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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Forvaltningsberittelse
Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

VYerksamheten

Bolaget har sitt site 1 Malmo och dger och forvaltar fastigheter 1 Eskilstuna, Forteckning Over dgda

fastigheter finns 1 not 8.

Flerarsjimforelse

2021 2020
Nettoomsétining 14 434 334 2353 033
Resultat efter finansiella poster 5 598 348 1491214
Balansomslutning 275236 663 199 400 640
Justerad soliditet™* 38,4% 2,3%

*Eget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa
tillgdngar med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav,

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Fastigheter AB, org nr 559063-8530, med sate 1 Malmé.

Heimstaden Fastigheter AB ingér i en koncern dér Heimstaden AB (publ), org nr 556670-04535, uppriéttar
koncernredovisning. Heimstaden AB ér 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med
sdte 1 Norge som upprattar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér 1 en koncern dér Fredensborg 1994
AS, org nr 943 582 815, 4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta
koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Visentliga hiindelser under riakenskapsaret

Under &r 2021 har bostadsmarknaden visat sig mycket motstdndskraftig mot effekterna av Covid-19
pandemin. Regeringen har genomfort ekonomiska och sociala atgarder for att stodja foretag och individer
som varit sdrskilt drabbade under krisen varfor inverkan pa Heimstadens verksamhet har varit begrédnsad.
Heimstaden forutser inte nagra betydande operationella eller finansiella effekter framdver.

Heimstaden har en stor ekonomisk flexibilitet med en robust balans och ér fortfarande vél positionerade for
att hantera eventuella negativa effekter som kan uppsta pé kort och medellang sikt.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksambhet utsatt f6r en méngd olika risker. Bolagets bedémda risker ér
huvudsakligen relaterade till nedanstaende:

Virdeforandring pd fastigheter |

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrdkningen till anskaffningsvarde men upplysning om verkligt
varde ldmnas i not. Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sasom ldgre hyresnivaer och 6kad vakansgrad,
som marknadsspecifika forsdmringar, sésom hdgre direktavkastningskrav, kan innebira att det verkliga

véirdet pa fastigheterna kan behova justeras ned.

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av lokaler. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssakring
och extern véardering genomfdrs per balansdagen.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller
bara kan erhallas pa for bolaget of6rménliga villkor. Motsvarande risk foreligger nir befintlig finansiering
l6per ut och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstadens finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten. Heimstaden efterstriavar en lingsiktig
kapitalbindning, For att minimera finansieringsrisken #r det ocksé viktigt att vara oberoende av enskilda

finansieringskéllor.

Ranterisk

Rintekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att foréandringar 1
marknadsrintor paverkar upplaningskostnaden. Ridntekostnaderna paverkas fradmst av nivan pa aktuella
marknadsréintor och bankernas marginaler samt vilken strategi som valjs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstadens finanspolicy. For att uppné den réntebindning och -
rantesidkringsgrad som efterstrdvas anvinds primért rantederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden

AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocksa beroende av att
hyresgéster betalar avtalade hyror i tid och i dvrigt fullgdr sina torpliktelser.

Fastighets- och underhdllskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for el,
renhallning, vatten och virme. Bade taxor och férbrukning férédndras och paverkar vara driftkostnader.
Underhallsutgifter dr hinforliga till atgdrder som syftar till att langsiktigt behéalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilligg for eventuella
ovintade storre forindringar. Bolaget arbetar med planer for underhéllsatgirder och reparationer for att
behalla fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energiefiektivisering ér en

central del 1 arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommmande aret forvintas verksamheten bedrivas med oférandrad inrikining.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstdmmans forfogande star:

balanserat resultat 59 981 210

arets resultat 4415 974
64 397 184

Styrelsen foreslar att:

i ny rikning 6verfores 64 397 184
64 397 184

Betriffande bolagets resultat och stédllning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhorande tilldggsupplysningar.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Resultatrakning

Hyresintékter
Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelsekostnader

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt
Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

3,5
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2021-01-01
2021~12-31

14 434 334
-6 122 928

2020-02-25
2020-12-31

2 353 033
-430 902

8311 406

-30 309
-741 123

7539 974

-1 941 626

5 598 348

5 598 348

-1 182 374

1922 131

0
-116 250

1 805 881

-314 667

1491 214

1491 214

-316 379

4415 974

4415 974
0

1174 835

1 174 835
0

4415 974

1174 835
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Balansrakning
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella ankiggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagaende mvesteringar forvaliningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag

