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Heimstaden A Almgarden 4 AB
Org.nr. 556954-1344

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt site i Malmé och dger och forvaltar fastigheter i Malmé. Forteckning 6ver dgda fastigheter finns
inot 9.
Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 84 183 655 81 771 037 81 001 366 77 407 536 78 927 432
Resultat efter finansiella poster 11211 203 -7 940 612 -8 077 815 -10 008 614 -1 853 938
Balansomslutning 949 778 178 905762000 905991945 893 957328 863 940 172
Agarfiorhallanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Disciple 1406 Holding AB, org nr 556954-1385, med site 1 Malmo.
Heimstaden A Disciple 1406 Holding AB ingar i en koncern dédr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med siite 1 Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dér
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site i Malmg, uppréttar koncernredovisning, Heimstaden AB &r
i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte i Norge som upprittar
koncernredovisning. Fredensborg AS ingéar i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ar
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den st6rsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fiedensborg.no.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Den fordndrade makromiljon under 2022 med 6kade rintor, hdg inflation och héga energikostnader har varit en
utmanade milj6 for alla bostadforvaltare.

Géllande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats séinka sin méingd kopta energt med 6,3% vilket
delvis motverkat de hoga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom hallbarhet &r fortsatt bland
vara mest prioriterade omraden.

Vi ser att underligeande fundament for bostadsfastigheter dr fortsatt véldigt god. Likvil spiller utvecklingen fréan
de finansiella marknaderna 6ver dven pé bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare &r
forsiktiga medan man vintar pa bekrifielse avseende formagan att kunna 6verfora inflationen till hyrorna for att
kompensera for de 6kade finansieringskostnaderna, Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

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

Risker och riskhantering
Bolaget iir genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets beddmda risker 4r huvudsakligen
relaterade till nedanstiaende:

Viirdefordndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrdkningen till anskaffningsvérde men upplysning om verkligt vérde
ldmnas 1 not, Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sésom ldgre hyresnivier och tkad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsémringar, sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga viérdet pa
fastigheterna kan behova justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostider. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssékring och
extern virdering genomfors per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk
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Heimstaden A Almgarden 4 AB
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Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan
erhallas pa for bolaget oforménliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering l6per ut och ska
aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrévar en
langsiktig kapitalbindning, For att minimera finansieringsrisken &r det ocksa viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskillor.

Réinterisk
Réntekostnader ir en av de storsta kostnadsposterna. Réinterisk avser risken for att fOrédndringar 1 marknadsréntor

paverkar upplaningskostnaden. Réintekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den rintebindning och

rantesdkringsgrad som efterstrivas anvénds primért rdntederivat. Réntederivatsavtalen ingéds av Heimstaden
Bostad 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 6vrigt fullgér sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestidnd utgtrs huvudsakligen av bostdder. P4 de marknader dér bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfrigan pa bostéider samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en 14g vakans och ett
sdkert intiktsflode.

Fastighets- och underhallskostmader
Fastighetskostnader utgrs huvudsakligen av kostnader som 4r taxebundna sédsom kostnader or el, renhallning,

vatten och vdrme. Bade taxor och f6rbrukning fordndras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter &r
héanforliga till atgéirder som syftar till att langsiktigt behélla fastighetens standard.

Bolagets hyresgéistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilligg {or eventuella ovintade
storre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgérder och reparationer for att behélla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ér en central del i
arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forviintas verksamheten bedrivas med of6rdandrad inrikining,

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande stér:

balanserat resultat 14 088 702

arets resultat -13 929 254
159 448

Styrelsen foreslar att;

1 ny rikning 6verfores 159 448
159 448

Betrdffande bolagets resultat och stéllning i Svrigt hdnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Hyresintékter
Drifikostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rérelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rirelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintidkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Limnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2
4

