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Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr. 5§59032-2128

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen dr uppriéttad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Bolaget har sitt siite 1 Malmé och dger och forvaltar fastigheter 1 Helsingborg. Forteckning Gver dgda fastigheter finns 1 not
9.

Flerarsjamfarelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsitining 29943 178 31 256 684 30 059 561 28 717 438 30912 621
Resultat cfter finansiclla poster -4 030 285 13104 961 19421 450 |4 552 804 7 690 968
Balansomslutning 533 955 530 517 563 985 499 530 367 478 757 646 455 152 420
Justerad soliditet* 26,9% 33,4% 43,6% 32,8% 30,3%

*Eget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvérdet ach boktort virde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgingar med tilldgg av
mellanskillnad mellan marknadsvardet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med site 1 Malmd. Heimstaden Bostad
nvest 7 AB ingér i en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ), org ur 556864-0873 med site 1 Malmd, upprittar
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingdr 1 en koncern dér Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med siitc 1
Malmo, uppriittar koncernredovisning. Heimstaden AB ér i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med
site 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér t en koncern dédr Fredensborg 1994 AS, org ur 943
582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@iredensborg.no.

Vasentliga hiindelser under rikenskapsaret

En osiiker omviirld med geopolitisk oro, hig inflation och hdga rdntor har préiglat fastighetsmarknaden 2023. Detta har
avspeglat sig i lig transaktionsvolym med osédkerhet kring prisliget. Volymen har dock fatt sig ett uppsving 1 slutet av aret 1
takt med att inflationen stabiliserats och att Riksbanken dndrat retorik. Det mesta talar {0r att rintetoppen dr har och
kombinerat med fortsatt, historisk, hoga rliga hyresjusteringar gor att det negativa sentimentet kring fastigheter borjar
fordndras.

Vir tro pa bostadsfastigheter som en langsiktigt attraktiv investering med god riskjusterad avkastaning ir orubbad.
Underliggande fundament i segmentet ar fortsatt vildigt god dir en inbromsning 1 nyproduktion allt annat lika ar positivt ur
ett figandeperspektiv. Efterfragan dr hog, utbudet édr 1dgt och uthyrnimgsgraden fortsétter att vara hog. Detta skapar goda
forutsittningar for fortsatta hyresjusteringar dir vi som fastighetsidgare, langsiktigt, blir kompenscrade {6r inflationen.
Fastigheter ar en inflationsskyddad tillgdng, om 4n med en [Ordrdjning.

Utvecklingen pd de finansiella marknaderna har naturligtvis pdverkat oss och stillt 4nnu hogre krav pad en effektiv
forvaltning och prioritering avseende investeringar, en utmaning som vi tack vare var stabila verksamhet kunnat bemota och
som Vi tack vare vara fantastiska medarbetare fortsétter att hantera.

Vi ser med stor tillforsikt fram emot 2024 och riknar med ytterligare ett ar av stark operativ tillvixt, Fran och med ar 2023
ranteberdknas samtliga fordringar och skulder pa och till koncernféretag. Detta tillsammans med den Skade réntenivan har
haft en visentlig effekt pa resultatet frn finansiella poster for &r 2023, Rinteavdragsbegridnsningsreglerna innebér att en
stor del av crlagda riintckostnader inte dr avdragsgilla. Detta kan vara en orsak till att koncernbidrag limnas som &verstiger
arets bokforingsmissiga resultat.

Investeringar

Under rikenskapsaret har bolaget investerat 13 944 kr i befintliga forvaltningstastigheter.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en mangd olika risker. Bolagets bedomda risker dr huvudsakligen relaterade till
nedanstaende:
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Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr. 559032-2128

Viirdeforéndring pa fastigheter

Forvaltningsfastighcter redovisas i balansridkningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde ldmnas i not.
Savil fastighetsspecifika forsimringar, sdsom ligre hyresnivder och 6kad vakansgrad, som marknadsspecifika forsimringar,
sisom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pd fastigheterna kan behdva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestind utgors huvudsakligen av bostdder. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssékring och extern
viardering genomfors per balansdagen,

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan erhéllas
pa for bolaget ofrmanliga villkor. Motsvarande risk féreligger nir befintlig finansicring 16per ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstravar en langsiktig
kapitalbindning, For att minimera finansicringsrisken ér det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansicringskéllor.

