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Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte 1 Malmo och dger och forvaltar fastigheter 1 Skellefted. Forteckning 6ver dgda fastigheter
finns 1 not 8.

Flerarsjamforelse |

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséatining 14 570 438 14 082 873 13 763 553 13 545 884 13 222 623
Resultat efter finansiella poster 7 282 762 4 730 309 5286 915 6 194 288 5443 429
Balansomslutning 85 747 749 80 705 145 72 943 977 84 148 388 78 361 493
Justerad soliditet™ 67,2% 63,0% 63,7% 57,5% 57, 7%

*Eget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvérdet och bokfort véirde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgdngar
med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvérdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav.,

Agarforhillanden

Bolaget ér dotterbolag till Skellefiebo Forvalining AB, org nr 556985-0810, med séte 1 Malmd. Skelleftebo
Forvaltning AB ingar i en koncern dédr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malmd,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér 1 en koncern didr Hetmstaden AB (publ), org nr
556670-0455 med site 1 Malmo, upprattar koncernredovisning. Heimstaden AB r 1 sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte i Norge som upprittar koncernredovisning, Fredensborg AS
ingar 1 en koncern déar 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.

Vasentliga hiindelser under rakenskapsaret

Under ar 2021 har bostadsmarknaden visat sig mycket motstandskraftig mot effekterna av Covid-19 pandemin.
Regeringen har genomfort ekonomiska och sociala atgérder for att stdédja foretag och individer som varit sarskilt
drabbade under krisen varfor inverkan pa Heimstaden Bostads verksamhet har varit begrinsad. Heimstaden
Bostad férutser inte nagra betydande operationella eller finansiella effekter framover.

Heimstaden Bostad har en stor ekonomisk flexibilitet med en robust balans och ér fortfarande vil positionerade
for att hantera eventuella negativa effekter som kan uppsta pé kort och medellang sikt.

Risker och riskhantering

Bolaget 4r genom sin verksambet utsatt f6r en méngd olika risker. Bolagets bedomda risker &r huvudsakligen
relaterade 111l nedanstaende:

Virdeforandring pd fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrikningen till anskafiningsvarde men upplysning om verkligt virde
lamnas i not, Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sasom légre hyresnivaer och §kad vakansgrad, som
marknadsspecifika forsdmringar, sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga vardet pa
fastigheterna kan behdva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgérs huvudsakligen av bostédder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssdkring och
extern vardering genomfors per balansdagen. s
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Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara
kan erhdllas pa for bolaget oférménliga villkor, Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 16per ut
och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

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

Rénterisk |
Rintekostnader dr en av de st6rsta kostnadsposterna. Réinterisk avser risken for att foréndringar i marknadsréntor
paverkar uppléningskosthaden. Réntekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsréntor och
bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

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

rantesdkringsgrad som efterstrivas anvénds primért rintederivat. Réntederivatsavtalen ingas av Heimstaden
Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget &r ocksa beroende av att
hyresgéster betalar avtalade hyror 1 tid och 1 6vrigt fullgdr sina f6rpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostdder. P4 de marknader dar bolaget dger fastigheter rader
idag en stark efterfrigan pa bostdder samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en 1&g vakans och ett
sakert intaktsflode.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av kosthader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning,
vatten och virme. Bade taxor och forbrukning forandras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter r
hanforliga till atgirder som syftar till att 1&ngsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av drifiskostnaderna och innehaller tillagg for eventuella ovéintade
storre fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsatgérder och reparationer for att behalla
fastigheternas skick och standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering dr en central del 1
arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med oforandrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
T1ll arsstdmmans forfogande stér:

balanserat resultat 6 627 618

arets resultat 5938 103
12 565 721

Styrelsen foreslar att:

i ny rakning dverfores 12 565 721
12 565 721

LS

Betraffande bolagets resultat och stillning 1 6vrigt hdnvisas till etterfoljande
resultat- och balansrdkningar med tillhorande tilldggsupplysningar.
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Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Resultatrakning
Hyresintékter

Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat frdn finansiella poster
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Laimnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2021-01-01
2021-12-31

14 570 438 -

-6 918 777

3,9

—

7651 661

16 141
-385 040

7282 762

7282 762

7282 762

-1 344 659

2020-01-01
2020-12-31

14 082 873
-7 712 906

6 369 966

0
-281 096

6 088 870

-1 358 561

4730 309

-4 358 958

371 351

-238 123

5938 103

5 938 103

0

133 228

133 228
0
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Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Balansrakning
TillgAngar
Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anlidggningstillgangar
Fordringar hos koncernfretag

Summa anldggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgAngar

Summa tillgangar

Not

2021-12-31

41 719 360
6 872 598

10

48 591 958

35 304 637

83 896 595

45 773

1 688 639
0

134

116 608

2020-12-31

41 711 478
3 134 542
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1 851 154

1 851 154

85 747 749

44 846 020

35 304 637

80 150 657

O

0

299 635
165 815
89 038

554 488

554 488

80 705 145 5



2022072637127

Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Balansrakning

Eget kapital, avsiattningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsﬁttningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder 1ill koncernforetag

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Not

2021-12-31

50 000

2020-12-31

50 000

50 000

6 627 618
5938 103

12

12 565 721

12 615 721

591 340

50 000

6 494 390
133 228

6 627 618

6 677 618

502 201

13

591 340

68 790 186

603 574
0

789 992
224 745
2132 192

502 201

68 715 095

1 850 091
1 822 048
0

4 342

1 133 750
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Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Rapport over forandring av eget kapital

_ Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2019-12-31 50 000 6 494 390 6 544 390

Arets resultat 133 228 133 228

Eget kapital 2020-12-31 50 000 6 627 618 6 677 618

Arets resultat 5938 103 5938 103
Eget kapital 2021-12-31 50 000 12 565 721 12 615 721 ¢4

Aktiekapitalet var per 2021-12-31 foérdelat pa 500 A-aktier med en rost per aktie och ett

kvotvirde om 100 kr per aktie.
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Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftéverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erlagd rédnta

Betald inkomstskatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Forindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordndring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Det finns inga ¢j kassaflodespaverkande poster inom finansieringsverksamheten i bolaget att speci

IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.
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Not

2021-01-01
2021-12-31

7651 661
16 141

0

-165 893

2020-01-01
2020-12-31

6 369 966
0

-1 358 561
497 877

7501 909

02 338
-2'7 673

4513 528

-178 954
-39 684

7566 574

-4 130 979

-4 130 979

-3 435 595

4 294 890

-10 134 006

-3 435 595

-10 134 006

5839115

5839 115

icera 1 enlighet med
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Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Redovisningsprinciper och noter
Not1l Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information

Fastighets AB Nattkvarterets verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget &r ett aktiebolag
registrerat i Sverige och med site i Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211 28
Malmo.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séite 1 Malm©.

Grunder for redovisningen

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

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

Uppstallningsform
Bolagets resultatrdkning och balansrikning ar uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman.

Intakter
Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna
som bel6per pa perioden redovisas som intikter. Forskottshyror redovisas siledes som forutbetalda intdkter.

Intikter fran fastighetsforsiljningar redovisas nér 6verforing av betydande risker och férmaner dvergatt till
motpart. Som huvudprincip redovisas didrav dessa intdkter pa tilliridesdagen savida det inte strider mot
sdrskilda villkor 1 képeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska
anskaffningsvarden efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedomd nyttjandeperiod.
Tillgangarnas restvirde bedéms vara ovésentligt varfor det inte beaktas. P4 anskaffade tillgdngar under 4ret
berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffhingstidpunkt. I enlighet med RFR 2 har bolaget valt att
tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar i den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebér att komponentavskrivning inte tillampas. Avskrivningarna gérs linjért
och mark skrivs inte av.

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

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanlaggningar och inventarier ar rakenskapsenliga avskrivningar
desamma som skatteméssiga avskrivningar., Vad giller bygegnader och anpassningar avseende byggnader gors
skatteméssiga avskrivningar med 2 %.