2022-01~01
2022-12-31

84 183 655
-52 478 901

3,3

~J

31704 753

26 515
-7 328 114

24 403 155

683
-13 192 634

2021-01-01
2021-12-31

81 771 037
-31 971 897

29 799 140

0
-7 288 956

22510 184

0
-30 450 796

-13 191 951

11211 203

0
-25 409 691

-25 409 691

-14 198 488

269 234

-30 450 796

-7 940 612

0
-23 066 461

-23 066 461

-31 007 073

438 302

-13 929 254

~13 929 254
0
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Heimstaden A Almgiarden 4 AB
Org.nr. 556954-1344

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

Tillgangar

Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningstastigheter 9 893 565 375 892 213 7238

Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter 10 22 637 830 12 646 411
916 203 205 904 860 139

Finansiella anliiggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 11 61471 0

Summa anldggningstilleangar 016 264 677 004 860 139

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 162 312 220 890

Fordringar hos koncernftretag 31 897 187 0

Ovriga fordringar 816 059 521 693

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 637 943 159 130

33 513 502 901 713

Kassa och bank 0 0

Summa omséttningstilloangar 33 513 502 001 713

Summa tillgangar 949 778 178 905 761 852

Sida 5 av 18



e
T

i ¥ S T 5 Y 3
Ly 2RY7 i
el Nt e B —

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

Heimstaden A Allmgarden 4 AB

Org.nr. 556954-1344

Balansrikning

Eget kapital, avséittningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder

Skulder till koncernftretag
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

50 000

2021-12-31

50 000

50 000

14 088 702
-13 929 254

50 000

33 657 472
-30 568 771

13

159 448

209 448

5376318

3 088 701

3 138701

5 645 554

14

15

5376 318

929 664 678

2 786 536
2 729 535
213 335
200 046
8 398 284

5 645 554

886 628 011

1 808 360
0

0
395 517
3 145709
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Heimstaden A Almgédrden 4 AB
Org.nr. 556954-1344

Rapport éver forindring av eget kapital

Eget kapital 2020-12-31
Erhallna aktiefdgartillskott
Arets resultat

Eget kapital 2021-12-31
Erhallna aktiefigartillskott
Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital
50 000 167 472 217 472

33 490 000 33 490 000

-30 568 771 -30 568 771

50 000 3 088 701 3 138 701

11 000 Q00 11 000 000

-13 929 254 -13 929 254

50 000 159 447 209 447

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

kvotvirde om 50 kr per aktie.

Sida 7 av 18



DocuSign Envelope ID:; 3F655DC4-5680-400E-8159-EE16A31F4E80

Heimstaden A Almgirden 4 AB
Org.nr. 556954-1344

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftdverskott fére avskrivningar
Ovriga rérelseintikter

Erhallen rdnta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflide fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rérelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Foréndring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i f6rvaliningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhélina aktiedgartillskott
Forindring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Fordndring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2022-01-01
Not 2022-12-31

31704 753
26 515

683

-13 192 634
215 333

2021-01-01
2021-12-31

29 799 140
0
0
-30 450 796
4

18 752 650

-714 602
1235279

-651 651

600 304
1 906 572

19 273 328

-18 671 179

1 835 225

-7 659 167

-18 671 179

11 000 000
-11 602 149

-7 659 167

33 490 000
-2’7 686 058

-602 149

0

0

5 803 942

0
0

0

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

med IAS 7 Rapport &ver kassaflden.
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Heimstaden A Almgarden 4 AB
Org.nr. 556954-1344

Redovisningsprinciper och noter

' Not1l Redovisnings- och viirderingsprinciper

iy seiviaf

{:3 Allmiin information

?ﬁ Heimstaden A Almgarden 4 ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget &r ett aktiebolag

. registrerat i Sverige och med séte i Malmdo, Adressen till huvudkontoret 4r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé.
0~

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séite i Malmé.

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet f6r finansiell rapportering. RFR
2 innebir att bolaget vid uppréittandet av drsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden
sa l&ngt detta dr mé&jligt inom ramen f6r arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder #r
vérderade till sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan, Principerna
har filiimpats konsekvent for alla presenterade ir, om inte annat anges.

Uppstiliningsform
Bolagets resultatriikning och balansrdkning dr uppstéllda enligt rsredovisningslagens scheman.

Intikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért s& att endast den del av hyrorna som
beldper pa perioden redovisas som intékter, Forskottshyror redovisas sdledes som forutbetalda intéikter.

Intikter fran fastighetsforséljningar redovisas nir 6verforing av betydande risker och forméaner dvergatt till motpart.
Som huvudprincip redovisas dirav dessa intikter pa tilltrddesdagen sévida det inte strider mot sérskilda villkor i
kdpeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvéirden
efter avdrag 16r eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restviirde beddms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgdngar under aret berdknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anléiggningstillgingar 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 anldggningstillgngar skrivs arligen av med foljande procentsatser:

Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldgeningar 5%
Inventarier 20%

Vad géller byggnadsinventarier, markanliggningar och inventarier dr rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skattemissiga avskrivningar. Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemissiga
avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden A Almgarden 4 AB
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Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anliggningstillgdngar prévas fortlopande. Om en sddan provning indikerar att det
redovisade virdet Gverstiger tillgangens atervinningsvérde, vilket dr det hdgsta av nettoforséliningsvérdet och
nyttjandevérdet, sker nedskrivning till &tervinningsvirdet. Nyttjandevirdet méts som forvintat framtida diskonterat
kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period virdenedgangen pavisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej ldngre fir motiverad aterfors denna till sitt nettovéirde, 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 resultatrikningen sker aterféringen i resultatrikningen, medan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att préva eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets bokférda
virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pd storre virdeforédndringar sker prévning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra Ianekostnader och redovisas som kostnad i den period de hénfor sig till.
Kostnader {or rintederivatavtal ingér &ven i denna post och betalningsstrémmar for téntederivatavtalen kostnadsfors
1 den period de avser, Kostnader for uitag av pantbrev betraktas €j som en finansiell kostnad utan aktiveras som
virdehdjande fastighetsinvestering,

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintékt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrikningen forutom dd den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillh6rande
skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt beriknas utifran géllande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beréiknas 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 ingdr &ven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare
perioder,

Uppskjuten skatt har beréknats med 20,6 %, vilket ér den skattesats som beslutats och forvéntas gilla nir
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beréiknas pa temporéra skillnader enligt
balansrékningsmetoden mellan en tillgings eller en skulds redovisade respektive skattemissiga virde. Temporira
skillnader uppstar bland annat till f6ljd av att bolaget gor stérre skattemédssiga #n 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 temporéra skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som #r
beslutade.

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

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

Leasingavtal

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

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller vérdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet {6rvaltningsfastigheter ingar
byggnader, mark, markanldgeningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 4r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i enligt
med RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar i den lydelse dessa
hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsvérde, med tilligg f6r
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 resulterar 1 Skade
hyresintikter, utgifter som forldnger livsldngden och utgifter som forbétirar driften. Utgifter fOr reparationer och
underhdll kostnadsfors i den period de uppkommer, Fastighetsk6p och fastighetsforséljningar redovisas som
huvudprincip pa tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska f6rmanerna dvergdr.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 vérderats av CBRE. Virderingen gors genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaflédesanalyser som baseras pé respektive
enhets driftnetto, Utifran beddmda driftnetton sker en simulering fér kommande tio ars intjdningsformaga och ett
nuvérde berfknas utifran arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvdrde. Summan av de beréknade nuvérdena
utgdr beddmt marknadsvirde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts -
och underhéllskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomftrda investeringar samt pa den externa
vérderarens kunskap om kostnader for likvardiga objekt. For varje fastighet har en forvéintad langsiktig vakansgrad
asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen ”normaliseras” under virderingsperioden. Utdver ovanstaende
utgbrs virderingsunderlaget dven av ortsprisdata for forsdljining av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet
baseras pé antagande om realriinta (riskfri rinta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &r
specifik for varje fastighet, Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten &r belégen,
bédde vad giller ort och microlédge, areafordelning, teknisk standard, alternativanvéndning och vem som &r den mest
trolige kOparen etc.

