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Styrelsen fér hirmed avldmna 4rsredovisning for rdkenskapséret 2022-01-01--2022-12-3 1

Undertecknad styrelseledamot 1 Heimstaden A Myntet 2 AB.

intygar hirmed, dels att denna kopia av drsredovisningen 8verensstimmer

med originalet, dels att resultat- och balansrikning faststéllts pa drsstimma den 19 juni 2023.
Stimman beslét tillika godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Heimstaden A Myntet 2 AB
Orxg.nr. 556705-8333

Arsredovisningen 3r upprittad i svenska kroror, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt site i Malmg och #ger och forvaltar fastigheter i Malmd. Forteckning 6ver dgda fastigheter finng
i not 9.

Flerdrsjimforelse

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 2635536 2625003 2502320 2332089 2387627
Resultat efter finansiella poster 1143690 ~52. 966 161 176 88 945 394 538
Balansomslutning 18 836 646 17447272 20442842 20824237 21402455

Agarférhillanden

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden A Ligenheter AB, org nr 556549-6360, med siite | Malmé. Heimstaden A
Ligenheter AB ingdr i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med siite 1 Malm®,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dédr Heimstaden AB (publ), org nr
5566700455 med siite i Malmd, uppréitar koncernredovisning. Heimstaden AB #ri sin tur dotterbolag till
Fredensbarg AS ﬂrg mr. 929 301 684 med sﬁte 1N0rge som upprﬁttar kmcemred@vlsmng Fredensbnrg AS 1ngér

koncernredowsmng ﬁjr de:n stbrsta kmcernen Koncernredowsnmgen ﬁir Fredensbﬂrg 1994 AS kan erhéllas via
post@fredensborgno.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Den fordndrade makromiljon under 2022 med 6kade réntor, hog inflation och hoga energikostnader har varit en
utmanade miljé for alla bostadforvaltare.

d_elws mﬁtverkat de _hci_g_a energi_prxsema oc_h dr_iﬁapnmerm_g samt uwﬂstenngar inom hallbarhet tir fnrtsatt bland?
vdra mest prioriterade omraden.

Vi ser att underliggande fundament for bostadsiastigheter fr fortsatt vildigt gc:.}d Likviil spiller utvecklingen frin
de finansiella matknaderna 8ver #ven pa bostadsfastigheter genom stigande avkastningskrav och investerare #r

frsiktiga medan man vintar pa bekriftelse avseende formégan att kunna 6verfora inflationen till hyrorna for att
kompensera £t de 8kade finansieringskostnaderna. Heimstaden #ir med en diversifierad forfallostruktur och
balanserad mix av skuldinstrument vil positionerade for att méta de skarpare villkoren pa finansmarknaden.

Trots rﬁdande nsf'a‘ke'rhaft'f‘ﬁrvﬁntar vi 0ss en stabilisering under 2023 med ufplanat inflationstryck och en tydlighet

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet ufsatt f6r en méngd olika risker. Bolagets bedomda risker &r huvudsakligen
relaterade till. nedanstdende:

Vara’ej&mndrmg pa fastigheter __
Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrikningen till anskaffningsvéirde men upplysning om verkligt virde
l4mnas i not. SAvil fastighetsspecifika forsémringar, sdsom ldgre hyresnivaer och tkad vakansgrad, som
mﬁfkﬂﬂds Spﬂciﬁka ﬂii‘-’s ﬁml‘iﬁg'ﬂr sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga véirdet pd

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av bostiider, Fastigheterna genomgar intern kvalitefssikring och.
extern virdering genomftrs per balansdagen.
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Heimstaden A Myntet 2 AB

