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Heimstaden A Kopmangatan AB
Org.nr. 556872-8157

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt stite i Malmd och #ger och forvaltar fastigheter i Stockholm. Forteckning éver dgda fastigheter
finns i not 9.
Flerarsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 1 188 333 992 130 388 744 464 454 747 501
Resultat efter finansiella poster -30 106 -4 898 -548 725 -198 888 229 720
Balansomslutning 33 332 957 32 670 420 31 689 522 19 126 348 18 134 911
Agarférhillanden

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1588 Holding AB, org nr 559137-8814, med site i Malmo,
Heimstaden A Adepten 1588 Holding AB ingér i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med s#te i Malmd, upprittar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingdr 1 en koncern dér
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med s#te i Malmd, upprittar koncernredovisning, Heimstaden AB ér
i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med s#te 1 Norge som uppréttar
koncernredovisning. Fredensborg AS ingar i en koncern d4r Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, &r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under rikenskapséret
Den fordndrade makromiljon under 2022 med Skade rintor, htg inflation och héga energikostnader har varit en
utmanade milj6 for alla bostadforvaltare.

Gillande energikostnaderna har Heimstaden i Sverige lyckats sdnka sin méngd kopta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de hiiga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom hallbarhet &r fortsatt bland
vira mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter 4r fortsatt vildigt god. Likvil spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna &ver #ven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare #r
forsiktiga medan man véntar p& bekrifielse avseende férmagan att kunna Sverftra inflationen till hyrorna for att
kompensera for de 8kade finansieringskostnaderna. Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade for att méta de skarpare villkoren pd finansmarknaden,

Trots rddande os#ikerhet férvintar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var rantorna kommer att [dgga sig,

Risker och riskhantering
Bolaget 4r genom sin verksamhet utsatt fr en mingd olika risker. Bolagets bedémda risker 4r huvudsakligen
relaterade till nedanstiende:

Virdefordndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrikningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde
ldmnas i not, S&vil fastighetsspecifika forsimringar, sésom ligre hyresnivaer och tkad vakansgrad, som
marknadsspecifika fSrsimringar, sdsom hdgre direktavkastningskrav, kan inneb#ra att det verkliga virdet pa
fastigheterna kan behéva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestdnd utgbrs huvudsakligen av bostéider. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssikring och
extern virdering genomftrs per balansdagen.
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Heimstaden A Képmangatan AB
Org.nr. 556872-8157

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

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad etterstrivar en
l&ngsiktig kapitalbindning, For att minimera finansieringsrisken dr det ocksd viktigt att vara oberoende av
enskilda finansieringskéilor,

Réinterisk
Réntekostnader #r en av de stirsta kostnadsposterna. Rinterisk avser risken for att foriindringar 1 marknadsriintor
paverkar upplaningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas frimst av nivan pé aktuella marknadsrintor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppné den rintebindning och
rintesdkringserad som eftersiriivas anviinds primirt rintederivat. Rintederivatsavtalen ingds av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivier sjunker piverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocksé beroende av att
hyresgister betalar avtalade hyror i tid och i Gvrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestind utgérs huvudsakligen av bostdder, P4 de marknader dér bolaget fger fastigheter rader
idag en stark efterfrigan pa bostider samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett
sdkert intdktsfléde.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgtrs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sdsom kostnader for el, renhéllning,
vatten och viirme. Bade taxor och forbrukning foridndras och paverkar véra driftkostnader. Underhéllsutgifter dr
hinforliga till dtghrder som syftar till att 1dngsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgiistsavtal omfattar merparten av drifiskostnaderna och innehéller tilléigg for eventuella oviintade
sttrre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhdlisdtgéirder och reparationer for att behélla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering #r en central del 1
arbetet.