Enligt IFRS 13 "Viirdering till verkligt virde" finns en virderingshierarki i tre nivaer. Niva 1 innebér att det finns
noterade priser pé aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som foretaget har tillgang till vid
virderingstillfillet. Niva 2 4r annan indata dn nivd 1 som #r direkt eller indirekt observerbara for tillgAngen eller

skulden. Niva 3 #r icke observerbar indata for tillgdngen eller skulden. Bolagets véirdering klassificeras att ligga 1
niva 3.

Finansiella instrument

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

En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrikningen nir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen &ver dem.,
En finansiell skuld tas bort frin balansrdkningen nir forpliktelsen fullgérs eller pa annat sétt utslicks. En finansiell
tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansriikningen endast néir det féreligger
en legal réitt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

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

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

Bolagets riantebédrande 1an 16per med tre manaders rintebindning och upptas till upplupet anskafiningsvérde efier
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta viirde och verkligt véirde bed6ms vara ovésentligt.
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&4n balansdagen och upptas till

Kortfristiga skulder utgtrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader
upplupet anskaffningsvirde.

IeverantSrsskulder redovisas néir 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 €;
betalda rdntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader Iran anskafiningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pd konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Eagle
eftersom Eagle &r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar i strukturen redovisar da sina behallningar eller
skulder pad underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Gvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
langfristiga da det inte finns nagon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om toly manader.

Laneutgifter
Bolaget tilldimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebdér att bolaget kostnadsfor ldneutgifter i den
period de hinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhéallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intidkt medan ldmnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

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

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebiir att erhallna och 1dmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Avsdtiningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f61jd av en tidigare hindelse, det dr
sannolikt att eft utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sétt. Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara oséker.

En avsiitining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast 1 ansprak for de uigifter som avsétiningen ursprungligen var avsedd for.
Avsitiningar diskonteras till sina nuvirden dér pengars tidsvirde dr visentligt.

Kassaflidesanalys

Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. Uppstillningen
pd kassaflddesanalysen har éndrats frén foregiende ar for att anpassas till koncernens gemensamma mall, Den
huvudsakliga skillnaden &r hur koncernmellanhavanden redovisas vilket har paverkat beloppen under rérelsekapital

samt finansieringsverksamheten.

Transaktioner med ndrstaende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kps in fidn Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr uppréttat pa armslidngds avstand. Fran
och med 2022 kips dven managementtjinster in fran samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten avseende inkGp
och forséljning inom koncernen.
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Bolaget ir finansierat via 14n frdn koncernforetag. Lanebelopp och réntekostnader framgéar 1 not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktica antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del visentliga antaganden och beddmningar som péaverkar redovisade
tilledngar, skulder, intidkter och kostnader samt 6vriga upplysningar. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedtmer vara rimliga utifrdn rddande omstéindigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran gjorda bedomningar om andra antaganden gors eller andra forutséttningar foreligger. De omraden dér
framfor allt gérs uppskattningar och beddmningar 4r véirdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder 16r
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av férvaltningsfastigheter och grénsdragningar mellan investeringar
och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffhingsvérde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga
beddomningar avseende bland annat kalkylrinta och direktavkastningskrav har gjorts i syfie att faststélla
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osékerhet som foreligger i gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattningar anges normalt ett sa kallat virderingsintervall om -+/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat, Os#kerheten i den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hégre priser f6r varor, el och
brinsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsréntor. Den forséimrade rdntemiljon
péverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 6kar genom h&gre basrintor och potentiellt hdgre marginaler.
Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgidngligheten pa kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering

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

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tiligang till finansiering av sin verksamhet
e Rinterisk, dvs risken att marknadsrintan férdndras pa of6rdelaktigt sétt

« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras iépande pé styrelseméten. De fvergripande malen 1
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

« S#kerstidlla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vil spridd &ver tiden

 Rintebindningstiden pa ldnen (inkl effekter av derivat) skall vara vl spridd 6ver tiden

Utifran senaste balansdags laneportfolj beridknas en 6kning av marknadsriintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadstkning om 9 153 Tk,

Nya och beslutade dndringar ay redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee bedoms {or
nirvarande inte paverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Féréndringar i svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon visentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden frdn IFRS Interpretations Committee som
trdder i kraft 2023 bed6ms for néirvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning i vésentlig
omfattning, Samma sak giller &ven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen
Not2 Hyresintikter 2022 2021

Hyresintidkter 84 183 655 81 320 946
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Not 3

Not 4

Av arets hyresintikter avser 93% bostadshyror och 7% kommersiella kontraki.

