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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 556646-3240

Forvaltningsberiittelse
Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte 1 Malmé och Ager och férvaliar fastigheter | Norrkdping. Férteckning dver 8pda fastigheter finns i not 9.

Flerarsjimfirelse

2024 2023 2022 2021 2020
Mettoomsitining 32733 054 30 513 406 29 043 096 28 2535 892 27 835 476
Resultat efter finansiella poster 19 195 389 12 968 062 9236073 10 917 080 11136718
Balansomslutning 461 438 820 440 593 831 440 199 813 362221 015 351 740 758
Justerad sohiditet® 54,9% 55,3% . 58, 1% 635,4% 61,0%

*Eget kapital med tilldge av mellanskilinad mellan macknadsviirdet och bokflut viiede avseende bolagets fastiphetsinnehavy dividerat med suwnmg tillgangear med tilidge av
meilanskillnad mellan marknadsviivdet ool bokfrt viede avseande bolapets fastighetsinnehay,

Agarfirhallanden

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest | AB, org nr 556867-8444, med séte i Malmda, Heimstaden Bostad
[nvest | AB ingdr i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site i Malmo, uppritiar
koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dér Heimstaden AB (publ), org nir 556670-0455 med siie i
Malmé, uppritiar koncernredovisning, Heimstaden AB fr i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med
ghte 1 Norge som upprittar koncernredovisning, Fredensborg AS ingar 1 en koncern dir Fredensbore 19494 AL, ore nr 943
582 8135, dr moderbolag. Predensborg 1994 AS uppriittar koncernredovisning for den stérsta koncernen.
Koncernredovisningen tor Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pa stabilisering efter den osiikerhet som priglade 2023. [ borjan av aret
radde enighel om att rintorna bade ndtt sin topp, och vi har under aret setl en nedging 1 rAntorna, med en inflation som
under delar av 2024 legat under Riksbankens langsiktiga inflationsmal om tva procent.

ag, har bidragit till en
aterhdmtning pé transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkasiningskraven {or bostadstastigheter.

Bostadsfastigheter fortsitter alt vara en attrakiiv investering med stabila kassafltiden och langsiktie viirdetillvixt. Den
strukturella bostadsbristen, | kombination med begrinsad nyproduktion, skapar en fortsatt stark efterfragan och goda
forutsitiningar t6r en hig uthyrningserad framéver.

De makroekonomiska faktorer som de senaste dren kraftigl piverkat fastighetsbranschen har lett till ett dnnu stirre fokus pé
effektiv f0rvaltning. Vi har intensifierat vart arbete med att optimera driften av vira fastigheter, minska kostnader och

forbitira servicekvaliteten or vara hyresgiister.

V1 ser med stor ulllSrsikt fram emot 20235, med fortsatt Tokus pd effektiv och allidrsdriven {Orvaltning, trivsamma boenden,
en attraktiv arbetsplats och hillbarhet, Vir ambition 4r att fortsitta leverera virde till véra intressenter genom att kombinera

linsamhet med ansvarstagande och langsiktighet.

Investeringar
Under rkenskapsaret har bolaget investerat 654 777 kr 1 belintliga {Orvaliningsfastigheter,

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksambet utsatt £6r en méngd olika risker.
nedanstiende:

Bolagets beddmda risker &r huvudsakligen relaterade till
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 556646-52410

Fardefardndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrikningen till anskaftningsvirde men upplysning om verkligt viirde limnas i not.
Saviil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom ldgre hyresnivaer och dkad vakansgrad, som marknadsspecifika forsdmringar,
sasom higre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga vérdet pa fastigheterna kan behdva justeras ned.

G71709647

Bolagets fastighetsbestind utgbrs huvudsalkligen av bostdder. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssikring och extern
virdering genomfdrs per balansdagen,

U716 2y

Finansierings- och refinansierinesrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhillas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan erhéllas
pa for bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk toreligger néir befintlig finansiering 18per ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

2
oo
)

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for wmmmmtm Heimstac
_%Eﬁg}imihméﬁmgi For att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktig

Rénmterisk

Réutekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Ranterisk avser risken {0r att forindringar 1 marknadsréntor paverkar
uppliningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas frimst av nivan pad aktuella marknadsrintor och bankernas marginaler
sami vilken stratep] som viljs {6r bindningstider.

Hyresintikier och hyresuiveckiing
Om uthyrningsgrad eller hyresnivier sjunker paverkas resultatet nepativt. Bolaget r ocksa beroende av att hyresgiister

betalar avtalade hyror i tid och i dvrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av bostider, Pa de marknader dir bolaget dger fastigheter rdder idag en
stark efterfragan pa bostider samtidigt som utbudet dr relativt konstant, vilket ger en ldg vakans och ett sikert intdkts{ltde.

Fastighets- och underhdallskostnader

Fastighetskostnader utgtirs huvudsakligen av kosinader som #ir taxebundna ssom kostnader for el, renhallning, vatten och
viirme. Bade taxor och {6rbrukning fOrindras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter dr hinforliga till atgiirder
somm syftar till att langsiktigt behalla fastighetens standard,

Bolagets hyresgéistsavial omfatiar mﬁfmﬂm ay drifiskostnaderna och innehaller tillige for eventuella oviintade stérre
fordndringar. Bolaget arbetar med planer for underhallsitgédrder och reparationer fm att behalla fastigheternas skick och
standard, En kontinuerlig driftsoptimering och energiefiektivisering ér en central del 1 arbetet.

Bolagets forviintade framtida utveckling
Under det kommande dret forviintas verksamheten bedrivas med ofrindrad inriktning.

Firslag till disposition av bolagets vinst

Till rsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 61 072 124

arets resultat | 2233 196
63305321

Styrelsen téreslar att:
| ny rikning dverfores 63305321
63 305 321

Betrdffande bolagets resullatl och stéllning 1 6vrigt hiinvisas till eftertdljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tilldggsupplysningar,
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Heimstaden Sappheiros AB
Jrg.nr. !