Ranterisk

Réintckostnader dr cn av de stOrsta kostnadsposterna. Rinterisk avser risken for att fordndringar 1 marknadsrantor paverkar
upplaningskostnaden. Rintekostnaderna péverkas frimst av nivin pa aktuella marknadsrantor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som viljs for bindningstider,

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppnd den tintebindning och rintesédkringsgrad som
clierstrivas anvinds primért réntederivat. Rintederivatsavtalen ingds av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintakter och hyresutveckling
Om uthymingsgrad eller hyresniver sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocks beroende av att hyresgéster
betalar avtalade hyror i tid och i dvrigt fullgér sina forpliktelser.,

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostdder. P4 de marknader dér bolaget dger fastigheter rader idag en
stark efterfragan pd bostdder samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sdkert intéiiktsfiode.

Fastighels- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ér taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och
virme. Bide taxor och forbrukning f6réndras och paverkar véara driftkostnader. Underhédllsutgifter dr hanforliga till atgirder
som syftar till att lAngsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgiistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehéller tillagg for eventuella oviintade storre
forandringar. Bolaget arbetar med planer {6r underhallsitgirder och reparationer for att behéalla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering dr en central del 1 arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Undcr det kommande aret forviintas verksamheten bedrivas med oftrindrad inriktning.

FForslag till disposition av bolagets vinst
Till drsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 35797 119

arets resultat -8 418 059
27 379 060

Styrelsen foreslar att:

i ny rékning dverféres 27 379 060
27 379 060

Betraffande bolagets resultat och stilining i dvrigt hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr. 559032-2128

Resultatrikning

Hyresintikter
Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelseintikter
Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2023-01-01
2023-12-31

29943 178
~-10 374 938

gD

19 568 240

331 171
-2 533 180

17 366 231

2 222 368
-23 613 8384

2022-01-01
2022-12-31

31 256 634
-9 4384 071

21 772 613

375232
-2 521 908

19 625 937

2 348
-0 523 323

-21 396 516

-4 030 285

-2 967 562

-6 997 847

-1 420 212

-6 520 975

(3 104 961

-12 889 119

215 842

-1 643 824

-8 418 059

-3 418 059
0

-1 427 981

-1 427 981
0
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Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr. 559032-2128

Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningstastigheter
Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiclla anlaggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran

Sumina anlaggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa omsattningstiligdngar

Summa tillgingar

Not

[0

12

Sidabav 18

2023-12-31

446 697 927
496 425

2022-12-31

449 220 5338
493 050

447 194 352

447 194 352

565 067
85 892 974
122 471
180 666

449 713 588

449 713 589

[88 841

65 276 468
2 282 552
102 536

86 761 177

86 761 177

533 955 530

67 850 397

67 850 397

517 563 985
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Heimstaden Norrland 11 AB

Org.nr. 559032-2128

Balansrakning

Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktickapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa cget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernioretag
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och térutbetalda intakter

Summa eget kapital och skulder

Not

12

13

14
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2023-12-31

50 000

2022-12-31

50 000

50 000

35797 119
-8 418 059

50 000

37225 101
-1 427 981

277 379 060

27 429 060

7494 362

35797 119

35847119

6 074 150

7 494 362

494 451 568

404 667
841 101
[44 000
878 308
2312463

6 074 150

4677 794 754

324 800
| 446 637
2 479 348
981 907
2615270

4 580 539

533 955 530

7 8477 962

517 563 985




Docusign Envelope |D: E7B40D34-28D5-45A2-B6D7-752056EFE020D

84

g
3

072300

Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr. 559032-2128

Rapport over forandring av eget kapital

Fget kapital 2021-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2022-12-31
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Balanserat Totalt eget

Aktickapital resultat kapital
50 000 37225101 37275101

-1 427 981 -1 427 981

50 000 35797 120 35847 120

-8 418 059 -8 418 059

50 000 27 379 060 27 429 (60

Aktiekapitalet var per 2023-12-31 fordelat pd 1 000 A-aktier med en rdst per aktie och ett

kvotvirde om 50 kr per aktie.
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Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr. 559032-2128

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftdverskott fore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhillen ranta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

KKassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

[nvesteringsverksamheten
Investeringar 1 forvaliningstastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forindring fordringar/skulder till koncerntoretag