Summa anliggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kassa och bank

Summa omséittningstillgangar

Summa tillgingar

Not

2021-12-31

198 036 480
438 614

2020-12-31

196 584 536
0

10

198 475 093

76 306 375

274 781 468

0
285 194
170 000

196 584 536

196 584 536

2 584 478
70 391
161 235
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455 194

455 194

275 236 663

2816 104

2816 104

199 400 640
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Balansrakning

Eget kapital, avsittningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernfGretag

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa eget kapital och skulder

Not

2021-12-31

25 000

2020-12-31

25 000

25 000

39 981 210
4415 974

25 000

0
1 174 835

12

64 397 134

64 422 184

528 571

1174 835

1 199 835

70 557

13
14

528 571

118 200 000
85 054 338

70 557

0
187 554 338

13

203 254 338

900 000
1312336
1210211

970 181

0
2 638 842

187 554 338

0

341 228
0

245 822
7 485 0357
2 503 803
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Rapport over forandring av eget kapital

Uppskrivnings- Balanserat Totalt eget

Aktiekapital fond Reserviond resultat kapital

Bolagsbildning 25 000 0 25 000
Arets resultat | 1 174 835 1174 835
Eget kapital 2020-12-31 25 000 0 0 1174 835 1199 835
Erhallna aktiedgartillskott 58 806 375 58 806 375
Arets resultat 4415974 4 415 974
Eget kapital 2021-12-31 25 000 0 0 64 397 184 64 422 184

Aktiekapitalet var per 2021-12-31 fordelat pa 250 A-aktier med en rést per aktie och ett kvotvarde om 100 kr

per aktie.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftoverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelsekostnader

Erlagd réinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflide fran forindringar av rorelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalt aktiekapital

Erhallna aktiedgartillskott

Fordndring av skulder till kreditinstitut
Forandring fordringar/skulder till koncernioretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2021-01-01
Not 2021-12-31

8311 406
-30 309

-1 941 626
0

2020-02-25
2020-12-31

1922 131

-314 667
0

6 339 471

-223 568
-6 378 910

1 607 464

-231 626
10 330 088

-263 008

-2 631 6381

11705 926

-196 700 786

-2 631 681

0

58 806 375
119100 000
-175 011 686

-196 700 786

25 000
0
0

184 969 860

2 894 688

184 994 860

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

med IAS 7 Rapport dver kassafloden.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr, 559244-4763

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmin information
Heimstaden Samariten ABs verksamhet omfattar att 4ga och férvalta fastigheter. Bolaget ar ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med site i Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211 28

Malmg.

Hallbarhetsrapport
Héllbarhetsrapport upprittas av Heimstaden AB, org nr 556864-0873, med site i Malmo.

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
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 EU
antagna IFRS och uttalanden sa langt detta 4r m&jligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hiansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder &r
virderade till sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan.
Principerna har tillimpats konsekvent for alla presenterade 4r, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatrdkning och balansrakning &r uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intikter
Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna
som belOper pa perioden redovisas som intékter. Forskottshyror redovisas sdledes som forutbetalda intakter.

Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas nir overforing av betydande risker och formaner Gvergatt till
motpart. Som huvudprincip redovisas dirav dessa intékter pé tilliradesdagen savida det inte strider mot

sdrskilda villkor 1 kopeavtalet.

Avskrivaingar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska
anskaffningsvérden efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod.
Tillgdngarnas restvirde bedoms vara ovisentligt varfor det inte beaktas. Pa anskaffade tillgdngar under éret
beriknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att
tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstiligangar 1 den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebdr att komponentavskrivning inte tilldimpas. Avskrivningarna gors linjért
och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgangar skrivs arligen av med féljande procentsatser:

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier dr rakenskapsenliga avskrivningar

desamma som skatteméssiga avskrivningar. Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors

skatteméssiga avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstiligangar provas fortldpande. Om en sédan provning indikerar att det
redovisade virdet 6verstiger tillgdngens atervinningsvirde, vilket dr det h6gsta av nettoforsil; ningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till dtervinningsvérdet. Nyttjandevirdet méts som forvintat framtida
diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period vardenedgangen
pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning ej langre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovirde, dvs
ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de
fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i resultatrakningen sker dterforingen 1 resultatrdkningen,
medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot

fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller dterféringsbehov, stams vid varje arsskifte varje fastighets

bokforda virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pd stérre virdefordndringar sker

provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader avser ranta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hanfor

sig till. Kostnader for rintederivatavtal ingér dven 1 denna post och betalningsstrémmar for
rintederivatavtalen kostnadsfors i den period de avser. Kostnader f6r uttag av pantbrev betraktas ej som en
finansiell kostnad utan aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintiikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisasi1
resultatrakningen forutom dé den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifrdn gillande skattesats om 20,6 % (foregaende ar 21,4 %). Aktuell skatt berdknas
pa skattepliktigt resultat for perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frin rets redovisade resultat
genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.,

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och fGrvéntas gélla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporéara skillnader enligt
balansrikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skattemaissiga vérde.
Temporira skillnader uppstéar bland annat till f61jd av att bolaget gor storre skatteméssiga dn rdkenskapsenliga
avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skaiteskuld dr skatt som hénfor sig till skattepliktiga
temporéra skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hianfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skatteméissiga underskottsavdrag eller
andra skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors

enligt de skatteregler och skattesatser som ér beslutade.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas i1 balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla
temporira skillnader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga

overskott.

Leasingavtal |

[ enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till
bolagets forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomfréttsavtal har
betraktats som operationell leasing. Tomtréittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.
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Heimstaden Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller vérdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som férvaltningsfastigheter. I begreppet
forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 ér inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i
enligt med REFR 2, tillimpa RR 24 Forvaliningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1 den
lydelse dessa hade den 31 december 2004. Férvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsvérde,
med tillagg for tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt
nedskrivningar. Tillkommande utgifter som ar av vardehojande karaktar aktiveras. Utgifter for reparationer
och underhall kostnadsfors 1 den period de uppkommer. Fastighetskoép och fastighetsforsdljningar redovisas
som huvudprinctp pa tilltridesdagen da riskerna och de ekonomiska férménerna Gvergér.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga viarden avseende bolagets forvaltningsfastigheter.
Varje enskild fastighet har per den 31 december 2020 och 2021 vérderats av Newsec respektive CBRE.
Virderingen gors genom en kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av
kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets driftnetto. Utifran bedomda driftnetton sker en
simulering for kommande tio ars intjaningsforméga och ett nuvirde berdknas ufifrdn arliga floden samt
evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de beriknade nuvérdena utgér beddomt marknadsvirde for

fastigheten.

Virderingsunderlaget utgérs av hyra, specificerade hyrestilldgg och eventuella rabatter. Uppskattningen av
drifts - och underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt
pa den externa vdrderarens kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For varje fastighet har en f6rvantad
langsikiig vakansgrad asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under
virderingsperioden. Utover ovanstaende utgors varderingsunderlaget dven av ortsprisdata for forséljning av
fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrédnta (riskfri rinta med avdrag
for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien ér specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten dr belagen, bade vad galler ort och microlége,
areafordelning, teknisk standard, alternativanvéndning och vem som ér den mest trolige koparen etc.

Enligt IFRS 13 "Vérdering till verkligt virde" finns en virderingshierarki 1 tre nivder. Niva 1 innebdr att det
finns noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som foretaget har tillgéng till
vid virderingstillfallet. Niva 2 &r annan indata dn niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for
tillgdngen eller skulden. Niva 3 ér icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Bolagets virdering

klassificeras att ligga 1 niva 3.

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 utgéngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgéng eller en finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nér réttigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar
kontrollen ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen fullgdrs eller pa annat
satt utsldcks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansrikningen endast nér det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leverantdrsskulder, ovriga skulder och laneskulder.
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Heimstaden Samariten AB
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Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell beddomning av
reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta. Kortiristiga fordringar utgors av
fordringar som forfaller till betalning inom 12 manader efter balansdagen.

/

Bolagets rdntebérande lan loper med tre manaders rdntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvarde
efter forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta varde och verkligt viarde beddms vara ovéasentligt.

