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Stdmman beslot tillika godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Malmé 2024-06-26



DocuSign Envelope ID: 19F34E36-1138-4D58-A8C5-F764E9B86C28

rsredovisning

Fastighets AB Luleporten

Org.nr. 559048-5438

Styrelsen far hirmed avldmna arsredovisning for rikenskapsaret 2023-01-01--2023-12-3 1

Innehall Sida

- forvaltningsberattelse:

- resultatrdkning

- balansrikning

- rapport Over fordndring av eget kapital
- kassaflodesanalys

- redovisningsprinciper och noter 10
- underskrifter 19

N0 e Oy Wi DO



DocuSign Envelope ID: 19F34E36-1138-4D58-A8C5-F764E9B86C28

Fastighets AB Luleporten
Org.nr. 559048-5438

Forvaltningsberattelse

Arsredovistingen #r uppiitiad 1 svenska kronor, SEK.

Bo.l-aget.h:al, S_l_t.jt-S.ﬂtﬂ. i Malmé och dger-och forvaltar fastigheter i Luled. Forteckning 6verdgda fastigheter finns i not 9.

Flerarsjimforelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 11 110820 10 764 029 10 786 903 10197 126 9634 676
Resultat efter finansiella poster -2. 478 644 1495 786 3571924 2241 965 1372335
Balansomslutning 103 407 168 103 209 040 95369 117 91676 698 88 287 091
Justerad soliditet* 35,6% 40,5% 43,6% 38,6% 33,3%

*Lget kapital med tilldgg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfdrt vérde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgdngar med tilidag av
mellanskillnad mellan:marknadsviérdet och bokfort viirde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 4 AB, org nr 556871-1104, med séite 1 Malmo. Heimstaden Bostad Invest
4 AB ingarien koncern diir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malma, upprittar
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér 1 en koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med siite 1
Mal”mﬁi upptﬁt’ta‘: lstoncem:edwisn'inﬂ Heimstaden AB‘ ari s‘in 'tur dotterbolaﬂ’till Fredensb{jfg A'S @'r'g nr 929 30"1 684 1'ned

.Fredensbc}l g 1994 AS kan ethﬁllas via pest@ﬁedensberg no.

Visentliga hindelser under rikenskapséret

Eh' t;-s%i;l.{ex anwéil ]_d mad geop“(jliﬁsk oro, hﬁg "inﬂation'ﬂch _I_'1£j c‘ra réin'tm' har 'prﬁ.glat fas’tighetsmarlmaden"2023 Detta har
tal«:t mcd ait 1.11.ﬂat.1.0ncn stabll.lsclats, och att lesbanl{en. andmt th(}rik. .Dc:t .mcs.ta talar f“m atl l.Ei.ntCtOppCIl Ar h.al ech
kombinerat med fortsatt, historisk, hdga arliga hyresjusteringar gor att det negativa sentimentet kring fastigheter borjar

| f"dt‘ éind'l g

Un.d-e;ll_g-gande.- ﬁ_md_am@.nt i segmentat i foztsat_t-va-l.cligt.god dal en 111131_0-1_1181111:1% i -nypmdul{tlw allt annat lika ar -posiﬁ%m‘ ett

Agandeperspektiv. Efterfrigan 41 hdg, utbudet ar 1gt och uthyrningsgraden fortsitter att vara hog. Detta skapar goda

fGrutsdttningar for fortsatta hyresjusteringar dér vi som fastighetségare, langsiktigt, blir kompenserade tor mntlationen.
Fastigheter dr en inflationsskyddad tillgdng, om #n med én fordréjning.

Utvecklingen pd de finansiella marknaderna har naturligtvis paverkat oss och stéllt dnnu hogre krav pd en effektiv forvaltning
och prioritering avseende investeringar, en utmaning som vi tack vare var stabila verksamhet kunnat bemdta och som vi tack
vare vard fantastiska medarbetare Tortsétter att liantera.

Vi scr-med stor tillforsikt fram emot 2024 och raknar med yiterligare ett arav stark operativ tillvaxt.

Fran och med ar 2023 rinteberiknas samtliga fordringar och skulder pd och till koncernforetag. Deita tillsammans med den

Okade rantenivan har haft en vésentlig effekt pa resultatet frin finansiella poster for r 2023,
Rintcavdragsbegrinsningsreglerna innebir att en stor del av erlagda rintekostnader inte dr avdragsgilla. Detta kan vara en
orsak till att koncernbidiag ldmnas som dverstiger arets bokforingsméassiga resultat,
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Bolagets fastighetsbestand utgors huvudsakligen av bostider. Fastigheterna genomgdr intern kvalitetssikring och extern
virdering genomfors per balansdagen.