Kassatlode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
2023-12-31

[9 568 240
331 171

2 222 368
-23 618 884
-2 335 348

2022-01-01
2022-12-31

21772 613
375 232

2 348

-0 523 323
-1 627 773

-3 832 453

| 705 725
-326 539

[3 959 096

| 904 967
-1 276 912

-2 453 267

-13 944

14 627 151

-389 874

-13 944

2467 210

-389 874

-14 237 277

2467 210

-14 237 277

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

7 Rapport over kassafloden.
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Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr. 559032-2128

cA Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmdn information
] Heimstaden Norrland 11 ABs verksamhet omfattar att fga och forvalta fastigheter. Bolaget &r ett aktiebolag registrerat 1
- Sverige och med sdte 1 Malmo. Adressen till huvudkontoret ar Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmd.
2 Hallbarhetsrapport
—uf Héllbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med sdte 1 Malmo.
(G Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande frdn Radet {or finansiell rapportermg. RFR 2 innebir att bolaget vid
upprittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna [FRS och uttalanden sa 14ngt detta 4 mojligt inom
ramen for drsredovisningslagen och med hiansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning,.

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

Uppstillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikning ar uppstillda enligt drsredovisningsiagens scheman.

Intikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjdrt sé att endast den del av hyrorna som beldper pé
perioden redovisas som intdkter, Forskottshyror redovisas siledes som forutbetalda intakter.

Intdkter fran fastighetsforsiljningar redovisas nar 6verforing av betydande risker och férmaner ¢vergatt till motpart. Som
huvudprincip redovisas dérav dessa intikter pa tilltridesdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor 1 kopeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskafiningsvirden efter
avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. TillgAngarnas restvirde beddms vara ovasentligt
varfor det inte beaktas. Pa anskaffade tillgdngar under aret beriiknas avskrivningar med beaktande av anskafiningstidpunkt. I
enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1
den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebir att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors

linjdrt och mark skrivs inte av.

De olika grupperna av anldggningstillgingar skrivs drligen av med {6ljande procentsatser:

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanlidggningar 5%
[nventarter 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier ar rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skattemiissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skatteméssiga avskrivningar

med 2 %.
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Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr, 559032-2128

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstillgangar prévas fortlopande. Om en sddan prévning indikerar att det redovisade
virdet dverstiger tillgdngens atervinningsvirde, vilket ar det hdgsta av nettoforsiljningsvirdet och nyttjandevérdet, sker
nedskrivning till dtervinningsvirdet. Nyttjandevirdet méts som forvéntat framtida diskonterat kassatlode.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i den period virdenedgangen pavisas. [ de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej ldngre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovirde, dvs wrsprunglig nedskrivning med avdrag {or de
avskrivningar som skullc ha gjorts om nedskrivning ¢j skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i
resultatrdkningen sker aterforingen i resultatrakningen, medan 1 de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt cget
kapital sker aterforingen dirckt mot fritt cget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets bokforda varde av mot
en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stérre vardeforindringar sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra ldnekostnader och redovisas som kostnad i den period de hdnfor sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingér dven i denna post och betalningsstrdmmar {6r rintederivatavtalen kostnadsfors 1 den
period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehgjande

fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter
Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen
forutomn di den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteettekt ocksa redovisas

direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beridknas pa skattepliktigt resultat for perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frin arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ¢j
avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forviintas gélla nér uppskjuten skatt
rcaliscras cller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader enligt balansrakningsmcetoden mellan en tillgiangs
cller en skulds redovisade respektive skattemiéssiga vdrde. Tempordra skillnader uppstar bland annat till foljd av att bolaget
gor storre skattemdssiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hin{or
sig till skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattetordran representerar en
reduktion av framtida skatt som hinfor sig till avdragsgilla temporiira skillnader, skattemaissiga underskottsavdrag eller andra
skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler

och skattesatser som ar beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan férvaltningsfastigheternas redovisade virde och
deras skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira skillnader 1
den omfattning det ér sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga overskott.