Resultatrikning

Hyresintikter
Serviceintikier
Driftkostnader

Driftiverskott

Ovriga rorelseintéikter
Central administration
Avskrivningar firvaltningsfastigheter

Rirelseresultat
Resultat frin finansiella poster

Rinteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Liamnade koncernbidrag

Resultat fdre skatt
Skatt pd &rets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat
Owrigt totalresultat

Summa totalresultat

AD3303 128

3.5

2024-01-01
2024-12-31

32 733 054
477 846
-13 116372

200594 528

0
-1 023 974
-1 061 094

10 650 733
-9 464 803

1 185 929

19 195 389

-16 698 612

2496 777

-263 581

20230101
2023-12-31

30 513 406
576 170
-16 742 323

14 347 253

29 678
-1 (084 729

12 323 8606

9 863 281
=89 219 085

2233196

2233 196

2233 196
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644 196

12 968 062

=11 027 406
[ 940 636

_AT1 332

1 663 304

1 663 304
0

1 663 304
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 556646-5240

Balansrikning
Mot
Tillgangar

Anlioo

ningstillgangar

Materiella anliigeningstillzangar
Forvaltningsfastigheter 9
Pagaende mvesteringar fdrvaltningstastigheter

Finansiella anldggningstillgingar

Fordringar hos koncemforetag 11

Summa anldggningstillgingar

Omsittningstillg

Kortiristiga fordringar

Kundfordringar

Fardringar hos koncernféretag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiéikter

Kassa gch bank

an

Summa omsdttningstille

Summa tillgangar

Sidabav 18

2024-12-31

162 150 8§95
1 407 971
163 558 B66

4258 8177 844

40 267

28 326 172
3 600 670
130 664
323 204

2023-12-31

158 902 413
3 062770
163 965 183

244 708 553

408 673 735

39 056

27 749 493
3613995
65 765

453 807

32 620977

0

32 620 977

461 438 820

31922116
0
31922 116

440 595 831

i
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Heimstaden Sappheiros AB

Org.nr. 5566¢
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Eget kapital, avsiitiningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristioca skulder

Skulder till kreditinstitut
skulder t1ll koncerntiretag

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

sSkulder till koncerntoretag
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa eget kapital och skulder

Mot

13

14
13

16

S5ida g av 18

2024-12-31

100 000
20 000

61 072 124
2233 196

2023-12-31

59 408 8§20
[ 663 304

63 305 321

63 425 321

14 406 726

14 406 726

342 (00 000

24911 706
376 911 706

1 364 330
38 888

61 072 124

61 192 124

14 143 146

14 143 146

342 000 000
[7 327 247

461 438 820

359 527 247

| 140 026
1 206 113
11679

3375516

5733 334

440 595 851
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr, 3560646-324(0

port dver foriindring av eget kapital

Balanserat Totalf eget
Aktiekapital Reserviond resultat kapital

Eget kapital 2022-12-31 104 000 20 000 59 408 820 50 528 8210
Arets resultat 1 663 304 1 663 304
s bl 3 £33 e e
Arets resultat 2 233 196 2 233 196
Eget kapital 2024-12-31 100 000 20 004 63 305 321 63 425 321

Aktiekapitalet var per 2024-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en réist per aktic och ett kvotvérde om
100 kr per aktie,
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Heimstaden Sappheiros AB

Org.nr, 556646-5240

Kassaflodesans

lys

Den lapande verksamheten
Dirifidverskott

Ovriga rérelseintikter

Centrala adminisirationskostnader
Erhdllen riinta mm

Erlagd réinta

Betald inkomsiskati

Kassaflide fran den lopande verksamheten
fiire forindringar av rirelsekapital

Kassafliode fran forfindringar av rirelsekapital
rorindring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassafldde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 férvaltningstastigheter

Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordndring fordringar/skulder till koncernféretag

Kassaflide frin finansieringsverksamheten

Firindring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
2024-12-31

20 094 528
0
-1 023 974
10 650 733
-9 464 803

13 325

2023-01-01
2023-12-31

14 347 253
29 678

-1 U4 729
b 863 281
-9 219 085
7721

20 269 808

64 493
803 515

13944 119

~3206 259

-1 073 100

21 137 816

-034 777

634 777

-200 483 039

12 544 720

-3 811 222

-3 811222

-8 733 497

~20 483 039

-8 733 4497

4
0

{

0

Det finns inga e kassaflddespdverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolagei atl specificera 1 enlighef med -

[AS 7 Rapport dver kassaflo
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 556646-524()

Redovisningsprinciper och noter
%} Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
¢y Allmin information

Heimstaden Sappheiros ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget dr ett akticbolag registrerat 1 Sverige
och med site 1 Malmd. Adressen till huvadkontoret dr Carl Gustafs Vig 1, 217 42 Malmd.

HEHE?W&M&;&H

Grunder ﬁif redovisningen

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet tor ﬁmmmﬁ mpmﬁmym_
{(Redovisning fér juridisk person) och uttalande {rin Radet {6r finansiell rapportering. RFR 2 mnebdir att mmgm w:i ﬁg:sg:aaﬁﬁtmdm
av drsredovisningen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt e:ima dr m&iligt inom ramen {or
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). TillgAngar och skulder ér viirderade till sina
historiska anskaffningsviirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan, Principerna har tillimpats konsekvent {0r
alla presenterade dr, om inte annat anges.

Uppstillningsform

Bolagets resultatritkning och balansrikning dr uppstillda enligt drsredovisningslagens scheman. Fran och med rikenskapsar 2024
redovisas centrala administrationskostnader separat och ingdr inte lngre 1 driftnettot. Vidare redovisas frdn och med
riikenskapsaret 2024 Serviceintikter p4 egen rad. Tidigare rdkenskapsér har dessa ingitt i raden Hyresintikter. Klassificeringen
foir jAmforelsedret har justerals {Or att erhilla jAmfdrbara belopp.