8
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Fastighets AB Nattkvarteret
Org.nr. 556987-0149

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstillgangar provas fortldpande. Om en sadan provning indikerar att det
redovisade virdet dverstiger tillgdngens atervinningsvirde, vilket dr det hogsta av nettoftrsiljningsvirdet och
nyttjandevardet, sker nedskrivning till tervinningsvérdet. Nyttjandevirdet méts som forvintat framtida
diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period virdenedgangen
pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning e langre dr motiverad dterfors denna till sitt nettovarde, 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 resultatrakningen sker aterforingen 1 resultatrakningen,
medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker dterforingen direkt mot
fritt eget kapital.

For att préva eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets
bokforda virde av mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre vardefordndringar sker
provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra I&nekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hénfor
sig till. Kostnader for rantederivatavtal ingér dven i denna post och betalningsstrémmar for
rintederivatavtalen kostnadsfors i den period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en
finansiell kostnad utan aktiveras som vardehojande fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestir av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1
resultatrakningen forutom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt ocksé redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 % (foregaende ar 21,4 %). Aktuell skatt berdknas
pa skattepliktigt resultat for perioden. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frén &rets redovisade resultat
genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. I aktuell skatt mgar dven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gilla nér
uppskjuten skatt realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berfiknas pa temporéra skillnader enligt
balansrdkningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga virde.
Temporira gkillnader uppstéar bland annat till f61jd av att bolaget gor stérre skatteméssiga én rdkenskapsenliga
avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hanfor sig till skattepliktiga
temporira skillnader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hinfor sig till avdragsgilla temporéra skillnader, skattemissiga underskottsavdrag eller
andra skatteavdrag. Virdering av samtliga skattesknlder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors

-enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan f6rvaltningsfastigheternas
redovisade vérde och deras skatteméssiga virde.

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.

Leasingavital

I enlighet med RFR2 tilidmpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till
bolagets forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrittsavtal har
betraktats som operationell leasing. Tomtréttsavgilden redovisas som kostnad den period den avser. ¢ ¢
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Fastighets AB Nattkvarteret
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring.
Bolagets samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaliningsfastigheter
ingar byggnader, mark, markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 4r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfor valt att, i
enligt med RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1 den
lydelse dessa hade den 31 december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsvirde,
med tillige for tillkommande utgifter och med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt
nedskrivningar. Tillkommande utgifter som &r av virdehdjande karaktér aktiveras. Utgifter for reparationer
och underhill kostnadsfors 1 den period de uppkommer. Fastighetskop och fastighetsforséljningar redovisas -
som huvudprincip pa tilltridesdagen da riskerna och de ekonomiska férménerna dvergar.

1

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga viarden avseende bolagets forvaltningsfastigheter.,
Varje enskild fastighet har per den 31 december 2020 och 2021 virderats av Newsec respektive CBRE.
Virderingen gérs genom en kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av
kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets drifinetto. Utifran beddmda drifinetton sker en
simulering for kommande tio ars intjdningsférmaga och ett nuvirde beraknas utifran arliga tloden samt
evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdknade nuvirdena utgdr bedomt marknadsvérde for
fastigheten.,

Virderingsunderlaget utgbrs av hyra, specificerade hyrestilldgg och eventuella rabatter. Uppskattningen av
drifts - och underhdllskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt
pa den externa varderarens kunskap om kostnader for likvardiga objekt. For varje fastighet har en f6rvéantad
langsiktig vakansgrad asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under
véirderingsperioden. Utéver ovanstdende utgors varderingsunderlaget dven av ortsprisdata for f6rsélyning av
fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrdnta (riskfri rinta med avdrag
for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &r specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten 4r beldgen, bdde vad géller ort och microlége,
areafordelning, teknisk standard, alternativanvindning och vem som &r den mest trolige kdparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en virderingshierarki i tre nivaer. Niva 1 innebér att det
finns noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgingar eller skulder som féretaget har tillgang till
vid virderingstillfdllet. Niva 2 dr annan indata dn niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara f6r
tillgangen eller skulden. Niva 3 &r icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Bolagets vardering

klassificeras att ligpa 1 niva 3.

