda har varit 69

varav kvinnor 29

Léner, ersdittningar mm
Ldner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt
med foljande belopp:

Ovriga anstillda:
Loner och erséttningar 42 325 541
Pensionskostnader 4 355 745
Sociala kostnader 14 542 194
61 223 480
Styrelse

5335629
767 033
1 890 142

7 992 804

Néagon ersittning till styrelsen har inte utgatt, Antalet styrelseledamdéter har under &ret uppgétt till 2 (2),

varav 1 {0) kvinnor.

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

2021

345

Riinteintikter och liknande resultatposter 2022
Rénteintikter 2 262
Rinteintdkter fran koncernftretag 48 116

50 378
Riintekostnader och liknande resultatposter 2022
Rintekostnader -9 524
Ovriga finansiella kostnader 36

-9 560
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Not 6 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intikter
Ovriga skattem#ssiga justeringar

Noter till balansrikningen

Not 7

Not 8

Fordringar hos koncernfiretag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar

Erhallen rénteintiikt

Utgdende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

2022

-154 058
0

-154 058

1321 903
-272 312

-9 711
466
127 499

-602 702
124 157

-124 157

~-154 058

2022-12-31

17 496 594
0

-17 496 594

0

0

2021-12-31

31213

17 465 036
0

345

17 496 594

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder &r kiassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
ovriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och ¢vriga finansiella skulder. Redovisat virde beddms
inte avvika fran verkligt vdrde d& diskonteringseffekten inte 4r visentlig.

Finansiella tillgdngar

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

Fordringar hos koncernftretag

Finansiella skulder
Leverantdrsskulder

Skulder til] koncernftretag

2022-12-31

747 913
0

747 913

0

2021-12-31

<

747 913

905 305
17 103 464

17 496 594
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Not 9

Not 11

2021-12-31

0

3 265 938
0

3 265 938

2021-12-31

0
0
9218614

Ovriga noter

Not 10

Not 11

Not 12

Skulder till koncernttretag 2022-12-31
Ingdende ]&n 3 265 938
Nya l&n 0
Amorteringar -3 265 938
0

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2022-12-31
Upplupna driftskostnader 3946 133
Upplupna rintor 733 494
Ovriga upplupna kostnader 0
4 679 627

Stiillda siikerheter 2022-12-31
Pantsatta aktier i dotterbolag 0
Eventualférphiktelser 2022-12-31
Borgensforbindelser 0
Varav till f6rmén I6r koncernftretag ¢

Koncernforhallande

9218614

2021-12-31

2021-12-31

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden Sweden AB, org nr 5566135-4497, med séte 1 Malmd. Heimstaden
Sweden AB ingar 1 en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malma®,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern dér Heimstaden AB (publ), org
nr 556670-0455 med séte 1 Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag
till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med siite 1 Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg
AS ingdr i en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 §135, dr moderbolag. Fredensborg 1994
AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994

AS kan erhllas via post@fredensborg.no.,

Bolaget 4r moderbolag, men med stod av ARL 7 kap 3§ upprittas inte ndgon koncernredovisning.
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Heimstaden A Sweden AB
Org.nr, 559160-4334

Not 13 Viisentliga hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hfindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Not 14 Fdrslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans férfogande star:

balanserat resultat 378 507

arets resultat 1 167 845
1 546 352

Styrelsen foreslar att;

i ny rdkning dverfires 1 546 352
1 546 352

Malm& den dag som framgdar av var elekironiska underskrift.

A DocuSlgned by:
M‘“’ putersson. Tobias Srovorall
Maria Petersson. - T APIRRTIFERA2

Styrclseledamot, Verkstillande direktor, Ordforande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av vir elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB
DocuSigned by:

?ow S’deﬂw
GH&%BEV&@ 1419...