Intikter
Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjirt s att endast den del av hyrorna som beldper pa
perioden redovisas som intikter. Forskotishyror redovisas sAledes som forutbetalda intiikter. Intédkterna fordelas 1 hyresintiikter
och serviceintikter.
| éﬁi fs’farﬂmﬁmmﬁ mgﬁr mmmii g 'a,:amﬁ% itm‘%ﬁg av h}%“m inklusive index samt tilliggsdebitering fir investeringar samt

ta mg av tm&hmmm mﬁkm E‘imﬁ mtﬁiﬁm ﬁ,wmmﬁ fm’ﬁagh@mg%mm l

mﬁ.agﬂt s:ém nya Maﬁsaﬁma ingen.

Intdkter fran fastighetsférsdliningar redovisas niir Sverforing av betydande risker och frmaner dvergétt till motpart. Som
huvadprincip redovisas dirav dessa intfikter pd tillirddesdagen slvida det inte strider mot sérskilda villkor 1 kipeavialel.

Avskrivaingar

Aﬁgkﬁmmgﬁf enligt plan avseende {Grvaltningsfastigheter och inventarier baseras pd historiska anskaffningsviirden efter avdrag
gjorda még?xiwingm ach beddmd nyttjandeperiod. Tillgingarnas restvirde beddms vara oviisentligt varfdr det inte
aktas ?ﬁ ﬁﬁﬁk&ﬁ?@m tillgdngar under aret beriknas avskrivningar med beakiande av anskafiningstidpunkt. I enlighet med RFR
2 har émmgm valt att Efﬁﬁmm RR 24 Farvaliningsfastigheter och RR 1 ingar 1 den lydelse dessa hade

Materiella anldggningstillg?
den 31 december 2004, vilket innebdr att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna girs linjért och mark skrivs inte
av.

illgangar skrivs drligen av med f6ljande procentsatser:
Anmﬁmmgm Ms&méa byggna pa A
Byggnadsinventarier 10%
Mﬂikﬁﬁlﬁggﬂaﬁgﬁf 3%
Inventarier 209
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 356646-5240

2 %,

Nedskrivningar

gar privas fortldpande, Om en sddan privning indikerar att det redovisade virdet
dverstiger tillgdngens dtervinningsviirde, vilket 8r det hiipsta av nettoftrsiiljningsvirdet och nyttjandevirdet, sker nedskrivning
till Atervinningsviirdet. Nytijandeviirdet miéits som f8rvintat framtida diskonterat kassafldde. Nedskrivningsbeloppet belastar
periodens resultat | den period virdenedglngen pavisas, [ de fall en tidigare gjord nedskrivning ej ldngre &r motiverad aterfors
denna till sitt nettoviirde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag {6r de avskrivaningar som skulle ha gjorts om nedskrivning &
skett. 1 de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i resultatrikningen sker dterfiringen i resultatrikningen, medan i de
fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterftringen dirckt mot fritt eget kapital.

f6rda viirde av mot en

For att priva eventuellt nedskrivnings- eller dterfdringsbehov, stims vid varje drsskifte varje fastighets bok
intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storve viirdetdrindringar sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rfinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hiinfér sig t1ll. Kostnader
toir rintederivatavial ingdr fiven i denna post och betalningsstrémmar f8r rintederivatavtalen kostnadsfirs i den period de avser.
Kostnader fiir uttag av pantbrev betraktas ¢j som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehjande fastighetsinvestering.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen férutom da
den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatieeffeki ocksd redovisas direkt mot eget
kapital.

Aktuell skatt beriknas utifrin gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriiknas pa skattepliktigt resultat fr perioden. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det har justerats for g) skattepliktiga och ) avdragsgilla
poster, | aktuell skatt ingar dven justering av akiuell skatt hiinfdrhg till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 9%, vilket r den skattesats som beslutats och férviintas giilla nér uppskjuten skatt 3
realiseras eller regleras, Uppskjuten skati berdknas pad temporfra skillnader enligt balansriikningsmetoden mellan en tillgangs
eller en skulds redovisade respektive skatteméissiga viirde. Temporira skillnader uppstar bland annat till £6ljd av att bolaget gor
strre skatteméissiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hinfor sig till
skattepliktiga temporiira skillnader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hinfor sig till avdragsgilla temporiira skillnader, skatltemissiga underskotisavdrag eller andra skatteavdrag,
Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser
som &r beslutade.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansriikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporiira skillnader 1 den
omfatining det 4r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Gverskott.

Leasingavial
I enlighet med RFR2 tilldmpar bolaget inte [FRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
firvaltningstastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtriittsavial har betraktats som operationell

leasing, Tomirittsavedlden redovisas som kosinad den pertod den avser.
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 556646-5240

Farvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att generera hyresinkomster och/eller véirdestegring. Bolagets samtliga
fastigheter har klassificerats som fOrvaliningstastigheter. | begreppet f6rvaltningsfastigheter ingér byggnader, mark,
markanldgeningar samt byggnads~ och markinventarier.

Reglerna betriiffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 ér inte forenliga med ARL, Bolaget har déirfor valt att, i enligt med RFR 2,
tilldmpa RR 24 Pérvaltnmgsfastigheter och RR 12 M dngar 1 den lydelse dessa hade den 31 december

fateriella anldggningstillg
2004, Forvaltningsfastigheter redovisas darfor till anskaffningsviirde, med tillidgg for tillkommande utgifier och med avdrag t6r
ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Tillkommande utgifter aktiveras om de innebér framtida
ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar 1 dkade hyresintiikier, utgifter som forlanger livslingden och utgifter som
forbitirar driften. Utgifier {6r reparationer och underhall kostnadsfors 1 den period de uppkommer. Fastighetskép och

fastighetsforsdliningar redovisas som huyudprincip pa tilltridesdagen da riskerna och de ekonomiska férméanerna Gvergar.