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

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till &rsstdmmans forfogande stér:

balanserat resultat 3186912

arets resultat -178 958
3 007 954

Styrelsen foreslar att:

i ny rdkning Gverfores 3 007 954
3 007 954

Betriiffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tilthtrande tilliggsupplysningar.
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Heimstaden A Képmangatan AB
Org.nr. 556872-8157

Resultatrikning
Hyresintdkter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rérelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rinteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pd drets resultat

Arets resultat

Rapport déver totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

1 188 333

-640 047

2021-01-01
2021-12-31

092 130
-592 248

3,5

548 286

29 370
~228 876

348 780

40
-378 926

399 882

0
~127 003

272 877

0
=277 TT75

-378 886

-30 106

~131 543

-161 649

-17 310

-178 958

-178 958
0

=277 775

-4 898

-228 388

-233 286

1297

-231 989

-231 989
0
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Heimstaden A Kiipmangatan AB
Org.r, 556872-8157

Balansrikning
Tillgangar
Anliiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagiende investeringar forvaltningsfastigheter

Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgingar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Fordringar hos koncernftretag

Aktuell skattefordran
Ovriga fordringar

Fdrutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not

10

2022-12-31

32363 671
0

2021-12-31

32 580 634
11913

32 363 671

32 363 671

0

899 845
27 294
39 597
2 550

32 592 547

32 592 547

4 831

33 054
39 674
314
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Heimstaden A Kopmangatan AB
Org.nr. 556872-8157

Balansrikning

Eget kapital, avsidttningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiéttningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

100 000

2021-12-31

100 000

100 000

3136912
-178 958

100 000

3418 901
-231 989

12

3 007 954

3 107 954

3 539 518

3 186912

3 286 912

3 522 208

13

14

3 539 518

26 441 438

11 738
24 037
74 813
133 459

3 522 208

25 747 159

11 086
0

5 742
97313
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Heimstaden A Képmangatan AB
Org.nr, 556872-8157

Rapport dver forindring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktickapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 100 000 3 418 901 3 518 901
Arets resultat -231 989 -231 989
Eget kapital 2021-12-31 100 000 3186 912 3286 912
Arets resultat -178 958 -178 958
Eget kapital 2022-12-31 100 000 3 007 954 3 167 954

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

kvotvéirde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden A Kopmangatan AB
Org.nr. 556872-8157

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Ovriga rérelseintikter

Erhallen rdnta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lépande verksamheten
fore forindringar av rirelsekapital

Kassaflode frin fordndringar av rorelsekapital
Féréndring av kortfristiga fordringar
Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflide frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring fordringar/skulder till koncernféretag

Kassaflide frian finansieringsverksamheten

Foriindring av likvida medel
Likvida medel vid frets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
2022-12-31

548 286
29 370
40

-378 926
5 760

2021-01-01
2021-12-31

399 882
0

0

27T TTS
~42 422,

204 530

2 673
105 869

79 685

116 439
-306 468

313 072

-110 344

-1 184 297

-313 072

~1 184 297

1294 641

-313 072

1294 641

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

med IAS 7 Rapport dver kassafléden,
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Heimstaden A Képmangatan AB
Org.nr. 556872-8157

Redovisningsprinciper och noter
Not1l Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmdn information

Heimstaden A Kpmangatan ABs verksamhet omfattar att éiga och forvalta fastigheter. Bolaget #r ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med séte i Malm®. Adressen till huvudkontoret 4r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmd.

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

Grunder fér redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen, Radet {6r finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet 16r finansiell rapportering, RFR
2 innebdr att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden si I&ngt detta dr mojligt inom ramen f6r drsredovisningslagen och med hiinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning,

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

Uppstillningsform
Bolagets resultatriikning och balansrikning ér uppstéillda 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 intdkter. Forskottshyror redovisas siledes som frutbetalda intikter.