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heimstaden A Sweden AB, org.nr 559160-4334

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Heimstaden A
Sweden AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats [ enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vdsentliga avse-
enden rdttvisande bild av Heimstaden A Sweden ABSs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafldden foér aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsst@mman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Heimstaden A Sweden
AB enligt god revisorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rétt-
visande bild enligt arsredovisningsiagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddmer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vdsentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller missfaq.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktoren for beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vdntas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
igheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionshevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga foér att
utgbra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter dr hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa
missiag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r lampliga med h&nsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi [ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direkt6rens uppskatiningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktorens anvdnder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberadttelsen  fdsta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheien.

e utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukfuren
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér 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
forfattningar

Uitalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstallande direktéren férvaltning
av Heimstaden A Sweden AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamo6ter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grind for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi r oberoende i forhallande tifl Heimstaden A Sweden
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdliande direltorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen dr fdrsvarlig med hdnsyn tilf de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringshehov, likviditet och
stallning i Bvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlédpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter
| Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéllande
direktéren ska skota den [6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som dr nédvdndiga for att bolagets bokforing ska full-goras
| overensstammelse med lag och fOr att medelsfory

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndagot vésent-
ligt avseende:

o fdretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttnhingsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed j Sverige
alltid kommer att upptécka atgdrder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omrdden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta foér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elekironiska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Workflow 1D: 9bbbbcce-6¢25-42d6-8934-2799d18947ef

Workflow Name; DocuSign [D Verification

Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.

ldentification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: BankID Sweden

Transaction Unique |1D: 8883074 7-df64-5507-a59f-17a87d733b57

Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 6/20/2023 11:23:18 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 5/5/2023 2:45:06 PM
1D: bea76961-4337-4d1b-8001-d2df3c566b4d

Jonas Svensson
jonas.svensson@se.ey.com
CEO

Security Level: Email, Account Authentication
(None)

Authentication Details
|dentity Verification Details:

~—— DocuSigned by:

ﬁaw Svendsson

N\ 45240033CD01410..,

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address: 83.140.26.225

Workflow |ID: 9bbb5cce-6¢25-42d6-8834-2739d18947ef

Workflow Name: DocuSign ID Verification

Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.

[dentification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: BanklD Sweden

Transaction Unique ID: d5c0d56f-dd62-5684-b6fb-b1ef2eb1244d

Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 6/20/2023 4:22:51 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 6/20/2023 4:23:06 PM
[D: 67616404-e00d-40c0-8882-56f0c7t59582

In Person Signer Events
Editor Delivery Events
Agent Delivery Events
Intermediary Delivery Events
Certified Delivery Events
Carbon Copy Events
Witness Events

Notfary Events

Envelope Summary Events

Envelope Sent
Certified Delivered
Signing Complete
Completed

Payment Events

Signature
Status
Status
Status
Status
Status
Signature
Signature

Status

Hashed/Encrypted
Security Checked
Security Checked
Security Checked

Status

Electronic Record and Signhature Disclosure

Timestamp

Sent; 6/20/2023 4:21:01 PM
Viewed: 6/20/2023 4:23:06 PM

Signed: 6/20/2023 4:25:04 PM

Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp
Timestamp

Timestamps
6/20/2023 11:22:14 AM
6/20/2023 4:23:06 PM

6/20/2023 4:25:04 PM
6/20/2023 4:25:04 PM

Timestamps




Electronic Record and Signature Disclosure created on: 4/8/2022 9:03:06 AM
Parties agreed to: Maria Petersson, Tobias Gronvall, Jonas Svensson

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, Heimstaden AB (we, us or Company) may be required by law to provide to
you certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for
providing to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system.
Please read the information below carefully and thoroughly, and if you can access this
information electronically to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature
Disclosure (ERSD), please confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to
use electronic records and signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign
system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
recelve required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents

from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we preter to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures

electronically from us.

How to contact Heimstaden AB:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: melanie.schober@heimstaden.de

To advise Heimstaden AB of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at melanie.schober@heimstaden.de
and in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

[f you created a DocuSign account, you may update 1t with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from Heimstaden AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to melanie.schober(@heimstaden.de and in
the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with Heimstaden AB

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to melanie.schober(@heimstaden.de and in the body of such request you must
state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: hitps://support.docusign.com/guides/signer-guide-

signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
yvour future reference and access; or (i1) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described

herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

e« You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and
» You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future

reference and access; and
« Until or unless you notify Heimstaden AB as described above, you consent to receive

exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by Heimstaden AB during the course of your relationship with

Heimstaden AB.