F ff'z'amie}*fngg t-:rch’ r@f ';-z-a'}iz;sférffzg;gr-'fsk?

teﬁnan.s:fﬂi--mgsusl :

Heimstaden Bostads ﬁnanspollcy faststaller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrdvar en langsiktig
kapitalbindning, F&r att minimera finansieringsrisken &r det ocksé viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskillor.

_Rﬁﬂ'-re'rf-vkr

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppni den rintebindning och rintesikringsgrad som

efterstrivas anvinds primért rantederivat. Rantederivatsavtalen ingds av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintikter och h yres m‘vecfdmg

Om uthymingsgrad eller hyl esnivier sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget ir ocksd beroende av att hiyresgister betalar

avtalade hyror i tid och i ovrigt fullgor sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestdnd utgors huvudsakligen av bostdder. P4 de marknader dir bolaget dger fastigheter rdder idag en stark
efterfragan pé bostider samtidigt som utbudet dr relativt konstant, vilket ger en ldg vakans och et sikert intdkisflode.

Fastighets- ock underhillskosmader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som-ér taxebundna sdsom kostnader for el, renhallning, vatten och
virme, Bade taxor och f6rbrukning fordndras och paverkar véra driftkostnader. Under hallsutgifter dr hinforliga till dtgirder

som syftar till att ldngsik(igt behilla fastighetens standard.

Bolagets hyiespistsavtal omifattar merparten av driftskostnaderna ochi innehdller tilligg fér eventuella ovéntade stérre

fordndringar. Bolaget arbetar med planel for underhallsdtgérder och reparationer for att behalla fastigheternas skick och

standard. Enkontinuerlig drifisoptimering och énergieffektivisering ar en central del i arbetet.
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr; 559048-5438

e Bolagets forviintade framtida utveckling
9 Under det kommande aret forvantas verksamheten bedrivas med ofordndrad inriktning.

o4 Forslag till dispesition av bolagets vinst

Till &rsstimmans {drfogande star:

e balanserat resultat 5179 134
~) Arets resultat _ -4 042 991

- 1136143
Styrelsen foreslar att:
| ny rékning Gverfores . 1136 143

| 136 143

Betriiffande bolagets resultat och stillning i ovrigt hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tilthérande tilldggsupplysningar.
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr. 559048-5438

Resultatrikning
Hyresintékter
Driftkostnader

Driftéverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Lammnade koncernbidrag
Resultat fore skatt
Skatt pd drets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2023-01-01
2023-12-31

11 110 820

-8818234

2022-01-01
2022-12-31

3.5

1 887
-338 335

1956 139

6810

3 203 350

20333
-331 585

2. 892 098

6

-2 478 644

-1 460 674
-3939318

- 1..0.3 673

~-1396318

-1 396 31

-2 344 833
849 047

95 1 3.6

-4 042 991

-4 042 991

944 183

-944 183
0
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I‘astighets AB Luleporten
Org.nr. 559048-5438
Balansrakning

Tillgangar
Anliggningstillgangar
Matericlla anldggningstillgiugar

Férvaltningsfastigheter
Pagiende investeringar forvaltningsfastigheter

Iinansiella anldggningstillgingar

Fordringar hos koncernforetag

Summa anliggningstillgdngar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Owriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa ach bank

Sumina omsittningstillgdngar

Summa tillgdngar

10
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2023-12-31

3568 289

2022-12-31

99 014 795
3 897 551

102 846 755

102 846 755

102 912 346

4803

102 917 149

78 928
131 642
405
80916

560413

103 407 168

291 89 |

291 891

103 209 040
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Fastighets AB Luleporten

Org.nr. 559048-5438

Balansrakning

Eget kapital, avsidttningar och skulder

Lget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppslgjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
ag

Skulder till konecernfore
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Ovllga skulder
Upplupna kestnader och forutbetalda intéakter

Summa eget kapital och skulder

Not

13

14
15

14

16
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2023-12-31

2022-12-31

5179 134

4042 991

6 123 317
-944 183

[ 136 143

[ 186 143

697 266

5179 134

601 933

697 266

68 630 275
27 658 439

601 933

25230 351

96288714

16 100
701 939
2 867 664
5377
957966

94 562 726

702 100
306 883
965 305

2 631
838 329

s 235046

103 407 168

2815 248

103 209 040
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FPastighets AB Luleporten
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Rapport over forandring av eget kapital