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

Leverantdrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utiort arbete diar motparten har
fullgjort sin prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna
kostnader. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto
Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkontostruktur redovisas som banktiligodohavande 1

Heimstaden AB eftersom Heimstaden AB 4r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar 1 strukturen
redovisar da sina behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld

pa och till Heimstaden AB.

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Gvriga foretag inom Heimstadenkoncernen betraktas som

langfristiga da det inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv
ménader. |

Laneutgifter
Bolaget tillimpar ej IFRS 23 vilket innebér att laneutgifter kostnadsfors 1 den period de hénfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott |
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan lamnad utdelning redovisas som en

minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstdmman fattat beslut om utdelning.

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

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebér att erhdllna och ldamnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.

Avsdtiningar
Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till £61jd av en tidigare héndelse, det

ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan
uppskattas pa ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsitining redovisas till den bésta uppskatiningen av det belopp som kréivs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avséttningar tas endast i ansprak for de utgifter som avséttningen ursprungligen var avsedd for.,
Avsittningar diskonteras till sina nuvdrden dir pengars tidsvérde dr véisentligt.
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Kassafliodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster
inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport dver kassafloden.

Transaktioner med narstaende
Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kops in fran Heimstaden Sweden AB, ett dotterbolag till
Heimstaden AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr uppréttat pa armslangds avstand.

Bolaget dr finansierat via lan fran koncernforetag. Lanebelopp och riniekostnader framgar 1 not under
rubrikerna skulder till koncernf6retag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del visentliga antaganden och bedémningar som péverkar redovisade
tillgéngar, skulder, intdkter och kostnader samt Gvriga upplysningar. Bedomningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga utifran radande omstandigheter, Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller andra forutsattningar foreligger.
De omraden dér framfor allt gors uppskattningar och bedémningar &r vardering av forvaltningsfastigheter,
nyttjandeperioder for forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och
griansdragningar mellan investeringar och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga
bedomningar avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststilla
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osékerhet som féreligger i gjorda antaganden, bedémningar
och uppskattningar anges normalt ett s kallat viirderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet f6r en méngd olika finansiella risker:

« Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillging till finansiering av sin verksamhet
 Rinterisk, dvs risken att marknadsrantan foréndras pa oférdelaktigt sétt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras l16pande pa styrelseméten. De dvergripande malen
1 finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

« Sikerstilla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1
kapitalmarknaden eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn

» Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden

 Rintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd éver tiden

Utifran senaste balansdags laneportfol] beriknas en 6kning av marknadsrantan med 1%-enhet innebéra en
kostnadsokning om 1 191 Tka.

Nya och beslutade dandringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och édndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms for
ndrvarande inte paverka bolagets redovisning i vasentlig omfattning. Fordndringar 1 svenska regelverk under
2021 har inte heller haft nagon vasentlig paverkan pa bolagets redovisning,

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
som frader 1 kraft 2022 bedoms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stdllning i

visentlig omfattning. Samma sak giller dven svenska regelverk.

Sida 13 av 18



2022072639784

Heimstad_en Samariten AB
Org.nr. 559244-4763

Noter till resultatrikningen

Not 2 Hyresintikter

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Hyresintidkter

Av arets hyresintdkter avser 0% bostadshyror och 100% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke

uppsagningsbara operationella hyresavtal uppgér till:

Mindre an 1 ar
1-5 ar
Mer dn 5 ar

Inkop och forsaljning inom koncernen
Hyresintikter

Inkop fastighets- och ekonomisk forvaltning
Driftkostnader

Drift

Underhall

Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Personal, styrelse och revisorer

Personal

2021

14 434 334

14 811 196
34421 151
0

2020

2 353 033

14 397 198
47 870 627
0

49 232 347

2021

-154 639

2021

-5 500 157
-468 132
0

-154 639

62 267 825

2020

2020

-421 544
-9 357

0

0

-6 122 928

-430 902

Bolaget har inte haft ndgon personal anstéilld under aret. Inga l6ner eller andra erséttningar har

utbetalats.

Styrelse

Nagon ersittning till styrelsen har inte utgatt, Antalet styrelseledamdter har under aret uppgatt till 3,

varav 0 kvinnor.

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden AB (publ).