Org.nr. 556705-8333
M
e
il
)
e
] Finansierings- och refinansieringsrisk . S
E;,, Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan
?:} erhillas pd fir bolaget ofdrménliga villkor, Motsvarande risk foreligger néir befintlig finansiering 1per ut och ska
= dterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostaﬂs ﬁn&nspahcy faststﬁller rlskm&ndat ﬁ'jr verksamheten H&imstaden Bt’}Stad e’ﬂerstréivar en

enskllda ﬁnansxarmgskﬁll_ﬂn

Réinterisk

Rintekostnader dr en av de stdrsta kostnadsposterna, Réinterisk avser risken for att firdndringar i marknadsriintor
paverkar uppliningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppné den riintebindning och
rintesikringsgrad som efterstrivas anvinds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingds av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad elier hyresnivaer sjunker paverkas resulfatet negativt. Bolaget 4r ocksa beroende av att
hyresgiister betalar avialade hyror i tid och i 8vrigt fullgtr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av bostider. P& de marknader dir bolaget 4ger fastigheter rider
idag en stark efterfrigan pa bostider samtidigt som utbudet #r relativt konstant, vilket ger en 13g vakans och ett
stikert intiktsflsde.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgtrs huvudsakligen av kostnader som #r taxebundna sdsom kostnader for el, renhallning,
vatten och védrme. Bade taxor och frbrukning férindras och piverkar vara driftkostnader. Underhéllsutgifter 4r
hiinforliga till dtghrder som syfiar till att 1&ngsiktigt behalla fasti ghetens standard.

Bolagets hyrespistsavtal omfattar merparten av drifiskostnaderna och innehéller tilldge for eventuella oviintade
storre forfindringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgsirder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektiviseritig #r en central del i
arbetet.

Bolagets forviintade framtida utveckling
Under det kommande éret forvintas verksamheten bedrivas med ofrindrad inriktning,

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till drsstdmmans fUrfogande str;

balanserat resultat 1788 365,

drets resultat 265 667
2054 032

Styrelsen foresidr att:

i ny riikning Sverfores 2054032
2054 032

Betraffande bolagets resultat och stillning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tilth8rande tilliggsupplysningar,
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Heimstaden A Myntet 2 AB
Org.ny. 556705-8333

Resultatrikning
Hyresintikter

Driftkostnader

Driftéverskott fére avskrivningar
Avskrivningar forvaltningsfastigheter
Rirelseresultat

Resultat frin finansiella poster

Rénteintikier och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhéllna koncernbidrag,
Ldmnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt p& drets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Summa totalresiiltat
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2022-01-01

2 635 536

=1 137 854 __

1497 682
-147 395

1350 287

0

=206 597

2021-01-01
2021-12-31

2625 003
-1 698 532

2206 597

1 143 690

0
-309 052

926 471
146 736

779 735

31 581

864283

-809 092

334 598

68 931

832 701

1848 925

0

1848 925

1795 959

-370 0'21.

265 667

265 667

265 667

1425938

1425 938

1 425 938
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Heimstaden A Myntet 2 AB
Org.nr, 556705-8333
Balansrikning
TillgAngar

Materiella anliiggningstillgingar
Fﬁl’?ﬁlhiﬂgﬂﬁlsﬁghetgr

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernfSretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgdngar

Not

10

2022-12-31

17 050650
258 838

2021-12-31

17 098 075
342 337

17 309 488

17 309 488

1 511 429

15729

17 440 411

17 440 411

6 861
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1527 158
0

1527 158

18 836 646

6861

6 861

17 447 272
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Heimstaden A Myntet 2 AB

Org.ur. 556705-8333

Balansrikning

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt cget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa eget kapital och skulder

Not

2022-12-31

100 000

2021-12-31

100 000

100 000

1788 365
265 667

1425938

12

2054032

2154 032.

597 936

1788365

1 888 365

13

14

597 936

14 948 325

41 086
58 528
393 567
392 962
250 210
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1136353

18 836 646

32500
348 408
399 871
249 576

1 030 355

17 447 272
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Heimstaden A Myntet 2 AB
Org.nr, 556705-8333

Rapport éver forindring av eget kapital

Eget kapital 2020-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2021-~12-31
Arets resultat
Eget kapital 2022-12-31

Aktickapital

100 000

Balanserat
resultat

362 427

1425938

Totalt eget

Kapital

1425938

100 000

1788 365
_ 265 667

1 888 365

100 000

2 054 032

2 154 032

Aktiekapitalet var per 2022-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en r8st per aktie och ett.

kvotviide om 100 kr per aktie.
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Heimstaden A Myntet 2 AB
Org.ur. 556705-8333