'if‘: Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2021-12-31 50 000 6 123 317 6173 317
Arets resultat 944183 944183

Eget kapital 2022-12-31 ' 50 000 5179 134 5220 134
Arets resultat - -4 042 991 _ -4042 :j;9:9 |

Eget kapital 2023-12-31 50000 1136143 1186143

Aktiekapitalet var per 2023-12-31 fordelat pd 500 A-aktier med en rést per aktie och ett
kvotvirde-om 100 kr per aktie.
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftdverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Hrhallen ranta mm

Erlagd rdnta
Betald inkomstskait

IKassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Foériandring av kortfristiga fordringar

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordndring av skulder till kreditinstitut

lllll

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

[AS 7 Rapport dver kassafldden.
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Not

2023-01-01
2023-12-31

2202 586

| 887

6 810

-4 441 593

-2 396 869

-20 303

2022-01-01
2022-12-31

3203 350

20 333

-1 396 318
277631

1 549 740

9421

-986 500

-1 899 733

272 744

2702 100

2874576

572 662

-15052 171

70 034 475

2 172476

- ”55 55;4" 965

14.479 510

0
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Not 1 Redovisnings- och virderi ingsprinciper

A'Hmfm i f(}m‘mﬁm

--och 111&:(1 siite1 Mal.nm.. ..Admssan __t1.1.l hmaudkontmet Ar .Ost1 _a_Pmmenaden 7 A,, 2_1 128 Ma_lmo.

H &Hb arheisrap pw‘f

ramen fbl arswdmflsnmﬂslaﬂen och med hansyn [11] samband@t mellan redowsnmcr G{,‘:h beskattnmg

Arsredovisningen har upprittats utifvan antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder dr varderade till

sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de pritcipér som presenteras nedan. Principerna har tillimpats

konsekvent for alla presenterade ir, om inte annat anges.

Uppstiillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikning ar uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intitkier

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sd att endast den del av hyrora som bel6per pa
perioden redovisas som intikter, Forskottshyror redovisas siledes som forutbetalda intdkter.

[ntikter fran fastighets{6rsdljningar redovisas nér 6verforing av betydande risker och (rméaner Gvergatt till motpart. Som
huvudprincip redovisas diarav dessa intikter pa tilltrddesdagen savida det inte strider mol sérskilda villkor 1 kipeavtalet.

Avsk:fm frtjgm

ravdiag fr‘:n eventuellt gjm da 1iedsl<11vmnnat och bed@md nyttj andepel md Tlllgangal nas: 1estva1de bedoms vara wasenthgt

varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tlllgangal under dret berdknas avskri ivningar med beaktande av anskaffmngstldpunkt [

enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter-och RR 12. Materiella anldgg mngsﬂll gangar i

den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebiér att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarma gors

linjért och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anliaggningstillgangar skrivs arligen av med foljande procentsatser:

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Bygenadsinventatier [0%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier ar rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skattemissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemassiga avskrivningar
med 2 %.
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Fastighets AB Luleporten
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Nedsk;-fmmgm-

valdet GVB‘IStIgBI tlllgangens qtewnmmﬂsvmde Vllket ir det hﬂgsta avnet tef"msahmngsvmdet och nyttjandeval det ker

_nedsl{uwmlﬂ tll] atewummgsvm det Nyttjaudevai det mats som fowan(.at ramtlda dl.s.kantelat kassaﬂode

nedslq wmug C_] langre ar motwel ad-a-te;t, fgrs denna t1ll 51tt nettwat de dvs mSpmnghg neds mvnmg med """ dlag f"m de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i
1';@{'51_1]_ta’tfﬁkjﬁﬂgen sker -ﬁteffdﬂn gen 1 I‘E'S'ultﬂtl""_ﬁkl‘lil’lgﬂlli medan 1 de fall li-edSkl‘i‘lfl-"lizligeﬂ tidiﬁg&f@fl‘eﬁdOHiSHtS’ direkt mot fritt eget

kapital sker dterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att préva eventuellt nedskrivnings- eller dterforingsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets bok{orda virde av mot
en intern vérderingsmodell. Om det finng indikationer pd storre vér deforindri ingar-sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hanfor sig till.
Kostnader for rintederivatavial ingdr dven i denna post och betalningsstrémmar for rintederivatavtalen kostnadsfors i den
period de avser. Kostnader f6r uttag av pantbrev betraktas €j som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehdjande
fastighetsinvestering.