Finansiella instrument

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

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En
finansiell tillgng tas bort frin balansrakningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen fullgérs eller pd annat
sitt utslicks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1
balansrikningen endast nér det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att
reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

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

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

¢ §
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Bolagets rintebirande 14n 16per med tre ménaders réntebindning och upptas till upplupet anskaffningsvérde
efter forsta redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde beddms vara oviasentligt.

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

Leverantorsskulder redovisas nar faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dir motparten har
fullgjort sin prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna
kostnader. Upplupna ej betalda ridntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med f6rfallodag inom
tre manader fridn anskaffningstidpunkten. |

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1
Heimstaden Bostad AB eftersom Heimstaden Bostad AB dr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar 1
strukturen redovisar da sina behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive

kortfristig skuld pa och till Heimstaden Bostad AB.

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som
langfristiga dé det inte finns ndgon avsikt eller nidgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv

manader.

Laneutgifter
Bolaget tillimpar ej IFRS 23 vilket innebér att I&neutgifter kostnadsfors 1 den period de hénfor sig till.

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

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en Skning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en
6kning av fritt eget kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebir ait erhdllna och lamnade koncernbidrag
redovisas som bokslutsdisposition.

Avsdttningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till £61jd av en tidigare hindelse, det
ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan
uppskattas pa ett tillforlitligt satt, Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara osaker.

En avsitining redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera forpliktelsen pa
balansdagen. Avsittningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avséttningen ursprungligen var avsedd 1or.
Avsittningar diskonteras till sina nuvarden dir pengars tidsvirde dr visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har uppréttats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflddespaverkande poster

inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport ¢ver kassafloden. §
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Transaktioner med nirstdende

Fastighetsférvaltning och fastighetsadministration kdps in frdn Heimstaden Sweden AB, et dotterbolag till
Heimstaden AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr upprittat pd armslangds avstand.
Bolaget dr finansierat via 1an fran koncernforetag. Lanebelopp och riantekostnader
rubrikerna skulder till koncernféretag och finansiella kostnader.

M

amgar 1 not under

Viktiga antaganden och bedémningar

Eor att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att
foretagsledningen och styrelsen gor en del védsentliga antaganden och beddmningar som péverkar redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vriga upplysningar. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga utifrdn rddande omsténdigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller andra forutsittningar féreligger.
De omraden dér framfor allt gbrs uppskattningar och bedémningar ér vardering av forvaltningsfastigheter,
nyttjandeperioder for forvaliningsfastigheter, nedskrivningsbehov av férvaltningsfastigheter och
gransdragningar mellan investeringar och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Vésentliga
beddmningar avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststilla
fastigheternas marknadsvérde. For att spegla den osdkerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, beddmningar
och uppskattningar anges normalt ett s& kallat varderingsintervall om -/~ 5-10 procent.

Finansiell viskhantering

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

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
* Rénterisk, dvs risken att marknadsrintan férdndras pa oftrdelaktigt sitt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd
finanspolicy. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras l16pande pa styrelseméten. De dvergripande malen
1 finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

» Sékerstélla koncernens kapitalforsorjning pé kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1
kapitalmarknaden eller hos starka motparter 1 bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pé lanens kapitalbindning skall vara vil spridd 6ver tiden

» Réntebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd &ver tiden

Utifran senaste balansdags laneportf6l] berdknas en 8kning av marknadsrintan med 1%-enhet innebéra en
kostnadstkning om 582 Tkr.