Minsta framtida hyresintékter avseende icke
uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

28 026 798
7470 648
(

Mindre én 1 ar 21 821 196
1-5 ar 4 098 244
Mer dn 5 ar 873 888

26 793 328

Bostadskontrakt antas vara uppségningsbara inom tre ménader om inte annat framgar av avtal.

35 497 447

2021

0

0
-6 595 408
-5 700 176

-12 295 584

2021

-28 466 772
-9 695 704
-1 513 837
-6 595 408
-5 700 176

Inkop och forsiljning inom koncernen 2022
Hyresintékter 0
Inkop fastighetsskotsel -102 469
Inkdp teknisk- och ekonomisk forvaltning -8 839 220
Ink6p managementtjdnster 0
-8 941 689

Driftkostnader 2022
Drift -27 031 560
Underhall -14 876 731
Fastighetsskatt -1 729 156
Fastighetsadministration -8 841 454
Managementtjédnster 0
-52 478 901
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Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Personal, styrelse och revisorer 2022 2021

Medelantal anstillda

Kvinnor 0 2

Miin 0 2
0 4

Loner och andra ersdttningar

Ovriga anstillda 0 -1 762 173
0 -1762 173

Sociala kostnader

Pensionskostnader f6r Ovriga anstéllda 0 ~195 674

Ovriga sociala avgifter 0 -637 361
0 -833 035

Totala l6ner, erséttningar, sociala kostnader och 0 -2 595 208

pensionskostnader

Styrelse

Néagon erséttning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamoter har under aret uppgétt till 2 (2),
varav 1 (1) kvinnor.,

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

Riinteintikter och liknande resultatposter 2022 2021
Rinteintdkter 683 0
683 0

Riintekostnader och liknande resultatposter 2022 2021
Rintekostnader -17 279 243
Rintekostnader till koncernforetag -13 175 355 -30 450 553
-13 192 634 -30 450 796

Skatt pa arets resultat 2022 2021
Aktuell skatt 42 4
Uppskjuten skatt 269 236 438 298
269 234 438 302
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Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgillt negativt rdntenetto
Ovriga skattemissiga justeringar
Skatt hinforlig till tidigare ar

Noter till balansrikningen

Not9

Not 10

Not 11

Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvirde

Investeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgédende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt virde
Fastichetsheteckning Stad
Almgirden 4 Malmég

Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvérde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Fordringar hos koncernforetag

Ingaende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgdende fordringar

Utgaende ackumulerade fordringar

-14 198 488
2 924 888

173 920
141

-2 371 163
-458 550
~2

-31 007 073
6 387 457

-6 387 453
0

0

438 298

0

269 234

2022-12-31

923 463 723
0
8 679 760

438 302

2021-12-31

919 910 929
0
3 552 794

932 143 483
-31 249 995
-7328 114

023 463 723
-23 961 039
~7 288 956

-38 578 109

-31 249 995

893 565 375

701 377 300
192 188 075

892 213 728

700 025 653
192 188 075

893 565 375

1 896 357 160

2022-12-31

12 646 411
18 671 179
-8 679 760

892 213 728

1 880 000 000

2021-12-31

8 540 038
7 659 167
-3 532 794

22 637 830

2022-12-31

0
61 471
0

12 646 411

2021-12-31

61471
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Not 12 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder 4r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar, dvriga
finansiella fordringar, leveranttrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat vérde bedoms inte
avvika fran verkligt viirde da diskonteringseffekten inte 4r véisentlig.