L=20250716: 202507 1700657

I noten avseende torvaltningsfastigheter anges verkliga viirden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje enskild fastighet
har per den 31 december 2023 och 2024 virderats av CBRE. Virderingen gérs genom en kombination av ortsprisanalys och
marknadssimulering med hjilp av kassafitdesanalyser som baseras pa respektive enhets driftnetto, Utifrdan beddmda drifinetton
sker en simulering for kommande tio 4rs intjdningstérmaga och ett nuvirde beriknas utifrin arliga fléden samt
evighetskapitaliserat slutvéirde. Summan av de beriiknade nuviirdena utgdr beddmt marknadsviirde {or fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, specificerade hyrestillige och eventuella rabatter. Uppskatiningen av drifts - och
underhéllskostnader baseras pd fastighetens historiska kostnader, genomfrda investeringar samt pa den externa virderarens
kunskap om kostnader for likvirdiga objeki, For varje [astighet har en tGrvintad langsiktig vakansgrad &satts till vilken den
aktuella ingdende vakansen "normaliseras” under viirderingsperioden, Utdver ovanstdende utgdrs viirderingsunderlaget dven av
ortsprisdata for forsilining av fastigheter och bostadsritier. Avkasiningskravet baseras pa antagande om realrinta (riskfri réinta
med avdrag {or inflation) samt riskpremie, dér riskpremien dr specifik f0r varje fastighet. Riskpremien baseras pa

hetgspecifika egenskaper sAsom var fastigheten dr beldgen, bide vad giller ort och microlige, areaftrdelning, teknisk

standard, alternativanviindning och vem som 4r den mest trolige kéiparen ete.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt viirde" finns en virderingshierarki i tee nivier. Nivd | innebér att det finns noterade priser
pé aktiva marknader {6r identiska tillgingar eller skulder som t6retaget har tillgang till vid virderingstillfillet. Niva 2 dr annan
indata 4n niva | som #ir direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller skulden. Niva 3 4r icke observerbar indata for
tillgdngen eller skulden. Bolagets vérdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

Finansiella instrument

Med héinsyn till sambandet mellan redovisning och beskatining har bolaget i enlighet med RFR2 valt att inte tilldmpa IFRS 9
utan tillimpar en metod med utgingspunkt i anskaffningsvérde enligt ARL.
En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell tillgang tas

bort fran balansrikningen nér réttizheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen Gver dem. En finansiell skuld tas

bort fran balansrikningen ndr forplikielsen fullglrs eller pa annat sétt utslidcks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld

foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden,

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, Gvriga fordring
lanefordringar, leverantdrsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

ar,

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsviirde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov upptagits till det

balansdagen,
Bolagets rintebirande lan 16per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskaf
redovisningen. Skillnaden mellan detta véirde och verkligt vérde beddms vara oviisentligt.

fningsvirde efter forsta
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Docusign Envelope 1D: F7FASDAR-DF E6-4654-A018-7AAPD339312E

Heimstaden Sappheiros AB
Chrganr, 556046-53240

Kortiristiga skulder utgérs av skulder vilka f6rfaller till betalning inom 12 ménader frin balansdagen och upptas till upplupet
anskaffningsviirde,

Leverantdrsskulder redovisas ndir faktura har mottagits. Skuld avseende utttrt arbete dédr motparten har fullgjort sin prestation
ach avtalsenlig skyldighet att betala toreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ej betalda riintor redovisas
under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
[ ikvida medel ingdr kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med firfallodag inom tre méanader [rdn
anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pd konton som ingdr i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden Bostad AB
eftersom Heimstaden Bostad AB #r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér 1 strukturen redovisar dd sina behdllningar
eller skulder pi underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pé och till Heimstaden Bostad

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot &vriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga da det
inte finns nagon avsikt eller ndgot krav atl dessa ska regleras inom en period om tolv manader,

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giéller [AS 23, Detta innebér att bolagel kostnadsftr ldneutgifter i den period de hin{or

stg till,

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan ldmnad utdelning redovisas som en minskning av fritt
eget kapital efter della att 4rsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 8kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en Skning av Iritt eget
kapiial.

Bolaget redovisar enligt aliernativregeln i RFR2 vilket innebér att erhdllna och [dmnade koncernbidrag redovisas som

bokslutsdisposition.

Avsittningar
Avsitiningar redovisas ndr det finns en legal eller informell f6rpliktelse till t6ljd av en tidigare hidndelse, det dr sannolikt att ett
utfléde av resurser kommer att krivas [or att reglera forplikielsen och beloppen kan uppskattas pa ett tilltorlithgt sdf. Tidpunkten

eller beloppet for utflddet kan fortfarande vara osiker.

g redovisas till den biista uppskatiningen av del belopp som krivs for att reglera tOrpliktelsen pa balansdagen.
Avsittningar tas endast 1 ansprak f

6r de utgifter som avsditningen ursprungligen var avsedd t6r, Avsétiningar diskonteras till sina
nuvirden didr pengars tidsviirde dr visentligl,

Rassaflédesanalys
Kassaflédesanalyserna har uppriittats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢ kassaflddespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med LAS 7 Rapport dver kassatldden.