Leasingavtal

[ enlighet med RFR2 tilldmpar bolaget inte [FRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomiréttsavtal har betraktats som opcrationell
leasing, Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaliningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring. Bolagets
samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet {6rvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.
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Heimstaden Norrland 11 AB
Org.nr. 559032-2128

Reglerna betriffande verkligt véirde i IAS 40 p. 33-55 ir inle forenliga med ARL. Bolaget har dér{or valt att, i enligt med
RER 2, tillimpa RR 24 Forvaliningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgdngar 1 den lydelse dessa hade den 31
december 2004. Forvaltmingsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsvérde, med tilligg for tillkommande utgifter och
med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Tillkommande utgifier aktiveras om de innebéir
framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar i Skade hyresintikter, utgifter som forlénger livslingden och
utgifter som forbdéttrar driften. Utgifter for reparationer och underhdll kostnadsférs 1 den period de uppkommer. Fastighetskap
och fastighetsforsiljningar redovisas som huvudprincip pa tilltridesdagen da riskerna och de ekonomiska férmanerna

Overgdr.

[ noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje enskild
fastighet har per den 31 december 2022 och 2023 virderats av CBRE. Vérderingen gors genom en kombination av
ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets driftnetto. Utifran
bedémda driftnetton sker en simulering for kommande tio ars intjiningsformaga och ett nuvérde berdknas utifran arliga
floden samt evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de beriknade nuvirdena utgdr bedomt marknadsvirde for
fastigheten,

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskatiningen av drifts - och
underhallskostnader baseras pé fastighetens historiska kostnader, genomfdrda investeringar samt pa den externa véirderarens
kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For varje fastighet har en {6rvintad lingsiktig vakansgrad asatts till vilken den
aktuella ingiende vakansen “normaliseras” under virderingsperioden. Utdver ovanstaende utgors virderingsunderlaget dven
av ortsprisdata for forsiljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastiningskravet baseras pa antagande om realriinta (riskiri
ranta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dir riskpremien dr specilik {or varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten ar beldgen, bade vad gilier ort och microlage, areaférdelning, teknisk
standard, alternativanvindning och vem som dr den mest trolige kdparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt varde" finns en virderingshierarki 1 tre nivaer. Niva 1 innebir att det finns noterade
priser pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som foretaget har tiilgang till vid varderingstilifallet. Niva 2
ar annan indata dn niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller skulden. Niva 3 dr icke observerbar
indata for tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

Finansiella instrument

Med hiinsyn 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 i balansrakningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell tillging
tas bort fran balansrikningen nér réttigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen dver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansrikningen nér forpliktelsen fullgors eller pa annat sitt utslicks. En {finansiell tillgang och en
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i 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 tillgangen och

reglera skulden.

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

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvérde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov upptagits till
det belopp varmed de beriknas inflyta. Kortfristiga fordiingar utgdrs av fordringar som f{drfaller till betalning inom 12
manader efter balansdagen.

Bolagets rintebdrande 1an [oper med tre manaders rantebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde bedéms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgdrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 médnader fran balansdagen och upptas till upplupet
anskaffningsvirde.

Leverantdrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete didr motparten har fullgjort sin prestation
ach avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna e betalda réantor
redovisas under posten upplupna kostnader.
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Likvida medel
[ ikvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden Bostad
AB eftersom Heimstaden Bostad AB ér avtalspart med banken. Dotterbolag som mngar 1 strukturen redovisar da sina
behillningar eller skulder pd underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pé och till Heimstaden Bostad

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som 1angfristiga da det
inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Lanceutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller [AS 23. Detta innebér att bolaget kostnadsfér [dneutgifter 1 den period de
hanfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartiliskott |
Erhéllen 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 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en dkning av fritt eget
kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebér att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition,

Avsiittningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f6])d av en tidigare handelse, det &r sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlithigt satt.
Tidpunkten cller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avséttning redovisas till den basta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera t6rpliktelsen pa balansdagen.
Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifter som avséittningen ursprungligen var avsedd for. Avsitiningar diskonteras till

sina nuvirden dir pengars tidsvarde ar vasentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflodespdverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport &ver kassatldden.

Transaktioner med nirstdende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kops in frdn Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden AB,
dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr uppréttat pa armslidngds avstind. Fran och med 2022
kips dven managementtjdnster in frin samma bolag. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkop och forséljning inom
koncernen.

