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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Forvaltningsberattelse

1
7

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SE

Verksambheten
Bolaget har sitt sate 1 Malmo och bedriver fastighetsforvaltning genom dgande 1 dotterbolag,

Flerirsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 3 345 829 5920202 4 668 147 -4 736 -5 551
Balansomslutning 290 053 529 286 695 955 280 774753 102957 193 104 141 799
Agarforhéllanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med site 1 Malmd. Heimstaden
Bostad Invest 7 AB ingar i en koncern dédr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med sidte i Malmo,
upprattar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingér 1 en koncern dar Heimstaden AB (publ), org nr
556670-0455 med site 1 Malmo, uppréttar 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 dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar
koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via
post@fredensborg.no.

Viisentliga handelser under rakenskapsaret
Den tordndrade makromiljon under 2022 med 6kade rédntor, hog inflation och héga energikostnader har varit en
utmanade miljé for alla bostadforvaltare.

Gallande energikostnaderna har Heimstaden 1 Sverige lyckats sidnka sin mangd kopta energi med 6,3% vilket
delvis motverkat de hoga energipriserna och driftoptimering samt investeringar inom héllbarhet &dr fortsatt bland
vara mest prioriterade omraden.

V1 ser att underliggande fundament for bostadsfastigheter ar fortsatt véldigt god. Likvél spiller utvecklingen fran
de finansiella marknaderna Over dven pé bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare ar
forsiktiga medan man viéntar pd bekriftelse avseende férméagan att kunna dverfora inflationen till hyrorna for att
kompensera [6r de 6kade finansieringskostnaderna, Heimstaden dr med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vél positionerade for att méta de skarpare villkoren pé finansmarknaden.

Trots radande osékerhet forvéntar vi oss en stabilisering under 2023 med utplanat inflationstryck och en tydlighet
var ridntorna kommer att ligga sig,

Risker och riskhantering

Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedémda risker dr huvudsakligen
relaterade t1ll nedanstaende:

Finansierings- och refinansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan

erhdllas pa for bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nar befintlig finansiering 16per ut och ska
Aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstravar en
langsiktig kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken 4r det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda
finansieringskéllor,

aaaaaaaaaaaaaaaaaaa

(¥ | tkeBQAZK n-SHPQCGY_2




Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Riinterisk

Réntekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att férdndringar 1 marknadsréntor
paverkar upplaningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pé aktuella marknadsrantor och

bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppnéa den réntebindning och
rantesdkringsgrad som efterstrivas anvinds primért rintederivat, Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad

AB.

Bolagets forvintade framtida utveckling

Under det kommande ret forvintas verksamheten bedrivas med oforandrad inriktning.

IForslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:
balanserat resultat

arets resultat

Styrelsen foreslar att:
1 ny rdkning dverfores

7032 513
287 804

7320317

7320 317
7320 317

Betriffande bolagets resultat och stillning 1 6vrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrdkningar med tillhérande tillaggsupplysningar.

@]

rkeBQAzk n-SHPQCGY 2 }

[ R L |
T Hsrm rb o . 1 1




~ T ;
L3 o = &
AF T e #

s %%

707

Heimstaden Bostallet AB
Org.nr. 559063-8572

Resultatrikning

Rorelsens intdkter m.m.,
Ovriga rérelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pd &rets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2022-01-01
2022-12-31

3357453
-11 624

2021-01-01
2021-12-31

-1 000

3 345 829

3 345 829

-2 824 130

521 699

-233 895

-1 000

5> 921 202
0

287 804

287 804
0

5921202

5 920 202

5 920 202

-2 308 371

3 611 831

3611 831
0

287 804
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Heimstaden Bostiallet AB
Org.nr. 559063-8572

Balansrakning
Tillgangar
Anlaggningstillgidngar
Materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag

Summa anlaggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not

2022-12-31

272 324 850
17 728 558

2021-12-31

272 324 850
14 371 105

290 053 408

290 053 408

121

121

290 0353 529
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Heimstaden Bostallet AB
Org.nr. 559063-8572

Balansrakning

Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncerniGretag

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Aktuell skatteskuld

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

50 000

50 000

7032513
287 804

2021-12-31

50 000

10

7320317

7370317

1 927739

50 000

3 420 682
3611831

[ 1

1927 739

278 672 318

1 586 639
496 516

70323513

7082 513

1 693 845

2 083 155

290 053 529
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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Rapport over forandring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2020-12-31 50 000 3 420 682 3 470 682
Arets resultat 3611831 3611831
Eget kapital 2021-12-31 50 000 7032 513 7 082 513
Arets resultat 287 804 287 804
Eget kapital 2022-12-31 S0 000 7 320 317 7370 317

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pa 500 A-aktier med en rost per aktie och ett

kvotvarde om 100 kr per aktie.

rkeBOAZK n-SJIPQCGY 2 }




Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortiristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Resultatandelar fran intressebolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid drets slut

2022-01-01
Not 2022-12-31

0
-11 624
-1 365 476

-1 377 100

-121

2021-01-01
2021-12-31

-1 000
0
0

-1 377 221

3 357 453

-1 000

0
-500 000

3357453

-1 980 232

-501 000

3921 202

-1 980 232

5921 202

-5 420 202

-5 420 202

Det finns inga ] kassaflodespaverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med

TAS 7 Rapport ¢ver kassatloden.
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Heimstaden Bostiallet AB
Org.nr. 559063-8572

Redovisningsprinciper och noter
Not1 Redovisnings- och varderingsprineiper

Allmdn information

Heimstaden Bostillet ABs verksamhet omfattar att bedriva fastighetsforvalining genom dgande 1 dotterbolag.
Bolaget #r ett aktiebolag registrerat i Sverige och med site i Malmd. Adressen till huvudkontoret ir Ostra
Promenaden 7 A, 211 28 Malmo.

Hdllbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmo.

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning f6r juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR
2 innebdr att bolaget vid upprittandet av arsredovisningen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden sa langt detta 4r mojligt inom ramen f6r arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrén antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ir
viarderade till sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrakning ar uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivningar

Redovisat varde pa bolagets anldggningstillgangar provas fortlopande. Om en saddan provning indikerar att det
redovisade vérdet Overstiger tillgdngens atervinningsvérde, vilket dr det hdgsta av nettoférsdljningsvirdet och
nyttjandevérdet, sker nedskrivning till &tervinningsvirdet, Nyttjandevéirdet méts som fOrvéntat framtida diskonterat
kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period virdenedgédngen pavisas, I de fall en
tidigare gjord nedskrivning ej langre ar motiverad Aterfors denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning
med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker aterféringen 1 resultatrikningen, medan 1 de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets bokforda
virde av mot en intern virderingsmodell, Om det finns indikationer pd stérre vardeforandringar sker provning
kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad t den period de hdntor sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingar Aven 1 denna post och betalningsstrommar {or rantederivatavtalen
kostnadsfors 1 den period de avser. Kostinader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan
aktiveras som vardehdjande fastighetsinvestering,

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1
resultatrikningen forutom dé& den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande
skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifrdn géillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for
perioden, Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran &rets redovisade resultat genom att det har justerats for ej
skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingér dven justering av aktuell skatt hiinforlig till tidigare
perioder.
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Heimstaden Bostiallet AB
Org.nr. 559063-8572

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvéintas gilla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras, Uppskjuten skatt berdknas pa temporéira skillnader enligt
balansrakningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde, Temporéra
skillnader uppstar bland annat till £61jd av att bolaget g6r stérre skatteméssiga dn rikenskapsenliga avskrivningar
avseende byggnader, Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hanfor sig till skattepliktiga temporéra skillnader och som
ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som hanfor sig till
avdragsgilla temporara skillnader, skattemassiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag, Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar
beslutade.

Uppskiutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade
varde och deras skatteméssiga varde.

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

Finansiella instrument

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

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen ndr bolaget blir part i eft avtal, En finansiell
tillgdng tas bort frAn balansrikningen nér réttigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen dver dem.
En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen fullgérs eller pa annat sétt utslicks. En finansiell
tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen endast nér det

fOreligger en legal rdtt 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 balansrdkningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga
fordringar, lanefordringar, leverantOrsskulder, Ovriga skulder och laneskulder.,

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov
upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som forfaller till
betalning inom 12 méanader efter balansdagen.

Bolagets rintebdrande lan 10per med tre manaders rdntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt varde bed6ms vara ovisentligt,

Kortfristiga skulder utgors av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 méanader frin balansdagen och upptas till
upplupet anskaftningsvirde.

LeverantOrsskulder redovisas nér faktura har mottagits, Skuld avseende utfort arbete dar motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej
betalda rintor redovisas under posten upplupna kostnader,

Lilkvida medel

[ likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pé konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande i Heimstaden
Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB ar avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar
da sina behdllningar eller skulder pd underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till
Heimstaden Bostad AB.
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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot vriga 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 méanader.

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad géller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostnadstor laneutgifter 1 den
period de hdanfor sig till,

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intakt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstdmman fattat beslut om utdelning,

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 0kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en 0kning av
fritt eget kapital.

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

Avsdtiningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till £f6ljd av en tidigare hiandelse, det ar
sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kriavas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa
ett tillforlitligt sétt, Tidpunkten eller beloppet for utflédet kan fortfarande vara oséker,

En avsittning redovisas till den biasta uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera forpliktelsen pé
balansdagen. Avsittningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for.
Avsittningar diskonteras till sina nuvarden dar pengars tidsvarde ar védsentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga e} kassatlodespaverkande poster inom
[inansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.

Transaktioner med ndrstiende

Bolaget ar finansierat via lan fran koncernforetag. Linebelopp och rintekostnader framgar 1 not under rubrikerna
skulder till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppriitta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
toretagsledningen och styrelsen gor en del visentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade
tillgdngar, skulder, intakter och kostnader samt dvriga upplysningar. Bedémningarna baseras péa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga utifran radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan
skilja sig frdn gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutsitiningar foreligger. De omraden dér
framfor allt gdrs uppskattningar och bedémningar dr vardering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for
forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av férvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar
och underhall,

Finansiell visk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska
klimat. Osékerheten 1 den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hogre priser for varor, el och
brinsle, dvs en stigande inflation. Detta har 1 sin fur lett till kade marknadsréntor. Den foérsiamrade rantemiljon
paverkar bolagets finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan péd vérdet av bolagets fastighetsinnehav.
Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader 6kar genom hogre basridntor och potentiellt hégre marginaler.
Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgdngligheten pé kreditmarknaden.
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Heimstaden Bostallet AB
Org.nr, 559063-8572

Finansiell viskhantering

Bolaget utséatts genom sin verksamhet 16r en méangd olika finansiella risker:

« Fmansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksamhet
» Rénterisk, dvs risken att marknadsridntan forandras pa ofordelaktigt sitt

« 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 pa styrelsemdéten. De 6vergripande maélen 1
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

 Sikerstdlla koncernens kapitalférsorning pa kort och 1ang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden
eller hos starka motparter i bank och finanssektorn

» Forfallostrukturen pé ldnens kapitalbindning skall vara vil spridd éver tiden

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

Utifran senaste balansdags laneportidl] berdknas en okning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadsokning om 0 Tkr.