Transaktioner med nirsiaende

avstand. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende mkdp och mygmmmg imom koncernen,
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Docusign Envelope

Heimstaden Sappheiros AB
Oreg.nr, 556646-5240

Viktiga antaganden och bedimningar

Fér att kunna uppriitta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att foretagsledningen och
styrelsen gor en del vésentliga antaganden och beddmningar som péverkar redovisade tillgingar, skulder, intikter och kostnader
samt dvriga upplysningar, Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledmingen och styrelsen bedObmer vara
rimliga ulifran ridande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedmningar om andra antaganden girs eller

andra forutsdttningar foreligger. De omraden dir framfor allt gérs uppskatiningar och beddmningar dr viirdering av

forvaltningsfastigheter, ﬁyt Mﬁmﬁﬁém for forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av férvaltningsfastigheter och
grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Forvaltningsfastisheter redovisas till anskaffningsvérde, men bolaget upplyser om verkligt viirde. Visentliga bedémningar
avseende bland annat kalkylriinta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststélla fastigheternas marknadsvirde, For att
spegla den osdkerhet som fOreligger 1 gjorda antaganden, beddmningar och uppskattningar anges normaltl ett sa kallat

virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

virdena pd bolagets fastighetsinnehav bdrjat &terhiimta sig.

Aven om det fortsatt rider en geopolitisk oro har den finansiella risken minskat under 2024 och vi ser att marknaden for

finansiering genom f.ex. obligationer igen har 8ppnats upp. 54 mycket pekar pa att den finansiella risken framat minskat rmen
kriget 1 Ukraina pdgar fortfarande och det finns alltid en risk att vi igen gir n 1 en osdkrare period.

Finansiell riskhaniering

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

+ Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
+ Riinterisk, dvs risken att marknadsriintan féréindras pa oftrdelaktigt sétt

+« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina 4taganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras [6pande pé styrelseméten. D
enligt nedan:

+ Siikerstilla koncernens kapitalforsérjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplining i kapitalmarknaden eller hos
starka motparter i bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pé [Anens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden

« Rintebindningstiden péa ldnen (inkl effekter av derivat) skall vara vill spridd dver tiden

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Inga av EU godkiinda nya och #ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som trédde 1
kraft 2024 har pAverkat bolagets resultat eller finansiella stillning i viisentlig omfatining. Samma sak géiller svenska regelverk.
Bolaget har inie tilliimpat nigra frivitliga dndringar av redovisningsprinciper under aret. Forfindringar som trider i kraft per |
januari 2025 bedbms inte ha ndgon visentlig pdverkan pa bolaget.

Nettoomsditning

Rérelsens hyresintiikter,

Resultat efter finansiella posier

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner.

Balansomslutning
Ralansomslutning

1an av skulder och eget kapital i ett f0retags balansridkning,

ar summan av {illgdngssidan alternativi sumn
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 350040-524()

Nofer till resultatridkningen
Mot 2 Hyresintikter 2024
Hyresintikter 32 733 054

Av drets hyresintikier avser 95% bostadshyror och 3% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintiikter avseende icke uppsigningsbara

operationella hyresavtal uppgar tll:

Mindre dn 1 ar B 799 699
1-5 ar 532 433

Merdn S ar 0

2023

30 513 406

8637 978
355 306
()

Bostadskonirakt antas vara uppsdgningsbara inom tre manader om inte annat framgar av avial.

Not 3 Inkip och forsidljning inom koncernen 2024
Hyresintikier O

Inkép fastighetssktsel -1 337 171
Inkép teknisk= och ekonomisk forvalining «2 720 706
Inkép managementtjiinster _ -1 019 438

Mot 4 Liriftkostnader 2024

Drift -8 543 129
Underhall -1 275420
Fastighetsskatt -574 820
Fastighetsadministration -2 723 003

8993 284

2023

{

-1 OR7 019
-2 8537 01 &
-1 038 5377

-3 002 614

2023

-8 446 682
-4 874 962

-561 495
-4 839 184

-13 116 372

Not 5 Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft nigon personal anstilld under &ret. Inga ldner eller andra erséittningar har utbetalats.

Styrelse

-16 742 323

Néagon ersiitining till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamdter har under dret uppgitt till 2 (2), varav 0 (1)

kvinnpor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 556646-5240

Mot 6

Not 7

Mot 8

Riinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintikter
Rinteintikter fran koncernftretag

Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader
Rintekostnader till koncernfretag
Ovriga finansiella kostnader

Skatt pd drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstiimning av effektiv skatt
Redovisat resultat f6re skatt

Skatt enligt géllande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader
L) skattepliktiga intdkier

éwrmgmg negativt rdntenetto inom koncernen
Ovriga skatteméssiga justeringar
Skatt hinforlig till tidigare ar

Noter till balansrikningen

Mot 9

Firvaltninpsfasticheter

Ingiende anskaffningsvirde
Investeringar
Omklassificeringat

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingiende avskrivningar

Arels avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde markanldggningar
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt virde

Fastighelsheteckning
Safiren 2

St
Norrkping
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2024

64 899
10 385 834

10 650 733

2024

-8 761 178
-085 847
~17 778

2023

62 937
9 800 344

g
2023
-8 580 420

620 885
-17 780

()
-263 581

-9 219 083

2023

-15 029
-262 323

-263 581

2496777
-514 336

206

20 029
230 932
{

4

-263 581

2024-12-31

179 287051
0
4 309 576

-277 352

[ 940 636
=399 775

{
17713
119 739

2023-12-31

175 814 741
365
3471 945

183 596 627
-20 384 638

179 287 051
-19 416 302
-968 336

21 445 732

-20 384 638

162 150 895

130 779 052
237 320
31 134 323

162 150 895

383 000 000

158 902 413

127 459 565
308 324
31 134 523

158902 413

367 000 000




Dacusign Envelope 1D: FTFAQDS4-DF E6-4654-A818-7AAZ20339312E

Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr. 356646-5241)

Ingéende anskaltningsviirde
Arets investeringar
Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Not 11  Fordringar hos koncernfiretag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgdende fordringar

Utgaende ackumulerade fordringar

Mot 12  Finansiella instrument

Samtliga tinansiella tillgaAngar och skulder dr klassificerade s

Not 10 Pagdende investeringar forvaltningsfasticheter

2024-12-31

062 770
654 777
-4 309 576

3

2023-12-31

4 723 857
3 810 858
-3 471 945

I 407 971

2024-12-31

244 7708 533
20550 425
4

265 258 977

5062 770

2023-12-31

246 880 752
0
-2 172 199

244 708 353

om aktier 1 dotterbolag, kundfordringar, Gvriga finansiella

fordringar, leveranttrsskulder och &vriga finansiella skulder. Redovisal virde beddms inte avvika frdn verkligt virde

da diskonteringseffekten inte ir visentlig.