Bolaget #r finansierat via lin frin koncernforetag. Lanebelopp och rintekostnader framgar 1 not under rubrikerna skulder till
koncernforetag och finansiella kostnader.
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Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kréivs det att foretagsledningen
och styrelsen gor en del visentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intékter och
kostnader samt 6vriga upplysningar. Beddmningarna baseras p erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedomer vara rimliga utifran r@dande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om andra
antaganden gors eller andra forutsdttningar foreligger. De omrdden dar framfor allt gors uppskattningar och beddmningar ar
vardering av férvaltningsfastigheter, nyttjandepcrioder for forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av

forvaltningsfastighcter och grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Férvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvéirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Vasentliga bedomningar
avseende bland annat kalkylridnta och dircktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststilla fastighcternas marknadsvérde. For
ait spegla den osikerhet som foreligger i1 gjorda antaganden, bedomningar och uppskatiningar anges normalt ett sa kallat
virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor pdverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska klimat,
Osédkerheten 1 den globala ekonomin har 6kat, Kriget har bland annat lett till hogre priser for varor, el och bransle, dvs en
stipande inflation. Detta har i sin tur lett till dkade marknadsrédntor. Den forsamrade rantemiljon paverkar bolagets
finansicringskostnadct och kan dven ha negativ paverkan pé vérdet av bolagets fastighetsinnehav. Detta kan leda til] att
bolagets finansictringskostnader dkar genom hdgre basrantor och potentiellt hdgre marginaler. Utvecklingen har ocksa
averkat likviditeten och tillgangligheten pd kreditmarknaden.

Finansiell riskhantering
Bolaget utsiitls genom sin verksamhet {6r en méngd olika finansiella risker:
« Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillging till finanstering av sin verksamhet

 Rénterisk, dvs risken att marknadsrintan forindras pa ofordelaktigt sétt
« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelsemdten. De 6vergripande mélen i {inanspolicyn

sammanfattas enligt nedan:
« Sikerstiilla koncernens kapitalforsdrjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden eller hos

starka motparter i bank och finanssektorn
« Forfallostrukturen pé lanens kapitalbindning skall vara vl spridd 6ver tiden
 Rintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara val spridd over tiden

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper
Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committtee beddms for nédrvarande
inte pdverka bolagets redovisning 1 vdsentlig omfattning. Fordndringar i svenska regelverk under 2023 har inte heller haft

nagon visentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Commutice som tradde 1
kraft 2023 beddms {or ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stillning 1 vasentlig omfatining, Samma sak

giller dven svenska regelverk.

Definition ay nyckeltal

Nettoomsdtining
Rorelsens huvudintikter, fakturcrade kostnader, sidointéiktcr samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner.

Balansomslutning
Balansomslutning ir summan av tillgangssidan alternativt summan av skulder och eget kapital 1 ett féretags balansrakning.
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Noter till resultatrikningen

Not 2 Hyresintakter 2023 2022
Hyresintikter 29943 178 31 256 684
Av drels hyresintikter avser 95% bostadshyror och 5% kommersiella kontrakt.
Minsta framtida hyresintikter avseende icke
uppsigningsbara operationella hyresavtal uppgér till:
Mindre dn 1 4r 9332 059 10 064 328
1-5 ar 0 10 481 953
Mer dn 5 ar 0 1 584 498
9332059 22 130 778
Bostadskontrakt antas vara uppsdgningsbara inom tre manader om inte annat framgar av avtal.
Not 3 Inkdp och forsaljning inom koncernen 2023 2022
Hyresintidkter 0 0
InkOp fastighetsskotsel -794 782 -682 606
nkdp teknisk- och ekonomisk forvaltning -2 090 469 -1 972 229
[nkdp managementtjdnster -597 792 =721 850
-3 483 044 -3 376 634
Not 4 Driftkostnader 2023 2022
Drift -5 597 996 -5 439 055
Underhall -2 016 681 -1 278 937
Fastighetsskatt -72 000 -72 000
Fastighetsadministration -2 090 469 -1 972 229
Managementtjanster -597 792 -721 850
-10 374 938 -0 484 (71
Not 5 Personal, styrelse och revisorer
Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstéilld under aret. Inga 16ner cller andra ersdtiningar har utbetalats.