Kassaflodesanalys
Den lépande verksamheten

Driftéverskott fore avskrivninpar
Erhéllen rinta mm

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fGre foriindringar av rirelsckapital

Kassaflode frin fordndringar ay rérelsekapital

Forindring av kortfristiga fordringar

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i f6rvaliningsfastigheter

Kassaflide frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fériindring fordringar/skulder till koncernftretag

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid drets borjan

Not

2022-12-31

1 497 682
0

206 597
254

2021-01-01

926 471
31 581

-864 283
1313

-8 868
2311

95 083

37
53025

1284 274

-16 472

148 145

=109 527

-16 472

__--'-"-.IZ. 267 801

-1 267 801

38617
-38 617

101
0

0

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

med IAS 7 Rapport 6ver kagsafliden.
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Heimstaden A Myntet 2 AB
Org.nr, 556705-8333
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t‘{;{% Redovisningsprinciper och noter
o) _ _
gig Not1 Redovisnings- och viirderingsprinciper-
o o
E,Ei Allmiin information
| Heimstaden A Myntet 2 ABs verksamhet omfatar att dga och forvalia fastigheter. Bolaget dr ett akticbolag
registrerat i Sverige och med stte i Matmd. Adressen till huvudkontoret 4r Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malms.

Hillbarhetsrapport | |
Halibarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med s#te i Malmo.

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppriittat sin &rsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande frin Ridet for finansiell rapportering, RFR
2 innebilr att bolaget vid uppréttandet av drsredovisningen ska tilldmpa samiliga av EU anfagna IFRS och
uttalanden s 1an gt detta Ar moj lipt inom ramien f6r Arsredovisnin gslagen och med hiinsyn till samb aridet mellan
redovisning och beskattning,

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skuldt:rﬁr |
viirderade till sina historiska anskaffhingsviirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna
har tillimpats konsekvent fOr alla presenterade &r, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatriikning och balansrikning &r uppstillda enligt drsredovisningslagens scheman,
;Im‘ﬁkfter

balﬁpar p'é’l, pemoden radwl,sas som. mtéikter Fﬁrskottshyror requsas séledes som fﬁmtbetalda 1ntakter

Intikter fran fastighetsforsiljningar redovisas nir Sverforing av betydande risker och formaner &vergétt till motpart.
Som huvudprineip redovisas dirav dessa intikter pa tilltridesdagen sivida det inte strider mot sdrskilda villkor i
kipeavtalet.

Avskrwmngar

Avskrivningar enligt plan avseende fﬂwaltmngsfasughater och inventarier baseras pé; historiska anskaffningsvirden
efter avdrag for eventuellt: gjorda nedskrivningar och. bedomd nyttjandeperiod. TillgAngarnas restviirde beddms vara
ovisentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgingar under &ret beriknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att t1llﬁmpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12
Materiella anldggningstillgdngar i den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebir att
komponentavskrivhing inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjéirt och mark skrivs inte av.

Byggnader _1.%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

skattemcismga fwskrwmngar Vad géiller byggnader {}Ch anpassnmgar avseende byggnadar gbrs skattemasmga
avskrivningar med 2 %.
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Heimstaden A Myntet 2. AB
Org.nr. 556705-8333
€y
17)
G L
;{%:';f Nedskrivningar
b Redovisat viirde pa bolagets anlidggningstillgingar provas fortlopande, Om en sddan provning indikerar att det
f}“f} redovisade virdet Gverstiger tillgdngens dtervinningsvirde, vilket ér det hogsta av netioftrséljningsvirdet och
f:;; nyttjandeviirdet, sker nedskrivning till &tervinningsvérdet, Nyttjandevirdet méts som fGrviintat framtida diskonterat
T kassaﬂéjde Nedslmvnmgsbeluppet belastar perlndens resultat 1 den pﬁnﬁd vhrdenedgéngen péwsas 1de fall en

.med avdrag fbr de avskrwmngar somi akulle h.'-;l g]erts om nedsk.rwmng Ej skett L de fall en tu;hgare g]ﬂrd
:nedskmmng har redovisats i rasultah‘ﬁlﬂungen sker dterforingen i resultatrikningen, medan i de fall nedskrivningen
tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital skér aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje Grsskifte vagje fastighets bokforda
virde av mot en intern vﬁrdermgsmodell Om det finns indikationer pa storre vardeforandrmgar sker prévning
kvartalsvis,