Finansiella tillgingar

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

Fordringar hos koncernforet

Finansiella skulder
Leverantiirsskulder
Skulder till koncernttretag
Skulder till kreditinstitut

Not 13 Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan fastigheternas

redovisade och skatteméssiga virden

[ngdende balans

Farindring enligl resultatritkninge:

Utgdende balans
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- 2024-12-31

37 836
-17 589

40 267

293 785 149

2023-12-31

272 458 046

293 825 416

710 317
36 276 036
342 000 000

378 986 333

2024-12-31

14 406 726

272 497 102

| 140 026
18 733 360
342 000 000

14 406 726

14 143 146

263 581

361 873 386

2023-12-31

14 143 146

14 143 146

13 880 823
262 323

14 406 726
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Heimstaden Sappheiros AR
Org.nr. 556646-5240

Naot 14

Not 15

Naot 16

Docusign Ernvelope 1D: F7FASDS4-DFE6-4654-A818-7TAL

2 3349312k

Langfristiga skulder till kreditinstitut

Amaortering inom | ar

Amartering inom 2 tll 5 ar

Amortering efter 5 ar

Skulder till koncernfiretag

Ingdende lan

Nya l4n
Amorteringar

Upplupna kostnader och firutbetalda intikter

Upplupna drifiskostnader

Upplupna rintor

Faruthetalda hyresintikter

Uvriga noter

Not 17

Not I8

Not 19

Fastigh

Stillda silerheter

etsinteckningar
Varav till {6rméan for koncernforetag

Eventualforplikielser

Borgenstorbindelser

Varav till férman t6r koncernftretag

Koncernforhallande

2024-12-31

0
342 000 000
0

342 000 000

2024-12-31

17 527 247
17 384 459
(

2023-12-31

0

0

34 911 706
2024~12-31
613 237

I 173 107
2793 188

2023-12-31

16 906 662
620 585
0

17527 247
2023-12-31
766 841

0
2608 673

4 581 532

2024-12-31

342 000 000
0

2024-12-31

33753516

2023-12-31

342 000 0

0

2023-12-31

Bolaget #r dotterbolag till Heimstladen Bostad Invest 1 AB, org nr 556867-8444, med siite | Malmé. Heimstaden

Bostad Invest | AB ingér 1 en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 356864-0873 med slite 1 Malmé,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingir i en koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-
0455 med site 1 Malmd, uppriittar koncernredovisning. Heimstaden AR &r 1 sin tur dotterbolag ill Fredensborg AS,
org nr 929 301 684, med séte 1 Norge som uppritiar koncernredovisning. Fredensborg AS inglr 1 en koncern dér
Fredenshorg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag, Fredensborg 1994 AS uppriittar koncernredovisning {or

den stiirsta koncernen. Koncernredovisningen r Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via posti@iredensborg.no,
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Heimstaden Sappheiros AB
Org.nr, 556646-5240

Not 20  Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga viisentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas ay styrelsen den dag som framgér av den elektroniska underskriften.

Not21  Firslag till disposition av bolagets vinst

Till drsstémmans forfogande star:

balanserat resultat 61 072 124

drets resultat | 2233 196
63 305 321

E— ; Eﬁ@ﬁﬁiﬁﬂm W

| — -?%E?E}%B?Fﬁﬁﬁ%}?; .
Matlis Falkentoft Tobias Gronvall
Oirdfirande Styrelseledamot

Var revisionsberiitielse har lAmnats ¢

Grant Thornton Sweden AB
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Signature Adoption: Pre-selected Style
Lising IP Address;
2001:8a0:2949:c6800:¢1786;
=igned using mobile

683567 %dbd

Authentication Details
[dentily Verification Delails:
Woarlkflow 1D 9bbbbooe-8025-4206-88934-27898d 1884 7 ef
Workflow Name: Docusign 1D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, eID or through Knowledge-Based Authentication
identification Method: Elecironic 1D
Type of Electronic ITy; BanklD Sweden
Transaction Unigue 1D; e075b83a-c2c/-58b0-b763-a834004061 21/
ountry ar Region of 1D Sk
Resull; Passed
Ferformed: 6/1/7/2020 %0815 AM
Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 6/17/2025 2:08:33 AM "
1D; f7ded6b7-8911-4238-a388-Te7443f01b31 s

i

Toblas Grénvall Rty Sent: 6/17/2025 8:30:27 AM
tohias.gronvall@heimstaden.com Telas Svisvosal Viewed: BM17/2095 8:41:44 AM
Head of Finance T TOTRERRERART Signed: B17/2025 8:43:44 AM

Security Level: Email, Account Authentication o _a -
(None) Signature Adoption: Pre-selected Style

Using IP Address: 212.247.200.57

Authentication Details

ldentity Verification Dietaills:
Workflow 1D: 8bbb5coe-8c25-42d6-8934-27898d1894 7 ef
Workflow Name: DocuSign 1D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government D, 1D or through Knowledge-Based Authentication
ldentification Method: Electronic 1D
Type of Electronic 1D BanklD Sweden
Transaction Unique 1D; 490acbt 7~/ bla-5ace-b
Country or Region of 1D; Sk
Result: Passed
Parformed: 6/M17/2026 8:41:24 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via Docusign
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Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IF Address: 194.14.78.10