Iﬂka mstskatter

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pé skattepliktigt resultat for perioden.
Are‘ts skattiepl*il{tiga 1'esult'at qkﬂjer s'ig ﬁ"ﬁn ﬁrets' 'redwisade 1‘6*»:‘ul'tat genom -a‘tt det har j'uﬁsterat's' f?:ir' 'ej ska._ttﬁp'lfi.kti'ga,_:c_)__;ch_::eaj;

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och forvintas gilla néir uppskjuten skatt

realiseras-eller regleras. Uppskjuten skatt beriknas pa temporira skillnader enligt balansrikningsinetoden mellan en tiligangs
eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde. Temporira skillnader uppstir bland annat till £6ljd av att bolaget
g0or storre skattemdissiga dn rdkenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar skatt som hantor
sig till skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en

reduktion av framtida skatt som hanfér sig till avdragsgilia temporara skillnader, skattemassiga underskotisavdrag eller andra

skatteavdrag: Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler
och skattesatser som dr beslutade.

U’ppskjmn-a -slé-atteskulder- i b{ﬁ:}lﬂagﬁetiwser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade vérde och

leasmg Tmntrattsavgalden 1ed0wsas SO l{ostnad den pelmd den avser.

- Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ir fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller v%irdes'tegri'ng Bolagets

samtliga fastigheter har klassificerats som f“owaltmngsfasttghetei [ begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,

markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.
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o Reglerna betriffande verkligt virde 1 1AS 40 p. 33-55 ar inte {orenliga med ARL. Bolaget har darfor valt att, i enligt med

4 RFR 2, tillampa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgdngar i den lydelse dessa hade den 31

f.,:l december 2004. Forvaliningsfastigheter redovisas déarfor till anskaffningsvirde, med tilligg for tillkommande utgifter och

o med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samit nedskrivningar. Tillkommande utgifter aktiveras om de innebér
framtida ekonomiska férdelar, t ex utgifter som resulterar i dkade hyresintikter, utgifier som forldnger livslingden och

™}
o

ol utgifter som forbattrar driften. Utgifter for reparationer och underhall kostnadsfors 1 den period de uppkommei. Fastighetskop
Tl och fastighetsforsiljningar redovisas som huvudprincip pa tilltradesdagen da riskerna och de ekonomiska formanerna

dvergar,

i &S-nghﬁl llal, per d-e-.n 31 dewmbe;_ 2_022- mh 202;3. v;am.d_e--l-dts_ av CBRJ: Va.l.del I_I-l_gell- gors g;mam en kcnnbmalmn av
ortsprisanalys och marknadssimulering med hydlp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets drifinetto. Utifran
bedomda driftnetton sker en simulering for kommande tio ars intjdningsformaga och ett nuvérde berdknas utifran arliga
floden samt evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdknade nuvirdena utgdr bedomt marknadsvérde for
fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av hiyra, specificerade hyrestillagg och eventuella rabatter. Uppskatiningen av drifts - och
underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda imvesteringar samt pa den externa varderarens
kunf;ka}) om l{gstnadel for hlwaldlga Db_]t":kt Fot var Je fastlghe‘t ha1 en f“@wantad langmktw vakansgl ad asatts t1i vllken den

av mtspusdata tm f“oxsalj nmg av fasu ghetci GCh besladm attel Avkastnmgqlﬂavet basel as pa ant-ag-ande om lealrama (llskfn
viinta med avdrag (or inflation) samt riskpremie, dér riskpremien ér specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
I‘astl_ghctsspcclf ka- e-genskapet sdsom var r‘lSll“hﬂt@ﬂ ar belagen bade vad gallel ort och microlédge, aieafmdelmng, teknisk

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en virderingshierarki i tre nivaer, Niva | innebir att det finns noterade
priser pd aktiva marknader for identiska tillgngareller skulder som foretaget har tillgang till vid vﬁrdel‘-ingsiill“ﬁ%iillr*t‘-:jt. Niva 2
ir annan indata 4n niva | som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgingen eller skulden. Niva 3 dr icke observerbar
indata for tillgangen eller skulden. Bolagets vérdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

Ffmmsfélm -' fmrzz-mem

utan. tll[ampal en 111etad med utﬂaugSpunkt i amkaffmngsml de enligt ARL
En finansiell tillgdng elleren finansiell skuld tas upp i balansrikningen nir bolaget blir part i ett avtal. En finansiell tillgang
tag bott frin balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem. En finansiell
skuld tas bort frn balansrikningen nir forpliktelsen futlgdrs eller pa annat sitt utslicks. En finansiell tillgdng och en
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen eéndast nér det foreligger en legal riitt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, ovriga fordringar,
lanefordringar, leverantdrsskulder, 6vriga skulder och ldneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anS’kafl’ni-ngsv:irde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov upptagits till

det belopp varmed de berdknas intlyta. Kor {11} istiga fordringar utgors av fordringar som for faller till b@talnmg inom 12
manader efter balansdagen..