Finansiella kosinader

Finansiella kostnader avser rinta och andra ldnekostnader och redovisas som kostnad i den period de hiinfor sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingér &ven i denna post och betalningsstrémmar for rintederivatavtalen
kostnadsftrs i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas €; som en finansiell kostnad utan.
aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering,

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i
reésultatrikningen forutom da den underlippande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande
skatteeffekt ocks redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt bara].mas utlfrfm gallande skattesats om 20 6 % Aktuell skatt beralcnas pﬁ. ska‘ttepllktigt resultat ffir

gskatteplikti ga ochej avdragsgllla paster I aktuall skat't ingér dven just&rmg av aktue:ll skatt hﬁnﬂ:’rrhg t111 tldlgare
perioder.

Uppskjuten skatt Har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gélla nir
uppskjuten skatt realiseras eller reglaras Uppskjuten skatt berdiknas pa temportra skillnader enligt
balansrdkningsmetoden mellan en tillgdngs eller en skulds redovisade respektive skattemissiga vérde. Temporfira
skillnader uppstir bland annat till foljd av att bolaget gor storre skattemﬁsmga in rikenskapsenliga avskrivhingar
avseende byggnader Uppskjuten skatteskuld #r skatt som héinfor sig till skattepliktiga temporira skillnader och som
ska betalas i framtiden. Uppslquten skattefordran representerar en redukiion av framtida skatt som hénfor sig till
.avdragsgllla temporﬁra skllhmdcr skattem&sm ga undersk@ttsavdrﬂg eller andm skatteavdrag Vﬁrdermg av samtll ga

beslll‘tiad@-

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastighetetnas rédovisade
viirde och deras skaffeméssiga virde.

g@llnader i de;n_ qua_t_tnmg_ dg_{; Hr _sa_nnqhkt att belgppen kanutnyttjas mot ﬁ'amtlda skattepl 1kt1_ga .Gverskoﬁ

Leasingavial

I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasinigavtal. EBventuella tomtrittsavtal har betraktats som
operationell leasing. Tomtréttsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.
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Heimstaden A Myntet 2 AB
Org.nr. 556705-8333
6
Ei} ) Forvaliningsfastigheter | |
Hi Forvaliningsfastigheter fir fastigheter som innehas i syfte aftt.__generem'hyresinkﬁmster-oohfeller-vﬁrdtastegring.
£ Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som frvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingar
=4 byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.
o
fﬁ-:m_; Reglerna betriffande verkligt vérde i JAS 40 p. 33-55 4r inte forenliga med ARL. Bolaget har ddrfor valt att, i enligt

med RF R 2 tlllﬁmpa RR 24 Fbrvalmmgsfastl gheter ech RR 12 Matcrlellﬂ anldggmngstﬂl géngar i den 1ydelse dessa

Tﬂlkﬁmmande utgxﬁer aktweras om de mnebm‘ Tamtlda ekemnuska fbrdela,r 1: ex. utglftar som resulterar i 6kade
hyresintikter, utpifter som fStldnger livsldngden och uigifter som forbétirar drifteri. Utgifter for reparatwner och
underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskop och fastighetsforsiljningar redovisas som
huvudprincip pa tilltridesdagen d& riskerna och de ekonomiska formanerna Svergér.

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter, Varje
enskild fastighet har perden 31 december 2021 och 2022 virderats av CBRE, Vérderirigen gors genom en.
kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hj#lp av kassaflddesanalyser som baseras pé respektive:
enhets-driftnetto. Utifran bedmda drifinetton sker en simulering f6r kommande tio &rs intjaningsformaga och ett
nuvirde berdknas utifrin drliga floden samt evighetskapitaliserat slutvdrde. Summan av de beriiknade nuvérdena
utgdr bedomt marknadsviirde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgtrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifis -
och underhallskostnader baseras p4 fastighetens historiska kostnader, genomftrda investeringar samt pa den externa
viirderarens kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For vatje fastlghet har en forvintad lﬁngsﬂcug vakansgrad
Asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen normaliseras” under Vﬁrdermgspermden Utéver ovanstiende
utedrs viirderingsunderlaget ven av ortsprisdata for f‘arsalj ning av fastigheter och bostadsritter, Avkastningskravet
baseras pd antagande om realréinta (riskfri rdnta med avdrag for inflation) samt riskpremie, d4r riskpremien it
specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten ir beléigen,
bade vad gillér ort och microldge, areafordelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som #r den mest
trolige kbparen etc,