Authentication Details
identity Verification Details:
Workflow 1D Sbbbbooe-6c2b-42d6-8934-2 709801884 7 af
Workflow Name:; DocuSign ID Verification
Workflow Description: The recipient will need to idenfify themselves with g valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
Identification Method: Electronic 1D
Type of Electronic 1D: BanklD Sweden
Transaction Unique 1D; aa8261a5-0555-57bb-Be48-c411188c850b
Country or Region of 1D SE
rResult: Fassed
Parformed: 6/23/2025 9:52:49 AM

ldentity Verification Details:
Workflow [D; 8bbb5cce-6c25-42d6-8934-273%9
Workflow Mame: DocuSign D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 11D, &lD) or through Knowledge-Based Authantication,
dentification Method: Electronic (D
Type of Electronic 1D: BanklD Sweden
Transaction Unique 10: aa8261a5-0655-57bh-Bed8-0411188¢
Country or Region of ID: 5E
Result; Passed
FPerformed; 6/25/2025 7:17:00 PM

41894 7ef

ldentity Verification Detlails:
Woarkflow 1D: 8bbbboce-Gic2h-4.2d6-8934-2 795
Workflow Name: Docusign 1D Verification
Workflow Description; The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, el or through Knowledge-Based Authentication,
ldentification Method: Electronic D
Type of Electronic ID; BankID Sweden
Transaction Unique 1D; 7bedd462-9c53-5191-8787-e8dad2880474
Country or Realon of 1D Sk
Hesult: Passed
Performed: 6/25/2025 7:36:58 PM :
Electronic Record and Signature Disclosure;
Accepted: 6/25/2026 71722 PM
I0: 6b1131e-6872-43da-8089-07dbadlbellc
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Electronic Record and Signature Disclosure created on: 41872022 9:03:06 AM

Farlies agree

d to: Matlis Falkenioft, Johan Kling

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 if you can access this
information electronically to your satisfaction and agree to this E
Disclosure (ER

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, if 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

[f 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 recetve required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure 1n 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 in 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
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically




Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically 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. I’l‘mg yw can recetve all the dm@wmwg and notices a@efstmnmaﬁy or in paper format through
pap delivery system. If you do not agree with this process, please let us kﬁw as

{imﬁmb@é bﬂ@w PI%QS% MS{} SeC ﬁ“’lﬁ mmrﬁph lmmmmwly amw thm dwm%}%ﬂ

ﬂ%mmmﬂl y frmﬂ Ls.

How to contac

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{@hei

I'o advise Heimstaden AB of your new email address

To let us know of a change in 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 it with your new email address through your

account preferences.

To request paper copies from Heimstade

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to yw d%ctmmmliyﬁ you must send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and i

s and disclosures 1n electronic

f::zf m yfam mﬁy



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;

heimstaden.de and in the body of such request you must

ii. send us an email to melanie.schober(@

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 take a longer time to process..

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 (i) 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 future reference and access. Further,
if you consent to recerving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to *[ agree to use electronic records and signatures’ before

clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box nextto °l ag
that:

« You can access and read this Electronic Record and Signature .
¢ Youcan print on pape = o1

this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for fu
reference and access; and
« 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 relationsh

Heimstaden AB.




Till bolagsst@mman i Heimstaden Sappheiros A
Org.nr. 556646-5240

Rapport om arsredovisningen

Uttalonden

Vi har utfért en revision av Orsredovisningen fir Heimstoden
Sappheiros AB fir dr 2024,

Enligt var uppfattning har draredovisningen upprittots 1 enlighet

med araredovisningslagen ach ger en | alla vasentliga avseanden
rattvisande bild av Heimstaden Sappheires ABs finansiella stall-
ning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassafléde t6r Gret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberiit-

telsen &r franlia med draredovisningens Svriga delar,

Vi tllstyrker darfér att bolagsstimman faststiiller resultatrk-
ningern och balansrdkningen.

Gruneg for uttalanden

Vi har utfirt revisionen enligt International Standards on Auditing

(ISA] och god revisionssed | Sverige. Vart anavar enligt dessa stan-

darder beskrive nSrmore | avesnittet Revizorns aonsvar, Vi 8r obero-

eride | forhdllands till Heimstaden Sappheiros AB enligh god revi-

sorseed | Sverige och har § Gurigt fullgjort vart yrkesetisko ansvar
enigt dessa krov.

¥i anser att de revislonsbevis vi har inhdmtat &r tillrdcklige och

andamdlseniiga som grund fr vara utiolanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har anavaret f8r att reredovisningen upprit-
taiz och att den ger en rithvisande bild enligt Grsredovisningslagen.
Styrelsen anavarar dven for den interna kontroll som den bedBmer
ar nodvandig for att uppratta en drsredovisning som inte innehal-
ler ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd osgent
ligheter silar misstag.

Vid upprattondet av arsredovisningen answarar styrelsen fir be-

démningen av bolagets frmago ot fortsfitto verksombetan, Den

upplyser, ndr sa or tillampligt, om forhallanden som kan paverko
formagan att fortedtta verksamhetsn och att anvinda antagan-
det om fortsott drift. Antagandet om Tortsott drift tllémpas dock
inte om styrelsen avaer att likvidera bolaget, upphdra med verk-

samheten eller inte hor ndgot realistiskt alternativ till att gbra né-
got av datta.