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedéms for
ndrvarande inte paverka bolagets redovisning i vésentlig omfattning. Férindringar 1 svenska regelverk under 2022
har inte heller haft nagon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och éndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som
trader 1 kraft 2023 beddms for ndarvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning 1 vasentlig
omfattning, Samma sak giller dven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen

Not 2 Inkop och forsialjning inom koncernen

Koncernintern forsédljning eller koncerninterna inkép har inte férekommit.

Not3 Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft nagon personal anstdlld under aret. Inga loner eller andra ersattningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamdéter har under aret uppgatt till 2 (2),
varav 1 (0) kvinnor,

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

Not4 Resultat fran andelar i koncernforetag 2022 2021
Resultatandel i kommanditbolag 3357453 5921202
3 357453 5921202
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Heimstaden Bostiillet AB
Org.nr, 559063-8572

Not §

Not 6

Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader

Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdliande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av;

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intéikter

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

Noter till balansrikningen

Not 7

Not 8

Andelar i koncernforetag

IForetag

Organisationsnummer Siite
Heimstaden Varnamo AB
556689-2807 Malmo
Heimstaden Parkhagen AB
559018-8990 Malmd
Heimstaden Forswhida AB
559018-9204 Malmdo
Heimstaden Skantze KB
016564-6242 Malmo

Ingdende anskafiningsvérde
Arets inkdp
Arets forséljningar

Utgdende anskaffningsvirde

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgdende fordringar

Utgdende ackumulerade fordringar

2022

~11 624

~11 624

2022

-1
-233 894

2021

Antal/Kap.
andel %

51 000
100%

500

100%

500

100%

99%

-233 895

521 699
-107 470

-2 587

-118 239
-5 599

-233 895

2022-12-31

Redovisat
varde

82 134 083

5 603 368

11 391 555

173 195 844

2021

-1 861 991
-446 380

-2 308 371

5 920 202
-1 219 562

219 818
-368 961

-2 308 371

2021-12-31

Redovisat
varde

82 134 (83

5 603 368

11391 555

173 195 844

272 324 850

272 324 850
0
0

272 324 850

2022-12-31

14 371 105
3 357 453
0

272 324 850

272 324 850
0
0

272 324 850

2021-12-31

8 449 903
5921 202

0

aaaaaa
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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Not 9

Not 10

Not 11

Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder ér klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
Ovriga finansiella fordringar, leverantdrsskulder och &vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedéms
inte avvika fran verkligt viarde da diskonteringseffekten inte dr vasentlig.

Finansiella tillgdngar
Andelar i koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Skulder till koncernforetag

Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31

2772 324 850
17 728 558

290 053 408

280 258 957

2021-12-31

272 324 850
14 371 105

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméssiga virden

Ingdende balans
Forandring enligt resultatrdkningen

Utgaende balans

Skulder till koncernforetag

Ingaende 1&n
Nya lan
Amorteringar

Ovriga noter

Not 12

Not 13

Stallda sakerheter

Pantsatta aktier 1 dotterbolag

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser
Varay till férman for koncernforetag
Forpliktelser i kommanditbolag

280 258 957

2022-12-31

1927739

286 695 9535

276 057 606

1 927739

1 693 845
233 894

276 057 606

2021-12-31

I 693 845

1 927 739

2022-12-31

275 848 188
2 824 130

0

1 693 845

1 247 465
446 380

1 693 845

2021-12-31

275 348 188
500 000
0

;; PRy

278 672 318

2022-12-31

2022-12-31

0
0
119 633 348

[
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Heimstaden Bostallet AB
Org.nr. 559063-8572

Not 14

Not 15

Not 16

Koncernforhallande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med séte i Malmao.

Heimstaden Bostad Invest 7 AB ingdr 1 en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873
med séte 1 Malmo, uppréttar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern dér
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1 Malmdo, upprattar koncernredovisning. Heimstaden
AB dr 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site 1 Norge som upprittar
koncernredovisning, Fredensborg AS ingar 1 en koncern ddr Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ar
moderbolag. Fredensborg 1994 AS uppréttar koncernredovisning {6r den storsta koncernen.,
Koncernredovisningen {or Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via posti@f{redensborg.no.