-sl{uldan Nwé 3 Hr 1cke ﬂbqerverbar indata fﬁr tillgangen eller skulden Bnlage;ts vﬁrd&nng klass1ﬁceras att llgga i
niva 3,

Finansiella instrunment

Med hi#insyn till sambandét mellan redovisning och beskattning har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte
tillimpa IFRS 9 utan fillimpar en metod med utgingspunkt i anskaffningsviirde enligt ARL. o
En' ﬁnansie'll' till gﬁng eller en'f’mamieﬂ' skuld 't'as upp i ba‘lansréikningen nér bolaget bii'ir part i 'et't' awal E‘n ﬁ’nansiell

.samndlgt rcahsera t1llgéngan GCh reglera skulden
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G Finans’ielia' 'ihstmment som 'red?oviisas i bﬁl’ansrﬁkningen inkluderar kassa ech' 'bank,.:hyresfﬁrdringar, Gvriga

betalmng inom, 12 ménader efter balansdagen

Bolagets riintebirande 14n 16per med tre manaders réntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter
forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta viirde och verklipt virde bedtms vara ovisentligt,

Kortfristiga skulder utgtrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fidn balansdagen och upptas till
upplupet anskaffningsvirde,

LeverantSrsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dir motparten har fullgjort sin
prestation-och avtalsenlig skyldighét att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej
betalda rintor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre
manader fran anskaffnmgstidpunkteni

Koncernkonio

Tillgodohavande pd konton som ingér i en koncernkontostruktur redowsas som banktill gﬂdﬁhavandc i Eaple
eftersom Eagle dr-avtalspart med banken. Dotterbolag som ingdri struktiren redovisar d4 sina behaliningar eller
skulder p& underkorton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

évriga.- koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
l&ngfristiga da det inte finns ndgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Laneultgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad gélter IAS 23. Detta innebdér att bolaget kostnadsfér laneutgifier i den
period de hiinfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott ) -
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intékt medan limnad utdelning redovisas som en
minskning av fritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktleﬁgartlllskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i doiterbolag och hos mottagaren som en Skuning av

Bﬂlagsf.redbﬁsar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebir att ethdllna och ldmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

ett tﬂlferhtllgt S'%itt. Tldpmﬂcten eller belf}ppet ﬁjr .utﬂf::det. kan fortfarande. vara ﬂsaker.

En avsittning redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera foipliktelsen pa
balansdagen. Avséttningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsiittningen ursprungligen var avsedd for.
AvsHttningar diskonteras till sina nuviirden dir pengars tidsviirde dr véisentligt.
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Kassaflodesanalys
Kassaﬂﬁdasanalysema har upprﬂttats enhgt lndlrekt IIlE'}tGd D'et finns mga ¢j kassaﬂu despﬁverkande pnster mﬂm

pa kass aﬂﬁdesanalysan har émdrats frﬁn fbregéenda ér ftir att anp as5as t;.ll kﬂmemens gemensamma mall Den.

huvudsakliga skillnaden #r hur koncernmellanhavanden redovisas vilket har paverkat beloppen under rérelsekapital

saint finansteringsverksamheten.