Styrelse

Négon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamoter har under dret uppgétt till 2 (2), varav 1

(1) kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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2022

2 348

2 3438

2022

-386
-0 522 938

-6 523 323

2022

2
-1 643 826

-1 643 824

215 842
-44 464

-32 962
4384

0

-1 343 321
0

-223 562
2

-1 643 824

2022-12-31

474 385 851
0
556 3338

474 942 189
-23 199 743
-2 521 908

25721 651

449 220 538

435 865 782
3 272 869
10 081 887

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter 2023
Rénteintikter -488
Rinteintikier {ran koncernforetag 2 222 856

2 222 368

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter 2023
Rintekostnader -3 187
Rintekostnader tili koncernioretag -23 615 698

-23 618 884

Not 8 Skatt pa arets resultat 2023
Aktuell skatt 0
Uppskjuten skatt -1 420212

-1 420 212
Avstamning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt -6 997 8477
Skatt enligt gillande skattesats, 20,6% 1 441 556
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -45 794
Ej skattepliktiga intdkter -101
Ej avdragsgilit negativt rantenetto -3 347 132
Overforing negativt rintenetto inom koncernen 0
Forindring av skattemissigt underskott 531 257
Ovriga skattemsissiga justeringar 0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0

-1 420212

Noter till balansrikningen

Not 9 FForvaltningsfastigheter 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 474 942 139
Investeringar 0
Omklassificeringar 10 569
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 474 952 758
[ngdende avskrivningar -25 721 651
Arcts avskrivningar -2 533 180
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 254 831
Utgdende redovisat virde 446 697 927
Redovisat virde byggnader 433 560 155
Redovisat virde markanldaggningar 3 055 885
Redovisat virde mark 10 081 887

446 697 927
Uppgift om verkligt virde 606 000 000
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Ll
G
Eﬁ Fastighetsbheteckning Stad
?l Norrland 11 Helsingborg
S
E.} Not 10 Pigiende investeringar forvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
)
e Ingaende anskaffningsvirde 493 050 659 514
Arets investeringar 13 944 389 874
Omklassificeringar -10 569 _ -556 338
Utgiende ackumulerade anskafiningsvirden 496 425 493 050
Not 11 Finansiella instrument
Samtliga finansiella tillgingar och skulder dr klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar, 6vriga
finansiella fordringar, leverantérsskulder och Gvriga finanstella skulder. Redovisat varde bedoms inte avvika fran
verkligt virde da diskonteringseffekten inte ar visentlig.
2023-12-31 2022-12-31
Finansiclla tillgadngar .
Hyres- och kundfordringar 1 136 546 540 267
Reservering for osidkra fordringar -571 479 -351 426
Hyres- och kundfordringar netto 565 067 188 841
Fordringar hos koncernforetag 83 892 974 65 276 468
86 458 040 65 465 308
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 404 667 324 800
Skulder till koncernforetag 495 292 669 469 241 391
495 697 336 469 566 191
Not 12 Uppskjuten skattefordran 2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skattefordran avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemassiga varden 7494 363 6 074 150
7494 363 6 074 150
Ingdende balans -6 074 150 -4 430 324
Forandring enligt resultatrakningen -1 420 212 -1 643 826
Utgaende balans -7 494 362 -6074 150
Not 13 Skulder till koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
[ngdende lan 467 794 754 448 295 477
Nya lan 26 656 815 19 409 277
Amorteringar 0 0
494 451 568 467 794 754
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z'%
=
ﬁ Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2023-12-31 2022-12-31
,
o Upplupna driftskostnader 204 757 236 788
H{ Férutbetalda hyresintikter 2 047 706 2 378 432
5 2312 463 2615 270
A
n Ovr -
s vriga notel
&
53 Not 15 Stillda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
|
"‘% Fastighetsinteckningar 377 000 000 377 000 000
Varav till férman for koncernforetag 377 000 000 377 000 000
Not 16 Eventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31
Borgensférbindelser 0 0
Varav till formén for koncernforetag 0 0
Not 17 Koncernforhillande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med site 1 Malmo. Heimstaden
Bostad Invest 7 AB ingar i en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med séite 1 Malmo,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar i en koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr
556670-0455 med site i Malmo, uppriittar koncernredovisning. Heimstaden AB dr 1 sin tur dotterbolag till
Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site i Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar
i en koncern ddr 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.