Bolaget 4r moderbolag, men med stéd av ARL 7 kap 3§ upprittas inte ndgon koncernredovisning,

Vasentliga handelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstdimmans fortfogande star:

balanserat resultat 7032 513

arets resultat 287 804
7320317

Styrelsen féreslar att:

1 ny rikning overfores 7320317
7320317

Malmé den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

Maria Petersson Tobias Gronvall
Ordforande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdmman i Heimstaden Bostdliet AB

Org.nr. 559063-8572

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Heimstaden Bo-
stéllet AB for &r 2022,

Enligt v&r uppfatining har &rsredovisningen uppréttats | enlighet
med drsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstaden Bostdllet ABs finansiella stélining
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for dret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberdt-
telsen &r forenlig med drsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller resultatrdk-
ningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 &r obero-
ende | foérhéllande till Heimstaden Bostéllet AB enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamd@lsenliga som grund for véra uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 202i-01-01 -
2021-12-31 har utforts av en annan revisor som |dmnat en revisions-
berattelse daterad 31 maj 2022 med omodifierade uttalanden i
Rapport om drsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprét-
tas och att den ger en rdttvisande bild enligt drsredovisningslagen.,
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bed&mer
ar nddvéndig for att upprdtta en drsredovisning som inte innehdl-
ler ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
doémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sé ar tillampligt, om forhdllanden som kan paverka
formdgan att fortsdtta verksamheten och att anvéinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att gbra na-
got av detta.

Revisorns ansvar

Vara mdl dr att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller négra viisentliga felaktig-
neter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
dmna en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden. Rim-

ig stikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns, Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvén-
dare fattar med grund i drsredovisningen.

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

» identifierar och bed&mer vi riskerna for vésentliga felaktigheter
i Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat uti-
fraGn dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamdlsenliga fér att utgdra en grund for vara uttalanden,
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av oe-
gentligheter Gr hogre &n for en viisentlig felaktighet som beror pé

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopt, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler &sidosdttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision f8r att utforma gransknings-
Gtgdrder som &r l@dmpliga med héinsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvdrderar vi l[@mpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhGrande upplysningar.

« drar vi en slutsats om Idmpligheten i att styrelsen anvinder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhGmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vésentlig ostkerhetsfaktor som
avser s@dana hdndelser eller forh&llanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmdaga att fortsétta verksamheten. Om
vidrar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, mdste
vi | revisionsberdttelsen fasta uppmdérksamheten pd upplysning-
arna i drsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar dr otillréekliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen, Vara slutsatser baseras p& de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberdttelsen. Dock kan

framtida héndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten,
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Grant Thornton

» utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet | drsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pd ett sGtt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksd informera om betydelsefulla ickttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrotlen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av Arsredovisningen har vi &ven utfrt en revis-
ion av styrelsens forvaltning fér Heimstaden Bostdllet AB f6r &r
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rakenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
Gr oberoende i forhéllande till Heimstaden Bostdllet AB enligt god

revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller férlust, Vid férslag till utdeining inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar for-
svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller p& storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och f&rvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bologets ekonomiska situation och att tillse att

Malmd den dag som framgdr av min elektroniska underskrift,

Grant Thomton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor

bolagets organisation dr utformad sd att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kon-
trolleras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon styrelse-
ledamot i nagot vdsentligt avseende:

+ foretagit ndgon Gtgard eller gjort sig skyldig till nGgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
+  pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, Grs-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart madl betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen,

Rimlig stikerhet ar en hog grad av stikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltia
kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som kan féran-
leda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvén-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig fradmst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgdrder som utfors baseras pa var professionella be-
ddmning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd sadana atgdrder, omréaden och for-
héllanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
&tgarder och andra férhdllanden som dr relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar torenligt med aktiebolagslagen.
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