Transaktioner med ndrstdende

Fastighetsfrvaltning och fastighetsadministration képs in frdn Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden
AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ing&nget avtal. Avtalet f¢ upprittat pd armslingds avstind. Frin

och med 2022 kops dven managementtjdnster in frin samma bolag. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende ink8p

och .ﬁ::rsaljnmg inom koncerneti;

Viktiga antaganden ock beddmningar
For att kunna upprétta redovisningen 1 enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att

ych styrelsen gor en del vhsenthga antaganden och beddmmningar som paverkar redovisade:
t1 H géngar skuldar intikter och kostnader samt ovriga upplysningar. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga utifrén ridande omstémdlgheter Faktiskt utfall kan
skilja sig fran gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutsdttningar forelipger. De omrdden dér
framfor allt gors uppskattningar och beddmmngar ar virdering av forvaltningsfasti gheter, nyttj andepermder for

forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov ay forvaltnin gsfastlgheter och grinsdragningar mellan investeringar
och underhall,

bedﬂmmngar avseende bland annat kalkylranta och duektavkastmngsl«:rav har g]m‘ts i syﬁe att faststalla
fastlghetemas marknadsvérde. For att spegla den osiikerhet som foreligger i gjorda antaganden, bedémningar och
uppskattningar anges normalt ett s kallat virderingsintervall om -+/- 5-10 procent.

Finansiell risk
Rysslands mvasmn zw U]qama den 24 fabruan 2022 har hﬂﬂ‘ stgr péverkan pé Eumpas ekenaml Qch geopohtlska

Detta kan leda tlll att bﬁlagets ﬁnansmrmgskasmader akar gannm hbgrﬁ basr&ntar och potentlellt hﬂgre margmaler
Utvecklingen har ocks paverkat likviditeten och tillgiingligheten pa kreditmarknaden.

L Fmansxermgs- Gch reﬁnanswrmgsrlsk dvs rrsken att inte ha tﬂlgémg t111 ﬁnanswrmg av sin verksambhet
. Rﬁnt.erisk,_ dvs risken att marknadsrintan forindras pd oftirdelaktigt shtt
+ Motpartsrisk, dvs risken att én motpart inte kan fullgtra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd
ﬂnanspolicy stkhanteringen avrappﬂf’teras och diskuteras I6pande pa styrelseméten. De Gvergripande malen i

. S%lkerstalla kuncemens kapltalﬁsrs or_]mng pd kort och lang sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden
eller hog starka motparter i bank och finanssektorn

* Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vil spridd ver tiden

» Réntebindningstiden pd lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd dver tiden

Utiftdn senaste balansdags Idneportfolj beriknas en tkning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadstkning om 141 Tkr.
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Nya och beslutade iindringar av redovisningsprinciper
Ay BEU nya och fndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Committee bedtms {0r
nirvarande inte pdverka bolagets redovisning i vésentlig omfattning, Fériindringar i svenska regelverk under 2022

har inte heller haft nigon viisentlig p4verkan pd bolagets redovisning,

Ay EU godkiinda nya och ndrade standarder samt tolkningsuttalanden frén IFRS Interpretations Commitiee som
trider i kraft 2023 bedtms for nirvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning i vésentlig
omfattning, Samma sak giéller &ven svenska regelverk.

Noter till resultatrikningen

Nﬁt z

Not 3

Not 4

Hyresintikter

Hyresintikter 2022

2 635 336

Ay &rets hyresintikter avser 93% bostadshyror och 7% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke

uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgdr till:

Mindre #in 1 &r 851 472,

1-5 ar 171 085

Mer &in 5 &r _ 0
1022557

Bostadskontrakt antas vara uppsiigningsbara inom tre méanader om inte annat framgér av avial,

Inkép och forsiljning inom koncernen 2022

Hyresintiikter 0

Ink&p fastighetsskotsel =2 681

Inkdp teknisk- och ekonomisk férvaltning ~222 508

InkSp managementtjdnster | 0

225 189

Driftkostnader 2022

Drift 747 330

Underhall -110 368

Fastighetsskatt -57 362
Fastighetsadministration -222 794
Managementtjdnster 0

1137 854
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2021

2625003

1019 828
397381
0

- 1417210

2021

0
242 486
-149 065

=391 550
2021

732 480
515347

.53 302
248 339
-149 065

-1 698 532
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Not§

Not 6

Not7

Not 8

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Styrelse

Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under &ret. Inga l6ner eller andra erséitningar har utbetalats.

Nigon ersittning till styrelsen har inte utgétt. Antalet styrelseledamboter har under &ret uppgétt till 2 (2,

varav 1 (1) kvinnor,

Revisorer

Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).

Rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintdkter fran koncernfiretag

Riintekostnader och liknande resultatposter

Rantekastnader:

Réntekostnader till koncernfretag

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Skatt enligt ghllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostmader
Ovriga skattemiissiga justeringar

2022

2022

-2 673
203 924

206 597

2022

23 518

~68 931

334 598
<68 927

~¢
0
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Noter till balansrikningen

Not9 Forvaltningsfastigheter

Ingfende anskaffningsvirde
Investeringar
Omklassificeringar
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulérade avskrivningar
Utgéende redovisat viirde

Redovisat viirde bygenader
Redovisat viirde mark
Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning Stad
Myntet 2. Malmb

Not 10 Pagdende nvesteringar forvaltningsfastigheter

Ingiende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Not 11 Finansiella instrument

18 055 519
0
99 971

2021-12-31

0
0

18 155489

-057 444

18 055 519
-146 736

-1 104 839

-957 444

17 050 650

13 667 117
3383533

17 098 075

13 714 542
3383 533

17 050 650

75 400 000

2022-12-31

342 337

16 472
-99 971

258 838

17 098 075

78 300 000

2021-12-31

232 809
109 528
0

342337

Samtliga finansiella tillgdnpar och skulder #r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar,

ﬁvriga'fmansiéllarfardringar? leverantdrsskulder och §vriga finansiella skulder, Redovisat vérde bedoms
inte avvika fran verkligt virde d& diskonteringseffekien inte dr véisentlig.

Finansiella tillgingar
Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Leveranttrsskulder
Skulder till koncernftretag
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1511429

1 511 429

41 086

15 006 853

2021-12-31

0

32500
13954 134
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Not 12 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skatteméissiga virden

Ingéende balans

Utgdende balans
Not 13 Skulder till koncernforetag
Ingéende lén

Nya In
Amorteringar

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna driftskostnader
Forutbetalda hyresintikter

Ovriga noter
Not 15 Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckningar
Varav till formén for koncernforetag

Not 16 Eventualforpliktelser

Borgensftirbindelser

2022-12-31

597936

2021-12-31

574418

574 418

551043
23375

597 936

2022-12~-31

13.954 134
994 191
0

574 418

2021-12-31

18 800.000
0
-4 845 866

14948 325
2022-12-31

250210
0

13 954 134

2021-12-31

34 0600

250210
2022-12-31

18 800 000

2022-12-31

249576

2021-12-31

Varav till formén for koncernforetag 0 0

Not 17 Koncernforhillande

Bolaget #r dotterbolag till Heimstaden A Ligenheter AB, org nr 556549-6360, med site 1 Malmd.

med stite i Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr i en koncern dér
Heimstaden AB (publ), org nr 5566700455 med siite i Malmd, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden
AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, orgnr 929 301 684, med séte i Norge som uppréttar
koncernredovisning: Fredensborg AS ingar i en koncern ddr 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 erhillas via post@fredensborg.no.
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Not 18 Viisentliga hiindelser efter balansdagen

Inga viisentliga hiindelser efier balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgér av den elektroniska underskriften,

Not 19 Forslag till dispesition av bolagets vinst

Till Arsstimmans frfogande star:
balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen foreslar att:
1ny rdkning dverfdres

1788 365
2635 667

2 054 032

2034 032

Malmd den dag som framgir av var elektroniska underskrift.

——DocuSlgned by:

e BI2CDFEDCECB4BE. .
Maria Petersson

Ordf6rande

Var revisionsberittelse har [dmnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrifi.

Ernst & Young AB

YormPRARRacHg 1419

Auktoriserad revisor
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Re;.vizsi*ons:bzeréttel se