Bolagets rintebirande 1dn [6per med tre minaders riintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde beddms vara ovasentligt.
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-anskaf [‘nmgsval-de-,_

Leverantorsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dir motpaiten har fullgjort sin prestation

och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej betalda rdntor
redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel

[ likvida medel ingar kassa, banktilleodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inoni tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto
Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkentostruktur redovisas som b ankt’il’lgg debevenle | Phadorsteder: Beciod

AB eftersom Heimstaden Bostad AB ir avtalspart med banken. Dotterbolag som mgai i strukturen redovisar dé sina
behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfi istig skuld pa och till Heimstaden Bostad

Ovriga koncernmellanhavanden
Cf)v‘riga lmn-cemmellanhamndén ge'ntemm i'vri ga f“dret-arr 'imm' -Héi'lnsla-den 'B{:istadl{oncemen betraktas som langfristiga da det.

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostriadsfor ldneutgifter i den period de
hanfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartiliskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan lamnad utdelning redovisas som en minskning av
fritt egel kapital efter detta ait arsstimman fattat bestut om utdelning;

Aktiedgartillskott 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 innebiér att erhilina och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Avsittningar

Avsittningar redovisas nir det finns en legal eller informell forpliktelse till foljd av en tidigare hiindelse, det 4dr sannolikt att
ett utfldde av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pd ett tillforlitligt sétt.
Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara oséker.

En avsétining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som kréavs {or att reglera forpliktelsen pé balansdagen.
Avsattmngar tas endast 1 anspxak f"or de utglfter som avsittningen ursprungligen var avsedd for. Avsattmngal diskonteras till

K ﬁssifﬁddémaalys-
Kassaflddesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport dver kassafloden.

Transalktioner med nirstaende

Fastighetsforvaltning ocli fastighetsadministration kops in fran Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden AB,
deuerbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingénget avtal. Avtalet 4r upprittat pa armslingds avstind. Frian och med 2022
kops dven managementtjinster in frdn samma bolag. Uppgift om belopp finns i noten avseende inkop och forséljning inom

Loncernen.

Bolaget ar delvis finansierat via {dn frdn koncernforetag. Lanebelopp och rintekostnader framgar i not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr, 559048-3438

Vf'i:riiga an mgﬁmlm ﬂcﬁ b‘edﬁm nin gm*'

var dcmw av ﬁ:}l valtmngsfasmghatei nyttjandepeu@dm f“m fowaltnmgsfastlgllete1 nedslﬂ wmngsbehov av
forvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Vil .dei 1 n_.gsl.n_tewaﬂ -et_n.Jr/—- 5 ¥ O_ pmc:.»a_nt-.

Finansiell risk
R}’ss‘l'arl'ds inva'siﬁn av Ukraiinia den '2'4 f&bruari 2022- -h‘ar‘ha'ft stor pﬁverl{an pﬁ Europas* e'kononﬁ och geop'a'liti-ska klimat.

%t1gande 111f1£1t101'1 Detta har 1sin tut ett t111 qude mail{nadm antc}r Den Fmsannade lantemlljm pavelkal bolagets
ﬁnansml mgskestnader IJCh 1{211”'1 dven ha 1‘1egat1v pavelkan pa var det av bolagets fastlghetsmnehav Detta kan leda t111 att

,.@lagetj_:utsattg genom sin V,eirrl{sﬁ_mhet for en madngd olika finansiella risker:
« Finansierings- och refinansieringsrisk; dvs risken att inte ha tillging till finansiering av sin verksambhet
» Rénterisk, dvs risken att marknadsrintan fordndras pa ofordelaktigt sétt

*‘-'.'M_Ot:pat'tsl‘ls ¢, dvs.risken att en motpart inte kan fullgdra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras [6pande pé styrelsemdten. De dvergripande mélen i finanspolicyn

Sammanfaftas enli’gt nedan

f;tatka mﬁtpartel 1 bank ach ﬁnansseklom
o Forfallostrukturen pa Ianens I{aplt‘llbmdnmg skall vara vil Sprldd over tiden
. R‘mtebmdmngsuden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd dver tiden

.Av EU nya GCh andlade standaldez samt toilmmgsuttalanden fran IFRS Interpr etations Commniittee bedﬁms for narvarande

mte paverl{a b@lagets xedowsnmg 1 vasenthg 0111fattmng ['or andungar i svenska regelverk under 2023 har inte heller haft

Av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tradde 1
kraft 2023 bedoms for narvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning 1 visentlig omfattning, Samina sak

géller dven svenska regelverk.