Intéikter frdn fastighetsforsdljningar redovisas nir 6verforing av betydande risker och férméner tvergatt till motpart.
Som huvudprineip redovisas dirav dessa intikter pa tilliridesdagen sdvida det inte strider mot séirskilda villkor i
kdpeavtalet,

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende firvaltningsfastigheter och inventarier baseras pé historiska anskaffningsvirden
efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgdngarnas restviirde bedoms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas. P& anskaffade tillgdngar under aret berdknas avskrivningar med beaktiande av
anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tiliimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anldggningstillgdngar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att
komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjért och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anliggningstillgngar skrivs drligen av med féljande procentsatser:

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

Vad giiller byggnadsinventarier, markanliggningar och inventarier 4r rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skatteméissiga avskrivningar, Vad giiller byggnader och anpassningar avseende byggnader gérs skatteméssiga
avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden A Képmangatan AB
Org.nr. 556872-8157

Nedskrivningar

Redovisat viirde pa bolagets anldggningstiligingar provas fortlépande. Om en sddan prévning indikerar att det
redovisade viirdet Sverstiger tillgAngens dtervinningsvirde, vilket dr det higsta av nettof6rséljningsvirdet och
nyttjandevirdet, sker nedskrivning till dtervinningsvérdet. Nyttjandevirdet méts som forvintat framtida diskonterat
kassafldde. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period vérdenedgingen pdvisas. I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej lingre dr motiverad aterftrs denna till sitt nettoviirde, 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 aterforingen i resultatriikningen, medan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

Fér att prova eventuellt nedskrivnings- eller terforingsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets bokftrda
viirde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre viirdeftrindringar sker prévning
kvartalsvis,

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser riinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hinfor sig till.
Kostnader t0r réntederivatavtal ingér &ven i denna post och betalningsstrémmar for rintederivataviaien
kostnadsftrs i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ¢j som en finansiell kostnad utan
aktiveras som viirdehjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Periodens skaitekosinad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
resultatrdkningen forutom di den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhgrande
skatteeffekt ocksd redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berfiknas utifrdn gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
perioden. Arets skattepliktipa resultat skiljer sig fran &rets redovisade resultat genom att det har justerats for ¢j
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingr dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och frvintas gilla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beriiknas pd temporira skillnader enligt
balansrékningsmetoden mellan en tillgings eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga vérde. Temporira
skillnader uppstéar bland annat till f8ljd av att bolaget gor strre skattemissiga fn rikenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld fr skatt som hénfor sig till skattepliktiga temporéira skillnader och som
ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hinfor sig till
avdragsgilla tempor#ra skillnader, skattem#ssiga 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 férvaltningsfastigheternas redovisade
virde och deras skatteméssiga virde.

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

Leasingavial

I 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, Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.
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?’*{: Forvaliningsfastigheter

E'?I; Férvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfie att generera hyresinkomster och/eller virdestegring.

&E Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingér
F 5 bygenader, mark, markanldggningar samt byggnads-~ och markinventarier.

oi?

el Reglerna betriffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i enligt

med RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anliggningstillgéngar i den lydelse dessa
hade den 31 december 2004. Firvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsviirde, med tilligg tér
tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar.
Tiltkommande utgifter aktiveras om de innebir framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar i tkade
hyresintikter, utgifier som forlédnger livslingden och utgifter som f6rbittrar driften. Utgifier {6r reparationer och
underhdll kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskop och fastighetsforsiljningar redovisas som
huvudprincip pa tilltridesdagen d riskerna och de ekonomiska forménerna Gvergdr,

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets firvaliningsfastigheter. Varje
enskild fastighet har per den 31 december 2021 och 2022 virderats av CBRE, Virderingen gérs genom en
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hj4lp av kassaflGdesanalyser som baseras pa respektive
enhets driftnetto. Utifrén bedémda drifinetton sker en simulering for kommande tio ars intjdningsformaga och ett
nuvirde beridknas utifran arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvirde, Summan av de beriknade nuvirdena
utgdr bedtmt marknadsvirde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgtrs av hyra, specificerade hyrestilldgg och eventuella rabatter, Uppskattningen av drifts -
och underhallskostnader baseras pd fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt p& den externa

virderarens kunskap om kostnader fOr likvrdiga objekt. For varje fastighet har en forviintad 1angsiktig vakansgrad
asatts til] vilken den aktuella ingdende vakansen “normaliseras™ under virderingsperioden. Uttver ovanstiende