'Nya och beslutade éiindringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran [FRS Interpretations Committee bedoms for
ndarvarande inte paverka bolagets redovisning i vasentlig omfattning. Forandringar 1 svenska regelverk under
2021 har inte heller haft nagon visentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
som trader i kraft 2022 bed6ms f6r nidrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning 1 |
vasentlig omfattning. Samma sak galler dven svenska regelverk. ¢
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Noter till resultatrikningen
Not2 Hyresintakter 2021

Hyresintikter 14 570 438

Av arets hyresintidkter avser 58% bostadshyror och 42% kommersiella konfrakt.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke
uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

Mindre dn 1 ar | 8 202 467
1-5 ar 11756 065
Mer dn 5 ar 0

19 958 532

2020

14 082 873

7977 398
13 900 250
0

21 877 648

Bostadskontrakt antas vara uppsdgningsbara inom tre manader om inte annat framgér av avtal.

Not3 Inkop och férsiljning inom koncernen 2021
Hyresintédkter 0

Ink6p fastighets- och ekonomisk férvaltning -1 840 335

Not4 Driftkostnader ' 2021
Drift -4 111 836
Underhall -1 134 916
Fastighetsskatt -364 620
Fastighetsadministration -1 307 405

-6 918 777

NotS Personal, styrelse och revisorer

2020

0
-1 881 216

2020

-4 292 639
-1 870 996

-364 620
-1 184 651

-7 712 906

Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstélld under aret. Inga 16ner eller andra ersétiningar har
utbetalats.

Styrelse

Nagon ersittning till styrelsen har inte utgétt. Antalet styrelseledaméter har under dret uppgatt till 3,

~ varav 1 kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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2020

-1 358 561

Not 6 Finansiella kostnader 2021
Rintekostnader till koncernforetag 0

0

Not 7 Skatt pa arets resultat 2021
Aktuell skatt -1 255 520
Uppskjuten skatt -89 139

-1 344 659

-1 358 561

2020

-161 625
-76 498

-238 123

Avstimning mellan aktuell inkomstskatt baserad pa giallande skattesats och redovisad

inkomstskatt

371 351
-79 469

~161 625
0

79 465

0

Redovisat resultat fére skatt 7 282 762
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4%) -1 500 249
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 0
Utnyttjat rinteavdrag fran tidigare &r 155583
Skattemissiga Overavskrivningar 89 139
Ovriga skattemissiga justeringar 7
-1 255 520
Noter till balansrikningen
Not8 Forvaltningsfastigheter 2021-12-31
Ingiende anskaffmingsvérde 42 756 979
Omklassificeringar 392 922
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 43 149 901
Ingdende avskrivningar -1 045 501
Arets avskrivningar -385 040
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 430 541
Utgaende redovisat virde 41 719 360
Redovisat virde byggnader 39 651 880
Redovisat virde mark 2 067 480
41 719 360
Uppgtft om verkligt virde 179 000 000

Fastighetsbeteckning Stad
Nattkvarteret 2 Skelleftea

-161 625

2020-12-31

34 667 641
8 089 338
42756 979
~764 405
-281 096

-1 045 501
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Not9 Pagiende investeringar forvaltningsfastigheter

Not 10

Not 11

Not 12

Ingdende anskaffningsvirde
Arets investeringar
Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffngsvirden

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgaende fordringar

Utgaende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

2021-12-31

3 134 542
4 130 979
-392 9272

2020-12-31

1 089 873

10 134 006

-8 089 338

6 872 598

2021-12-31

35304 637
0
0

3 134 542

2020-12-31

35 304 637
0
0

35304 637

35 304 637

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar,
ovriga finansiella fordringar, leverant6rsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde

beddms inte avvika fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte 4r visentlig.

Finansiella tillgangar

Hyres- och kundfordringar
Reservering for osdkra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Uppskjuten skatteskuld |

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan

fastigheternas redovisade och skatte

assiga varden

Ingdende balans
Fordndring enligt resultatrikningen

Utgdende balans

2021-12-31

45 773
0

2020-12-31

-

45 773

36 993 276

35304 637

37 039 049

603 574
68 790 186

35304 637

1 850 091
70 537 143

69 393 760

2021-12-31

591 340

72 387 234

2020-12-31

502 201

591 340

502 201
89 139

502 201

425 703
76 498

591 340
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Not 13

Ovriga noter

Not 14

Not 15

Not 16

Not 17

Skulder till koncernforetag 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende lan 68 715 095 62 9095 400
Nya lan 75 091 5 805 695
Amorteringar 0 0