Finansiella kostnader

Rintekostnader
Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga finansiella kostnader

2021

-1 941 446
0
-180

2020

0
-314 667
0
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Org.nr, 539244-4763

Not 7

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

2021

=724 360
-458 014

2020

~245 822
-70 557

-1 182 374

-316 379

Avstamning mellan aktuell inkomstskatt baserad pa gillande skattesats och redovisad

inkomstskatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gidllande skattesats, 20,6% (21,4%)

Skatteeffekt av:
Skattemaissiga dveravskrivningar

Skatt hianforlig till tidigare ar

Noter till balansrikningen

Not 8

Not 9

Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvirde

Investeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Redovisat viarde bygegnader
Redovisat virde mark
Uppgift om verkligt varde

Fastighetsbeteckning
Samariten 14

5 598 348
-1 153 260

428 899
0

1491 214
-319 120

73 298
0

-724 360

2021-12-31

196 700 786
2 193 067
0

-245 822

2020-12-31

0
196 700 786
0

198 893 853
~116 250
-741 123

196 700 786

0
-116 250

-857 373

-116 250

198 036 480

149 560 230

43 476 250

196 584 536

148 108 286
48 476 250

Stad
Eskilstuna

Pigiende investeringar forvaltningsfastisheter

Ingaende anskaffningsvirde
Arets investeringar

Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffhingsvarden

198 036 480

265 000 000

2021-12-31

0
438 614
0

196 584 536

200 000 000

2020-12-31
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Not 10

Not 11

Not 12

Not 13‘

Not 14

Fordringar hos koncernforetag 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende fordringar 0 0
Tillkommande fordringar , 76 306 375 0
Avgaende fordringar 0 0
Utgaende ackumulerade fordringar 76 306 375 0
Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
ovriga fmansiella fordringar, leverantorsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde
bedoms inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte ér visentlig.

2021-12-31 2020-12-31
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernforetag 76 306 375 2584 478
76 306 375 2 584 478
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 1312 336 341 228
Skulder till koncernftretag 86 264 549 187 554 338
Skulder till kreditinstitut 119 100 000 0
206 676 885 187 895 566
Uppskjuten skatteskuld 2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméssiga virden 528 571 70 557
528 571 70 557
Ingaende balans 70 557 0
Férandring enligt resultatrikningen 458 014 70 557
Utgaende balans | 528 571 70 557
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2021-12-31 2020-12-31
Amortering inom 1 ar 900 000 0
Amortering inom 2 till 5 ar 3 600 000 0
Amortering efter 5 ar 114 600 000 0
119 100 000 0
Skulder till koncernforetag 2021-12-31 2020-12-31
Ingiende lan 187 554 338 0
Nya lan 0 187 554 338
Amorteringar -102 500 000 0

85 054 338 187 554 338
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Ovriga noter

Not 15

Not 16

Not 17

Not 18

Stillda sikerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 120 000 000 0
Varav till forman f6r koncernforetag 0 0
Eventualforpliktelser 2021-12-31 2020-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varav till forman f6r koncernféretag 0 0
Koncernforhiallande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Fastigheter AB, org nr 559063-8580, med site 1 Malmo.
Heimstaden Fastigheter AB ingar i en koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-04535,
uppriéttar koncernredovisning. Heimstaden AB &r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr
929 301 684, med site 1 Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg AS ingir i en
koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS
upprittar koncernredovisning for den stérsta koncernen. Koncernredovisningen {or Fredensborg
1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Visentliga handelser efter balansdagen

Under februari 2022 inleddes invasionen av Ukraina vilket har paverkat den finansiella
varldsmarknaden. Kriget 1 Ukraina har per idag inte haft ndgon direkt paverkan pé foretagets
finansiella stéllning och resultat men skulle effekterna, med hog inflation och stigande réntor, bli

ldngvariga kan det komma att paverka.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den 2.2 /G, 2022.
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Not 19 Férslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans fGrfogande stir:

balanserat resultat 59 981210
arets resultat 4415914
64 397 184
Styrelsen foreslar att:
i ny rikning Gverfdres 64 397 184
64 397 184
Malmd 2022- o Go— .74 '
) ) e
Patrik Hall Fredijk Palm
Ordforande Styrelygtedamot

onathan Karlsson
Styrelssledamot

Vir revisionsberiittelse har limnats den 9/(1 (Q, 2022,

rnst "'""r

|

i‘ J
T E— e

Peter von Knotriny
Auktoriserad revisor
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Building a hetter
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstémman | Heimstaden Samariten AB, org.nr 559244-4763