Definition av nyckeltal

Neltoonisd Z‘l‘-ﬂ-i’;n’g

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intiktskorrigeringar.
Resultat efter finansielia poster

Resultat efier finansiella intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner.

Balansomsiuining
Balansomslutning dr summan av tillgangssidan alternativt summan av skulder och eget kapital i ett foretags balansrikning.
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Fastighets AB Luleporten

Org.nr. 559048-5438

Noter till resultatrakningen

Not 2 Hyresintikter 2023

Hyresintakter 11110820
Av drets hyresintikter avser 93% bostadshyror och 7% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke
Mindre &n 1 ar [ 498 697
Merdn 5 ar 0

2022

10 764 029

27460
0

| 511 425

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

Not 3 Inkép och forsiljning inom koncernen 2023
Hyresintékter 0
[nkdp fastighetsskétsel -273 687

Inkop teknisk- och ekonomisk forvaltning -868 587
Inkop managementtjanster - -294 138

1271 995

2022

-303 342
936 280
-353 975

1436412
Not 4 Priftkostnader 2023

Drift -4 958 156
Underhall 2396 376
Fastighetsskatt 1308 056
Fastighetsadministration =861 508
Managementtjénster . m294138

2022

-4 773 354
-1 187 341

307 729
-936 280
-353 975

8 818 234

Not 5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

-7 560 679

Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under dret. Inga l6ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Néagon ersittning till styrelsen har inte utgétt. Antalet styrelseledaméter har under &ret uppgétt till 2 (2), varav 1

(1) kvinnor,

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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Not 6 Rinteintikter och liknande resultatposter

Rantemtikter
Rinteintdkter frin koncernféretag

2022

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader
Rintekostnader till kodcernforetag

2023

-971 607

2022

-295 605
-1 106713

Not § Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

~ T2 5

2023

-8 340
95333

-1 396 318

2022

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto
Owvriga skattemiissiga justeringar
Skatt hanforlig till tidigare ar

-103 673

311 500

-13 585
880
-858 637
-35491]
-8 340

-849 047
174 904

-1738

1.

-232 806
-35 491
-6

Noter till balansrikningen
Not 9 Forvaltningsfastigheter
Ingéende anskaffningsvirde

Investeringar
Omklassificeringar

2023-12-31

(0L 101 677

0
602 006

-95 136

2022-12-31

14026 635

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

-2 086 882

101 101 677

-1755297
-331 585

Utgaende ackumulerade avskrivningar

o2425217

-2086 882

Utgdende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde matk

99 278 466

63 764 736
35513730

99014 795

63 501 065
35 513 730

Uppgift om verkligt virde

Fasﬁgiiﬁfsbemc"kning- Stad
Porson 1:407 Fuled
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr. 559048-5438

i Not 10 Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
= Ingdende anskaffningsvirde 3 897 551 3007015

Ay

.;«J Arets investeringar 272744 1 025 536
& Omklassificeringar . -602 006 ._ -135 000

o Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3568289 3897 551

Not 11 Fordringar hos koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31

Ingdende fordringar 4 803 4803
Avgiende fordringar 480 . 0
Utgdende ackumulerade fordringar | 0 4 803

Not 12 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder dr klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar, 6vriga
finansiella fordringar, leverantérsskulder och 0vriga finansiella skulder. Redovisat virde beddms inte avvika frdn
verkligt viirde dé diskonteringseffekten inte dr vésentlig,

2023-12-31 2022-12-31
Finansiella tillgdngar
Hyres- och kundfordringar 211 727 136 771
Reservering for osékra fordringar 0 -122373 - -57843
Hyres- och kundfordringar netto 89 354 78928

0 4 803

Fordringar hos koncernforetag (
89 354 83 731

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 701 939 306 883

Skulder till koncernftretag 30 526 104 26 195 656

Skulder till kreditinstitut 69 332 375 70 034 475
100 560 417 ' 96 537 014

Not 13 Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31 2022-12-31

fastigheternas redovisade och skatteméssiga virden 697266 o 601 933
697 266 601 933