utgors virderingsunderlaget dven av ortsprisdata for fors#ljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet
baseras pa antagande om realrénta (riskfri riinta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &r
specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten 4r beldgen,
bade vad giller ort och microléige, areafordelning, teknisk standard, alternativanvéndning och vem som #r den mest
trolige ktparen ete.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en virderingshierarki i tre nivaer, Niva 1 innebir att det finns
noterade priser pd aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som féretaget har tillgang till vid
vérderingstillfillet. Nivé 2 #r annan indata #n niva 1 som #r direkt eller indirekt observerbara for tillgdngen eller

skulden, Niva 3 4r icke observerbar indata for tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga i
niva 3,

Finansiella instrument

Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgéngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillging eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen nir bolaget blir part i ett avtal. En finansiell
tillgang tas bort frdn balansrikningen nér réttigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen dver dem.
En finansiell skuld tas bort frn balansrikningen néir forpliktelsen fullgtrs eller pa annat s#tt utsléicks. En finansiell
tillgéng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansridkningen endast niir det féreligger
en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leverantrsskulder, 8vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsviirde och har efter individuell bed6mning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 ménader efter balansdagen.
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Bolagets rinteb#irande 1an I6per med tre manaders réntebindning och upptas till upplupet anskafiningsviirde etter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt viirde bedéms vara ovisentligt.

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

Leveranttrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dér motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna €]
betalda rintor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och &vriga kortfristiga placeringar med f6rfallodag inom tre
méanader frin anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

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

Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot 6vriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen 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 undantaget i RFR2 vad giiller IAS 23, Detta innebir att bolaget kostnadsfor 1&neutgifier 1 den
period de hiinfdr sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartiliskott

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

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

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

Avsiittningar

Avsittningar redovisas nir det finns en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en tidigare hiindelse, det r
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt stitt. Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara osiker,

En avsiitining redovisas till den bdsta uppskatiningen av det belopp som krivs f0r att reglera fOrpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast i ansprdk for de utgifter som avs#tiningen ursprungligen var avsedd {or.
Avsittningar diskonteras till sina nuviirden dér pengars tidsviirde 4r vésentligt.

Kassaflidesanalys

Kassaflddesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflddespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. Uppstéllningen
pd kassaflédesanalysen har dndrats frin foregdende ar for att anpassas till koncernens gemensamma mail. Den
huvudsakliga skillnaden #r hur koncernmellanhavanden redovisas vilket har paverkat beloppen under rérelsekapital
samt finansieringsverksamheten,
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Transaktioner med niirstdende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration k&ps in fran Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingénget avtal. Avtalet 4r uppréttat pA armslingds avstand. Fran

och med 2022 kdps dven managementtjinster in frdn samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten avseende ink&p
och forséljning inom koncernen,

Bolaget #r finansierat via 1&n fran koncernforetag. Lanebelopp och réntekostnader framgér i not under rubrikerna
skulder till koncernftretag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krévs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del visentliga antaganden och bed6mningar som paverkar redovisade
tillgdngar, skulder, intikter och kostnader samt $vriga upplysningar. Bedémningarna baseras pd erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bed6mer vara rimliga utifran radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frén gjorda beddmningar om andra antaganden gérs eller andra forutséitiningar foreligger. De omraden dér
framfBr allt gbrs uppskattningar och bedémningar 4r virdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder 16r
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaliningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar
och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt viirde. Visentliga
beddmningar avseende bland annat kalkylriinta och direktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststélla
fastigheternas marknadsvirde. For att spegla den osikerhet som foreligger i gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattningar anges normalt eit sa kallat viirderingsintervall 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 §kat. Kriget har bland annat lett till hogre priser for varor, el och
brinsle, dvs en stigande inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsréintor. Den f6rséimrade réntemiljén
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan #ven ha negativ pdverkan pé viirdet av bolagets fastighetsinnehav.,
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader Skar genom hdgre basréntor och potentiellt hgre marginaler.,
Utvecklingen har ocksd péverkat likviditeten och tillgingligheten pa kreditmarknaden.,