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen f6r Heimstaden
Samariten AB for rékénskapsaret 2021-01-01--2021-12-31.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avéeenden rattvisande bild av Heimstaden Samariten ABs

finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess

finansiella resultat och kassaflbde for aret enligh ars-
redovisningsiagen. Forvaltningsberdtteisen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att balagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards .on
Auditing (SA) och god revisionssed | Sverige, Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi &r oberoende i fbrhallande ftill Heimstatden
Samariten AB enligt god revisorssed i Svérige och har i 6vrigt
fullgjart vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har Inhdmtat ar tillréckliga och
dndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rdttvisande bild eniigt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedtmer ar ngdvéndig for att upprdtta en ars-
redovisning som inte innehallér nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentlighieter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets férmaga att fortséatta verksamheten.
De upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvédnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilfdmpas dock inte om styrelseri avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gtra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, varé sig dessa beror pd& oegentligheter eller
mlsstag, och att [Emna en revisionsberdttelse som innehdller
vara uttalahden. Rimlig sidkethet &r en htg grad av sidkerhet,
men &r ingen garanti fdr att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige-alitid kommer att uuptacka en
vasentl:g felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
véisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvén-
tas paverka de ekonomiska beslut. som anvéndare fattar med

grund i arsredovisningen,

A mambiar i of Eenst § Young Globf Lemigodd

Som del av en revision énligt ISA anvinder Vi professionellt
omdome och har en professionelit skeptisk instalining under
hela revisionen, Dessutom:

e jdentifierar och bedémerviriskerna for vés‘eﬁtlig& felaktig-
heter i arsredovisnmgen vare sig dessa beror pa cegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis sam ar tnllrackl:ga och andamalsenllga for
att utgora en grund {65 vara uttalanden, Risken for att inte
upptdcka en vésentlig felaktighet till féljd av oegentlig-
heter dr htgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopl, forfalskning, avsiktiiga utel@mnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kantroll.

» skaffar vi oss en firstaelse av den del av bolagets interna
kontroll'som har betydeise for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dr Jampliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

« utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimlighetén i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tiilhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om ldmplighéten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel am bolagets
formaga att fortsatta verksamheten, Om vi drar slutsatsen
att det finns én vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen f&std uppmaéarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttaiandet om arsredovisningen. Vara
sldtsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram

till datumet f6r revisionsberitielsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte [&ngre

kan fortsdtta verksamheten,

e Utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisninger, dd&ribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rdttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydeisefulla iakitagelser under
revisionen, didribland de eventuella betydande brister { den

interna kontrellen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Uttalanden

Uttver var revision av arsredovisningen har vi dven vutfért en
revision av styrelsens forvaitning for Heimstaden Samariten
AB for rakenskapsaret 2021-01-01--2021-12-31 samt av
forslaget tili dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forsiaget i forvaltningsberdttelsén och beviljar styrelsens leda-
mdter ansvarsfrihet f&r rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi #r oberoende i fdrhdllande till Heimstaden
Samariten AB enligt god revisorssed { Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser atf de revisionsbevis vi har infidmtat &r tillracKkliga och
dndamalsenliga som grund fo¢ vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for farslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvartig med hénsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storfeken av
bolagets egna kapital, konsalideringsbehov, likviditet och
stalining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organijsation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innéfattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utforiad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekanomiska angelédgenheter
| ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltnirigen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&mta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot visentligt avseende:

o f8retagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig il nagan for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, ejler

» pa ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betriffande revisionen av forsfaget tiil dispositioner
av holagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om
detta, 8r att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr

forenligt med aktiebolagslagen,.

A metpbar liroa o Erost & Young Global Liniten

Som en del av en revision enligt god revisionsseéd | Sverige
anvander vi professionellt dmddime och har en professionelit
skeptisk insidilning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utfors
baseras pa var professionella béddmning med utgangspunkt |
risk och véasentlighet, Det inneb#r att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhadllanden som &r
vdsentliga for verksamhetén och ddr avsteg och dvertrddelser
skulle ha sdrskild bétydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade besiut, beslutsunderiag, vidtagna

atgiarder ach andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande balagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.
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