Ingdende balans 601 933 506 802
Fordndring enligt resultatrikningen . 95 333 95 130
Utgdende balans 697 266 601 933
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Not 14 Langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31 2022-12-31

L Amortering inom | 4r 702 100 702 100
< Amortering inom 2 till § &r 68 630275 69 332375
s Amortering efter S ar _ 0 . 0
A 69332375 70 034 475

Not 15 Skulder till kencernforetag 2023-12-31 2022-12-31

Ingdende l4n 25230351 86408 673
Nya lan 2 428 088 0
Amorteringar- - 0 _ -61 178 322

T 368 25330351

Not 16 Upplupna kestnader och forutbetalda intikter 2023-12-31 2022-12-31

Upplupna driftskostnader 229 714 184 659

Forutbetalda hyresintikter 728 252 _ 653 .6_7-0;
957 966 838 329

Ovriga noter

Not 17 Stillda séikerheter 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar 70 210 000 70 210000
Varay till torman for koncernforetag (O O

Not 18 Lventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varay {ill {8rméan for koncernfOretag 0 0

Not 19 Koncernforhdllande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 4 AB, org nr 556871-1104, med séte i Malmd. Heimstaden
Bostad Invest 4 AB ingér i en koncern dar Heimstaden Bostad AB (publ), org nir 556864-0873 med site i

Malmg, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér 1 en koncern dir Heimstaden AB (publ), org
ni 556670-0455 med site i Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB dr i sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar
| en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ar moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar
koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhdllas via
post@fredensborg.no.

Not 20 Visentliga hiindelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Stda 18 av 19



DocuSign Envelope ID: 19F34E36-1138-4D58-A8C5-F764E9B86C28

Fastighets AB Luleporten
Org.nr, 559048-5438

il Not 21
Y
"

Iﬁ"}
]

Firslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:
balanserat resultat
arels resultat

Style ]SEH : ﬁjfes 151 I ﬂtt:
i ny rakning overtores

5179 134
-4.042 991

1 136 143
1 136 143

Malmg den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

g~ DocuSigned by;
Mania Putursson
N BI2CNFEDCBCRABE,,.
-Mﬁfl‘lﬁﬁgﬁiﬂf&f‘iﬂﬁ

Ordfdrande

~—DocuSigned by,

- Tobvias Srdwnall

M 7B37CERTFECE4DT. .
Tobias Gronvall’

Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har lémnats den dag som framgr av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

~—DocuSigned by

S '51_5'449”.
Johan I& ng

Auktoriserad revisor
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sed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enlic

Till bolagsstémman i Fastighets AB Luleporten

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av.drsredovisningen for Fastighets AB Lu-

leporten fér & 2023.

Enligt var uppfattiiing har @rsredovisningen uppréttats i enlighet

med darsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden

rattvisande bild av Fastighets AB Luleportens finansiella stdlining

per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och

kassaflde for Gretenligt rsredovisningslagen. Férvaltningsberat-

telsen dr fGrenlig med drsredovisningens évriga delar,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststdller resultatréik-

nirigen och balanstédkningen.

Grund for uttalanden

Vi har Gtfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i forhallande till Fastighets AB Luleporten enligt god revisors-

daﬁﬁﬂ: krGV

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat: ar tillrGekliga och

dndamdlsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Deft 'Ej-r- s’tg rel sen som 'hﬂ ransvaret. fEﬁr ﬂtt-é‘trs-re-d ov-i'sni ngeh- u p‘prfjt—

.Stgre-lsen ansvarar aven far- de-n-mternca kontroll som den b-edamer

ar nﬁdvcmdtg for att upprétia en drsredovisning som inte innehal-
ler n@gra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& cegent-

_,I-t_g heter eller .mus-stﬂ-g-,

demmngen.ﬂv bel.ﬂgetg f@rmcga att f@.r‘tsﬁtta verksa mheten. .Den.
uﬁ’FﬁiiQS'er, ﬁ'&i-r“"s& E::i:rf tﬁ‘iil'l-'?:fi'mi:)li'gt om fﬁ-r'h&']lii:’md'e-n' som kan p&verk-az

det om fo.r.ts.mtt.dr:ft, ﬁ.ntﬂg_ﬁndet.ﬂm .fartscztt dnft tul.lr::mpaa dcok

inte om styrelsen avser dtt likvidera bolaget, upphdra med verk-

samheten ellerinte har ndgot realistiskt alternativ till att géra né-
got av detta.