Not 18 Viisentliga hindelser efter balansdagen
[nga visentliga hdndelser efter balansdagen har 1dentifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgér av den elektroniska underskriften.
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Not 19 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimimans forfogande star:

balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen foreslar att:
1 ny rikning dverfores

35797 119
-8 418 059

27 379 060

27 379 060

Malmo den dag som framgdr av var elekironiska underskrift.

Maria Petersson
Ordforande

DocuSlgned by:

Mania Piersson

B22CDFEDCBCE4BE .

Tobias Gronvall
Styrelseledamot

~=DocuSigned by

Tobias Erovoall

S 7637 CEBTFECE4DT. .

27 379 060

Vér revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

s~ [ocuS|gned by:

Joleam. Eling

N FOAFFG563B1844F...
Johan Klin g

Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman Heimstaden Norrland 11 AB

Org.nr, 5569032-2128

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av 5rsredovisningen for Heimstaden Norr-

land 11 AB for &r 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstaden Norrland 11 ABs finansiella stdllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassafldde f6r aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberét-
telsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resultatrak-
ningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort 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 Gr obero-
ende i férhallande till Heimstaden Norrland 11 AB enligt god revi-
sorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprat-
tas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den beddmer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehal-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegent-

ligheter eller misstag.

Vid upprdattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér be-
ddmningen av bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan pdverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verk-
samheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra na-
got av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppn@ en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
'eter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
dmna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rim-

ig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for

Revisionsberattelse

att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pad grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvdn-
dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt |ISA anvdnder vi professionelit om-
dome och har en professionellt skeptisk instdlining under hela re-
visionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckligo
och dndamalsenliga for att utgdra en grund foér vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oe-
gentligheter ar hdgre dn fér en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler asidosdttande av intern kontroll.

- skoffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgdrder som ar lampliga med hdnsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om etfektiviteten i den interna kontrolien.

« utvarderar vi [ampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhorande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsétta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pd upplysning-
arna i arsredovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sAdana upplysningar dr otillréckliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen, V&ra slutsatser baseras p& de revisionsbevis
som inhadmtas fram till datumet for revisionsberdattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhdllanden géra att ett bolag inte ldngre
kan fortsGtta verksamheten.

« utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och

hdndelserna pad 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
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Grant Thornton

ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

UtSver var revision av &rsredovisningen har vi Gven utfort en revis-
ion av styrelsens fdrvaltning fér Heimstaden Norrland 11 AB f&r ar
2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviijar styrelsens ledamdter an-
svarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till Heimstaden Norrland 11 AB enligt

god revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh@dmtat ar tillrackliga och
dndamdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvayr

Det cr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar 6r-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Malmo, enligt datum som framgdar av elektronisk signering.
Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis 6r att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon styrelse-
ledamot i ndgot vdsentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nadgon férsum-
melse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller
» pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av foérslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar f6renligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig stkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgdrder eller forsummelser som kan foran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, elier att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk in-
stdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rdkenskapema. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utfors baseras pd var professionella be-
démning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pa saddana atgdrder, omraden och for-
hallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
Svertradelser skulle ha sarskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
dtgdrder och andra férhallanden som &r relevanta f6r vart utta-

lande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
joner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Electronic Record and Signature Disclosure created on: 4/8/2022 9:03:06 AM
Parties agreed to: Maria Petersson, Thomas Hansen, Johan Kling

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, Heimstaden AB (we, us or Company) may be required by law to provide to
you certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for
providing to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system.
Please read the information below carefully and thoroughly, and 1f you can access this
information electronically to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature
Disclosure (ERSD), please confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to
use electronic records and signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign
system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, 1f you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only 1n paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps 1n transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
recelve required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
clectronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures

electronically from us.

How to contact Heimstaden AB:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to

receive notices and disclosures electronically as follows:
To contact us by email send messages to: melanie.schober@heimstaden.de

To advise Heimstaden AB of your new email address

To let us know of a change 1n your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at melanie.schober@heimstaden.de
and in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update 1t with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from Heimstaden AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in
the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with Heimstaden AB

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in the body of such request you must
state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may fake a longer tume to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-

signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (1) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (11) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your tuture reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

» You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

e You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

o Until or unless you notify Heimstaden AB as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by Heimstaden AB during the course of your relationship with
Heimstaden AB.