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfsrt enrevision av arsredovisningen fér Heimstaden A
Myntet 2 AB for ar 2022-01-01 - 2022-1.2-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger.enialla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av Heimstaden A Myntet 2 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafldden fér &ret enligt
arsredoviamngsiagen Forvaltningsberattelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfoér att bolagsst&mman faststétler resultat-

rékningen och balansrakningen.
Grund fiir uttalanden
Vi har uifort revisionen enfigt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige Vart: ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. V: ar abemende | f@rhailande till Helmstaden A Myntet

vart yrkesetlska ansvar enh_gt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tilirdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprdttas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som de bedémer &r nadvéndig for att uppratta en
arsredovisning som infe mnehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f6r

bedommngen av bﬁlagets formaga att fartsatta verksamheten

antagandet om fc}rtsatt drift. Antagandet om. fortsatt drlft
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara ma] ar att Uppna en rlmllg grad av sakerhet om att ars-

véra uttalanden lelng sékerhet ar en heg grad av sakerhet

men ar mgen garanti 'f'dr att en revisi'an som ut'ftirs enii'?gt I‘Sﬁi_

vasentllg fﬁlaktlghet om en sadan flnns Felaktigheter kan
uppsta pa grund av cegentligheter eller misstagoch anses vara

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander vi professionellt

omdéme och har en professionelit skeptisk instélining under
hela revisionen, Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
g&rder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revi-

..slonsbevis som ar tlllrackhga GCh andamalsenhga fmr att--

upptacka en vasentllg felaktlghet tlll fBle av ﬁegentllg--
‘heter &rhogre an for en vésentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig

information eller &sidosittande av intern kontroll.

'kontrall som har betydelse for var revision f0r att utfarma
granskningsatgdrder som &r [dmpliga med hénsyn till om-

teten i den interna kontrollen.

o utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar,

e (drarvienslutsats om lampligheteni att styreisen anvander

antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i-de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nigon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forméaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fasta  uppmidrksamheten  pa
upplysnmgama i &rsredovisningen om den visentliga

‘osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r

.etlllrackllga modifiera uttalandet om arsredovisningen.

Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser elier férhéllanden gbra att ett bolag
inte l[dngre kan fortsétta verksamheten,

» utvdrderarvi den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om A&rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och h&ndelserna pa ett stf som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

-planerade omfa’ctmng och inriktning samt tidpunkten fér den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttageiser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister 1 den
interna kontrollen som vi identitierat.

Penneo dokumentnyckel: VIH8W-44Y4M-0Y800-6YU44-6207F-V7POS



's wr[gt kontrofleras pa ett betryggande satt,

fmfattmngar

Uttalanden
Utdver-var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en

I‘EVISIE}H av styrelsens forva[tnmg av. Hemstaden A Myntet 2

diS_DGSlti_ﬂner betra_ff;ande b_ﬂlaqets wns_t_EIl_er f@:-.r_lu_st |
Vi’ t‘il'l's."tyr'ker a’ct §r‘°ss‘t‘am'ma'n di'sp"on‘eraﬁ'r vi’ﬁsﬁfen e‘nli}gt

Iedamnter ansvarsfrihet for rakenskapsaret

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 forhallande till Heimstaden A Myntet

2 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i omgt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anseratt de revisionshevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid férslag till
.utdelnlng lnnefattar detta bland annat en bedemnmg av am

-verksamhetsart amfattmng ech risker staller pa stcjrleken av

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning I Bvrigt..

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att

fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att

'ti‘Ilse att bgfiagets 0'rgiams'at!0n ar ut’farfmad'sa att bt}kft}rmgen,

_ﬁe vimms- ansvar

vart uttalande om ansvarsfnhet ar att mhamta rewsu)nsbews

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon

styrelseledamot i nagot vdsentligt avseende:

s fOretagit- nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
balaget eller

. _pa nagot annat satt handlat | strld med akt:ehelags[agen;

Vart mal betriffande revisionen av fo-r-slagﬁe-t' t|lIt'-d?ispﬂsiﬁ-oin’er

av bolagets vinst eller forfust, och dérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

fcrslag tlli dlsposstlﬁner av bo!agets wnst e!ler fc}rlust lnte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en Tevision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk mstéllmng under hela rewsuanen Gransknmgen av
eller foriust grundar mg framst pa remsioﬂen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlzghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dér avsteq och dvertradelser

skulle ha sarskild betyde!se fer bﬂlagets s;tuatmn V! gﬁri

oM s’wrelsens forslag till dISpOSItaner betraffande belagets_
vinst eller forlust har vi granskat om f&rslaget &r forenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elekironiska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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