Revisorns ansvar

Véra mdl &r att uppnd en rimlig grad av stikerhet om huruvida &rs-

redovishingen som helhet inte innehdller ndgra vasentliga felaktig-
héter, varé sig dessa beror pé cegentligheter eller misstag, och-att
l&mna en revisionsberdtielse som innehdller véra uttalanden. Rim-
lig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men-ar ingen.garanti for

att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéicka en vasentlig felaktighet om en s&dan

finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av cegentligheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans

rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéin-

ddre fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela re-
visionen. Dessuton:

: id e-n-ti:fi-emr och b'edf:i*m-er Vi -ris:kezm-a for v'&i-se-n-tl-i‘fga ferldkti'g'hfete'r'

'och f:mdc:: mc:lsenligcl f@r att utgarcl en grund F@r vara uttc:lﬂ nden

Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till £5ljd av ce-
geﬁ-thgheter--m- hog-re an for-- en vas-entllg f-ela-ktlghet som -ber@r pc::

'a-tg.@-rder som &r Ic:.m__pln_gf::. med .hcmsgn .tlll .amstﬂnmghetema, men

inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

. utufjrderc:r vi' I'i:impliig:he'ten i de r‘edoﬁisningspri'neiper som an-
E}Ch tlllhomnde Upplgsnmg _____

* drarvi en slutsatsom I_G-mplr_gfh-e’ten | att styrelsen.anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid Lj.pprﬁttcj-nd*etﬂv arsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon visentlig osGkerhetsfaktor som
avser sdana héndelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsdtta verksamheteri, Om
Vi drm-r slutsatsen att det frnns em--vasen-tllg G-sc:kerhetsfc:kter, maste,
arna.i ﬂrsredc:m.smngen om deh .*m-se-ntl:g.c:osakerhetefuktc}m e[ler,.
om sddana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram-till datumet fér revisionsberéittelsen. Dock kan
framtida hiindelser eller forh&llanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsdtta verksamheten.

« utvarderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
'i'ﬁhéhﬁl I”et' 1 &rsrefdwisnihgé‘n dd rib‘!d nd upplgginiﬁgﬂ-rm och om

haﬂdelsem@ .pm ett séitt som ger en .r.c::.ttwscmd.e. b.il.d-i

Vi mé&ste informera sturelsen om bland anhdt revisionens plane-
rade omfatining och inriktning samt tidpunkten for den. Vi mdste

| (V| rieX_SIOLO-HKShHI_UR }
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ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i-den interna kontrollen

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar
Uttalanden

Utdvervar revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revis-
ion av styurelsens f8rvaltning f&r Fastighets AB Luleporten for ar

2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust,

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget

svarsfrihet for rikenskapsdret,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar obercende i férhallande till Fastighets AB: Luleporten enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska an-
svar-enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat Gr tillrdckliga och
dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen somhar ansvaret for forslaget till dis elels itioner be-
trédffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning inne-

fattar detta bland annat en beddmning av'om utdelningen ar for-

svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stiller pd storleken av bolagets egna. kapitdl,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av

b'a.[ﬂgets. angeldgenheter, Detta innefattar bland annat dtt fortls-

pande bedoma bolagets ekornomiska situation och att tillse att bo-

lagets organisation dr utformad s& att bokforingen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldagenheter i Svrigt kontroll-
eras pd ett betryggande s&tt.

Malmd, enligt datum som framgér av elektronisk signering.
Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Aulktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart

med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon styrelse-
ledamot i ndgoet vésentligt avseende:

- foretagit nGgon dtgdrd eller gjort sig skyldig till nagon f&rsum-

melse som kan féranleda ersdtiningsskyldighet mot bolaget, eller
« pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betrdffande revisicrien av Torslaget till dispositioner.av

bolagets vinst eller forlust,.och darmedvart uttalande .om detta, &r

att med rimlig grad av sdikerhet beddma om férslaget &r férenligt

Rimlig stkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for

att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan foran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-

vositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktie-

bolagslagen.

dar sig framst pd revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
gransknings&tgérder som utfsrs baseras p& var professionella be-
doémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd sddana dtgdrder, omraden och for-
hé&llanden som dr visentliga fér verksamheten och dér avsteg och
dvertriidelser skulle ha sarskild betydelse forbolagets situation, Vi
gdr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

&tgtrder och andra forhéllanden som @r relevanta for vart utto-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om

forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.
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