68 790 186 68 715 095
Stiallda sikerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 58 200 000 58 200 000
Varav {ill forman for koncernforetag 58 200 000 58 200 000
Eventualforpliktelser 2021-12-31 2020-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varav till forman for koncernféretag 0 0

Koncernforhillande

Bolaget ar dotterbolag till Skelleftebo Forvalining AB, org nr 556985-0810, med séte 1 Malmo®.
Skelleftebo Foérvaltning AB ingéar 1 en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med site 1 Malmo, uppréittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér 1 en koncemn

dar Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site 1 Malmd, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden AB ir1i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte 1 Norge

" som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingfr i1 en koncern dédr Fredensborg 1994 AS, org

nr 943 582 815, ir moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stérsta
koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Yisentliga hiindelser efter balansdagen

Under februari 2022 inleddes invasionen av Ukraina vilket har paverkat den finansiella
virldsmarknaden. Kriget i Ukraina har per idag inte haft ndgon direkt paverkan pa foretagets
finansiella stallning och resultat men skulle effekterna, med hég inflation och stigande rantor, bli
l&ngvariga kan det komma att paverka. 8

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den 24 maj 2022.
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Not 18 FKForslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 6 627 618

arets resultat 5938 103
12 565 721

Styrelsen foreslar att;

1 ny rdkning dverfores 12 565 721
12 565 721

Malmd 2022-05-24 %
elge Krogsbgl Maria Petersson
Ordf6rande Styrelseledamot

b

Marcus Olsson
Styrelseledamot

in rewsmnsberattelse har 1dmnats den maj 2022,

\

ukhderssm

Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsst@mman i Fastighets AB Nattkvarteret

Org.nr. 556987-0149

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Fastighets
AB Nattkvarteret for ar 2021.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats |
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i aila
vésentliga avseenden réttvisande bild av Fastighets AB
Natikvarterets finansiella stallning per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig
med arsredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i férhallande till
Fastighets AB Nattkvarteret enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer ar nédvandig for att
uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att forisétta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styreisen
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [Amna en revisionsberéttelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hdg grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
fdrvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

1(2)

MOORE Malmo AR

stortorget 8
Box 405]
203171 Malmao

www.rmooresweden.com

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovishingen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bfand annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r fillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken {6r att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hbgre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsikiliga
utelamnanden, felaktig information eller asidoséattande av
intern kontroll.

» skaffar jag mig en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som &ar lampliga med hénsyn {ill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effekiiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

» drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om forisatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Om
jag drar slutsatsen att det finns en véasentlig
osdkernetsfakior, maste jag i revisionsberéttelsen fésta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovishingen
om den vadsentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar ofilirdckliga, modifiera uftalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet 6r
revisionsheréttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden gbéra att ett bolag inte langre kan forisétta
varksamheten.

« utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, struktiuren
och innehallet { arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hidndelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i
den interna Kontrollen som jag identifierat.

Org. nr. 556841-6746
Member firms in principal cities throughout the world.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort
en revision av styrelsens forvaltning fér Fastighets AB
Nattkvarteret for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for ufttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar'. Jag ar oberoende i foérhallande {ill
Fastighets AB Nattkvarteret enligt god revisorssed | Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmiat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r forsiaget {ill
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med héansyn till de
krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beddma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelédgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&dmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

+ pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

MOORE Malmo AB

Stortorget 8
Box 4051
203 11 Malmo

www.mooresweden.com

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om
detta, dr aft med rimlig grad av sékerhet beddma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig s@kerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed |
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller
forsummelser som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionelli omdéme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér
avsteg och 6vertradelser skulle ha séarskild betydelse for
pbolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade bes|uf,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens idrslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust har jag
granskat om férsiaget ar foérenligt med aktiebolagsiagen.
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2 (2) Member firms in principal cities throughout the world,