Finansiell riskhantering

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

* Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillging till finansiering av sin verksamhet
 Riinterisk, dvs risken att marknadsriintan foréndras péd oftrdelaktigt séft

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy, Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pé styrelsemdéten. De dvergripande malen 1
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

« Sikerstdlla koncernens kapitalftrstrjning pa kort och ldng sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pd l&nens kapitalbindning skall vara vl spridd Gver tiden

» Rintebindningstiden p& l&nen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd 6ver tiden

Utifran senaste balansdags laneportfélj berdknas en kning av marknadsrintan med 1%-enhet inneb#ra en
kostnadstkning om 263 Tk,

Nya och beslutade dndringar ay redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Commitiee beddms for
ndrvarande inte pdverka bolagets redovisning i viisentlig omfattning. Férindringar 1 svenska regelverk under 2022
har inte heller haft ndgon visentlig pdverkan pa bolagets redovisning.
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Av EU godk#inda nya och #ndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee som
trider i kraft 2023 beddms foir nirvarande inte pdverka bolagets resultat eller finansiella stillning 1 vésentlig

omfattning, Samma sak giller Aven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen
Not2 Hyresintikter

Hyresintikter

Av &rets hyresintdkter avser 71% bostadshyror och 29% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke

uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

Mindre dn 1 ar
1-5 ar
Mer 4n 5 ar

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom tre ménader om inte annat framgér av avtal.

Not3 Inkdp och forsidljning inom koncernen
Hyresintdkter

Ink&p fastighetsskotsel
Ink&p teknisk- och ekonomisk férvaltning
Inkép managementtjénster

Not4 Driftkostnader
Drift
Underhill
Fastighetsskatt

Fastighetsadministration
Managementtjénster

Not5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

2022

1 188 333

672 258
481 925
0

2021

992 130

402 266
236 622
0

1 154 183

2022

-261
~112 465
0

638 888

2021

0
-151 041
.47 849

-112 726

2022

-261 825
~221 550
-44 207
-112 465
0

-198 890

2021

-328 426
-26 486
-38 446

-151 041
-47 849

-640 047

-392 248

Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under &ret. Inga 16ner eller andra erséitiningar har utbetalats.

Styrelse

Négon erséttning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under aret uppgatt till 2 (2),

varay 1 (1) kvinnor,

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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Not 6 Riinteintikter och liknande resultatposter 2022 2021
Riinteintikter 40 0
40 0
Not7 Rlintekostnader och liknande resultatposter 2022 2021
Réntekostnader 0 ~270
Rintekostnader till koncernforetag -378 926 -277 505
-378 926 277775
Not 8 Skatt pa arets resultat 2022 2021
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt -17 310 1297
-17 310 1297
Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt -161 649 -233 286
Skatt enligt giillande skattesats, 20,6% 33 300 48 057
Skatteeftekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -192 -48 057
Ej skattepliktiga intiikter 8 0
Ej avdragsgillt negativt réintenetto -50 426 0
Ovriga skattem#ssiga justeringar 0 1297
-17 310 1297
Noter till balansriikningen
Not9 Firvaltningsfastigheter 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsviirde 33 381 140 19 798 598
Investeringar 0 0
Omklassificeringar 11 913 13 582 542
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 33 393 053 33 381 140
Ingdende avskrivningar -800 506 -673 501
Arets avskrivningar -228 876 -127 005
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 029 382 -800 506
Utgdende redovisat viirde 32 363 671 32 580 634
Redovisat viirde byggnader 21 869 671 22 086 634
Redovisat viirde mark 10 494 000 10 494 000
32 363 671 32 580 634
Uppgift om verkligt virde 59 000 000 63 300 000
Fastighetsbeteckning Stad
Phaeton 8 Stockholm
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Not 10 Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

Ingdende anskaffningsvérde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden

Finansiclla instrament

2022-12-31

11 913
0
-11 913

2021-12-31

12 410 158
1 184 297
-13 582 542

0

11913

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder 4r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,
Gvriga finansiella fordringar, leveranttrsskulder och Svriga finansiella skulder. Redovisat viirde bed6ms
inte avvika fran verkligt virde d4 diskonteringseffekten inte &r visentlig,

Finansiella fillgingar

Hyres- och kundfordringar
Reservering fr os#kra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernftretag

Finansiella skulder
Leveranttrsskulder

Skulder till koncernftretag

Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31

(e

2021-12-31

4 831
0

899 845

4 831

0

899 845

11738
26 465 475

4 831

11 086
25 747 159

Uppskjuten skattefordran avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméssiga virden

Ingdende balans
Fordndring enligt resultatrikningen

Utgdende balans

Skulder till koncernféretag

Ingdende lan
Nya ldn
Amorteringar

26 477 213

2022-12-31

3539518

25 758 245

2021-12-31

3 522 208

3539 518

3 522 208
17310

3 522 208

3 523 505
-1 297

3539518

2022-12-31

25747 159
694 279
0

Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

Upplupna driftskostnader

26 441 438

2022-12-31

133 459

3 522 208

2021-12-31

24 224 130
1523 029
0

25747 159

2021-12-31

97 313
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Ovriga noter

Not 15 Stillda siikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till forman for koncernftretag

Not 16 Eventualfirpliktelser

Borgensforbindelser
Varav till forman for koncernftretag

Not 17 Koncernforhallande

2022-12-31

2022-12-31

2021-12-31

2021-12-31

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1588 Holding AB, org nr 559137-8814, med séte 1
Malmd. Heimstaden A Adepten 1588 Holding AB ingar i en koncern dédr Heimstaden Bostad AB (publ),
org nr 556864-0873 med site i Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en
koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med s#te i Malmo, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site 1 Norge som
upprittar koncernredovisning, Fredensborg AS ingar i en koncern dédr Fredensborg 1994 AS, org nr 943
582 815, #r moderbolag, Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning f0r den stérsta koncernen.

Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no.

Not 18 Viisentliga hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hiindelser efter balansdagen har identifierats,

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgar av den elekironiska underskriften.
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Not 19 Fdarslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans fSrfogande star:
balanserat resultat
drets resultat

Styrelsen féreslér att:
i ny rikning $verfores

3 186912
-178 958

3 007 954

3 007 954

Malmé den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

DocuSigned hy:
Mania Piursson
B22COFEDCBCBABE,.,
Maria i%iersson

OrdiSrande

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgér av var elektroniska underskyift.

Emst & Young AB
DeocuSigned by:

?ow S?v&nddﬁﬂa
ona@%&ﬁg 831419"'

Auktoriserad revisor

DocuSigned by:

3 007 954

Tolhias Lriomnall,

obi%s Gronvalf>'
Styrelseledamot
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Heimstaden A Képmangatan AB, org.nr 556872-8157

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-
enden rdttvisande bild av Heimstaden A Képmangatan ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med
arsredovisningens tvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

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 i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Heimstaden A
Kopmangatan AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh@dmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rétivisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig fér att upprédtta en
arsredovisning som inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka form&gan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehalier nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hdg grad av sékerhet,
men dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt 1ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tilisammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

hela revisiocnen. Dessutom:

o identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga fetaktig-
neter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
igheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inh@mtar revi-
sionshevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga for att
utgdra en grund foér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter d@r hdgre &n f6ér en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, efiersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av infern kontroll.

« skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r |1dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillnérande upplysningar,

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherdttelsen  fasta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas
fram ftill datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden géra att ett bolag
inte l&ngre kan fortséatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, d&ribland upplys-
ningarna, och om Aarsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndeiserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Heimstaden A
Képmangatan AB fér ar 2022-01-01 ~ 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust,

Vi tillstyrker att arsst8mman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberdtielsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
uidelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storieken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
| vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhémta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyidig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en htg grad av sdakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utférs
haseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertréadelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underfag for vart uttalande
om styrelsens férslag fill dispositioner betréaffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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