Finansiella tillgangar
Hyres- och kundfordringar

Reservering {or osikra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
LeverantOrsskulder

Skulder till koncernftretag

Not 13 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31

238 115
~75 803

2021-12-31

1126 011
-905 121

162 312

31 958 659

220 3890

0

32 120971

2 786 536
032 394 212

220 890

1 808 360
886 628 011

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemfissiga virden

Ingdende balans

Férindring enligt resultatrikningen

Utgaende balans

Not 14 Skulder till koncernforetag

Ingdende lan
Nya lan
Amorteringar

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna driftskostnader
Upplupna réntor
Foérutbetalda hyresintikter
Ovriga upplupna kostnader

(")vriga noter

Not 16 Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till forman for koncern

foretag

935 180 748

2022-12-31

5376318

888 436 371

2021-12-31

5 645 554

5376318

5 645 554
-269 236

5 645 554

6 083 852
-438 298

5376318

2022-12-31

886 628 011
43 036 667
0

5 645 554

2021-12-31

891 247 607
0

-4 619 596

929 664 678

2022-12-31

8 598 284
0
0
0

886 628 011

2021-12-31

2 614 465

5 480 653
50 591
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Not 17 Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varay till férmén f8r koncernféretag 0 0

Not 18 Koncernfirhallande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Disciple 1406 Holding AB, org nr 556954-1385, med siite 1
Malmd. Heimstaden A Disciple 1406 Holding AB ingér i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ),
org nr 556864-0873 med siite i Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar i en
koncern diir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte i Malmd, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden AB ir i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte i Norge som
upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér i en koncern dir 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 posi@fredensborg.no.

Not 19 Viisentliga hiindelser efter balansdagen
Inga visentliga hiindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgéar av den elektroniska underskrifien.,

Not 20 Fiorslag till disposition av bolagets vinst

Till &rsstimmans forfogande stir:
balanserat resultat 14 088 702
arets resultat -13 929 254
159 448
Styrelsen foreslar att:
1 ny rdkning Sverfores 159 448
159 448
Malmg den dag som framgir av var elektroniska underskrift.
DocuSigned by: DocuSigned by:
Maria Peiersson Toleias Lrovonall
NS SEpasee.. SHEPERBR -
Ordf6rande Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har limnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

Gornas Svensson
A9RGB -

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Heimstaden A Almgarden 4 AB, org.nr 556954-1344

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Heimstaden A
Almgarden 4 AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt v&r uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningsiagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Heimstaden A Almgarden 4 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléden fér aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaitningsberittelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar, Vi &r oberoende i forhallande till Heimstaden A
Almgarden 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f8r att arsredovisningen
upprdattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven foér den interna
kontroll som de bedtmer dr nddvdndig for att uppradtta en
arsredovisning som Inte innehdller né&gra vésentliga
felaktlgheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag,

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
neddmningen av bolagets férmaga att fortsédtta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
naverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
fillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt I1SA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptédcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellf
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under

hela revisionen. Dessutom;

o identifierar och beddmer viriskerna for vdasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vdasentlig felaktighet {ill féljd av oegentlig-
heter &r higre an for en védsentlig felaktighet som beror pa
misstaq, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uieldmnanden, felaktig
information eller asidosdttande 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 hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttaia oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvidnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarvien slutsats om l[dmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherdttelsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisnihgen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram {ill datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida h&ndelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte l[angre kan fortsdtta verksamheten.

» utvdrderarviden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovishingen &terger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett sdtt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten foér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utfalanden

Uttver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Heimstaden A Almgéarden
4 AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av férslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman behandlar fériusten enligt
forslaget | forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Heimstaden A
Almgarden 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelstorvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot | nagot vésentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet @r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersatiningsskyldighef mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forfust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors
baseras pa var professicnella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vdseniliga tor verksamheten och dar avsteg och dvertriadelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttatande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller f6riust har vi granskat om forstaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas sSvensson
Auktoriserad revisor
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Parterna enades om: Maria Petersson, Tobias Groénvall, 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
systemil.

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 1s described below.

Consequences of changing your mind

[f 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
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents

from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically



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 prefer 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 1n 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.

If you created a DocuSign account, you may update it 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, 1f 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:



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 ot 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: https://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 (1) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) 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 sighatures’ 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

e 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

o 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.