Revisorns ansvar

Yara mdal &r att uppnd en rimlig grod av stkernet om hurovido Grs-
redovisningan som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
§
%

amna en revisionsherattelse som innenaller vara uttalondan. RBim-

ig stikerhet 6r en hg grad av sbkerhet, men ar ingen garanti for

JecepwVee-SkgJR9avdee |

att en revision som utfrs enligt IS4 och god revisionssed | Sverigs
alitid kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet om en sddan
finnz. Felaktigheter kon uppstd pd grund av cegentligheter eller
misstag och anges vara viasentligo om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan fSrviintos paverka de ekonomiska beslut som anvéin-
dare fattar med grund i &reredaovisningen.

som del av en revision enligt 158A anvéinder vi protessionellt o
dérne och har en protessionellt skeptisk instélining under hela re-
visionan, Dessutony

A

identifierar och bed8mer vi riskerna fér visentligo felaktigheter
i draredovisningen, vare slg dessa beror pd segentligheter eller
migstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat uti-
frin dessa risker och inhé@mtar revisionsbevis som &r tllrdckligo
och dndamdalsenliga fBr att utgéra en grund f&r vara uttalanden,
Risken tor ot inte uppticko en viisentlig feloktighet 4l f8lid av ce-
centligheter Gr higre Gn f6r en vasentlig feloktighet som beror pd

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatto agerande i mas-

vopi, fortalskning, avsiktligo uteléimnanden, felaktig information el
ler asidostttonde av intern kontrall,

» skaffar vi oss en forstoelse ay den del av bolagsts interna kon-
troll som hor betydelse Forvar revision fér att utforma gransknings-
atgdrder som ar [Gmpliga med hdnsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten | den interna kontrollen.

«  utviirderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten | styrelsens uppskattningar | redovigningen
oih fillhdronde upplysningar.

» drarvi en slutsots om [Bmpligneten | att styrelsen arnvinder an-

edovisningen,
d grund i de inh@imtade revisionshevi-
sen, om huruvido det finns nagon vasentlig osdkerhetsfoktor som
avser sadana handelser eller f&rhallanden som kan leda till bety-
darnde tvivel om bolagets Brmbgo ott fortsdtta verksambeten, Om
vi drar slutsotsen att det finns en vasentlig cstkerhetafaktor, maste
wi 1 revisionsberfittelsen fsta upomérksambeten pd upplysning-

arna | arsredovisningen om den viisentligo ostikerhetsfaktorn eller,

om sadana upplysningar ar otilirGckliga, modifiera uttolandet om

arsredovisningsn. Varo slutsotser boseras pa de revisionsbevis

som inhdmtos fram tll datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
tromtida hiindelser eller f6rhdllanden gra ot ett bolag inte langre
kaan fortsttta verksamheten.

«  utv@rderar vi den Svergripande preserdationen, strukturen och
innehailet | arsredovisningen, daricland upplysningarng, och om
Sirsredovigningen Gterger de underliggande transaktionerna och
haindelserna pd ett sitt som ger en rdtlvisonde bild,

Vi maste informera styrelsen om blond annot revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi mésts
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ocksa informera om betydelzefullo lokttagelser under revisionen,
déariblond de eventuello betydande brister i den interna kontrollen
gsom vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utdwer var revision ov drsredovisningen har v Sven utfdrt en revis-

ion av sturelsens fBrvalining fr Heimsataden Sappheires AB f6r ar

2024 somt av forslaget Hill dispositioner betraffande b

lagets vinst

allar torlust,

Vi tillstyrker ol balagsstimman disponerar vinsten enligt torsloget
| forvaltningsberdttelzen och bawviljor styrelsens ledom&ter on-

svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfiirt revisionan enligt god revisionssed | Sverige. Vart an-

svar enligt denna beskrivs ndrmare | avanittet Revisorns ansvar. Vi

Gr obercende | firhallande till Heimstaden Soppheiros AB enligt
aod revisorased | Sverige och har 1 Svrigt fullgjort vart yrkesetisko

ansvar enligt dessa krav,

Vi anser oit de revisionsbevis vi har inh&imtat &r tillriickliga och

andamalsenligo som grund & vara uttolanden,

Styrelsens ansvar

Dat ar styrelsen som har ansvaret t8r torslaget till dispositioner be-
tréffande bologets vinst eller forlust. Vid forslog fill utdelning inne-
tattar detto bland onnat en beddmning ov om utdelningen ar tor-
svarlig med hénsyn 8l de krav som bolagets verksamhetsart, om-

fottning och risker staller pa storleken av bologets egno kopital,

xonsolideringsbehoy, likviditet oon stGilning 1 Svrigt.
Sturelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningsn av

W

bolagets angelagenheter. Detta innefattar blond annat att fortlé-

pande beddma bolagets skonomiska situation och att tillse ott bo-
lagets organisation &r utformod sa att bokfiringen, medelstbrvalt-

ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter | Svrigt kontroli-

eras pa ett betryggande séitt,

Malmi, enligt datum som framgdir av elektronisk signering,
Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vart mal betréiffande revisionen av farvaltningen, och déirmed vart
uttolande om onsvarsfrihet, dr ott inhamio revisionsbevis for att
med en rimlig grad av stikerhet kunno beddma om nagon styrelze-
ledamat 1 ndgot viisentligt ovseende:

»  fBretogit ndgon Gtgérd eller gjort sig skuldig till nfigon #Breum-
melse som kan foranleda ersditningaskyldighet mot bolaget, eller
» il ndget annat sttt handlat | strid med aktiebolagslagen, dre-
redovizningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betrbffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller f5rlust, och dérmed vart uttalande om detta, dr

att med rimlig grad av stkerhet beddmo om torsloget ar torenligt

med aktiebologslagen.

Rimlig stikernet &r en hog grad ov stkernet, men ingen garanti tor

att en revision som utfdrs enligt god revisionased [ Sverige alltid
rommer att upptacka Stgidrder eller férsummaelser som kan féran-
eda ersatiningsskyldighet mot bolaget, sller att ett forslag till dis-
positioner av bologets vinst eller fBrlust inte Gr tGrenligt med aktie-
balagslogen.

sam en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige arvdn-
der vi professionelit omadme och har en professionellt skeptisk in-
stéillning under hela revigsionen. Granskningen av farvaltningen

och farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
ravisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande

dar sig framst pd&
granskningsotgérder som ulfiirs baseras pd var professionslla be-
d&mning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pé sddana atgéirder, omriden och f6r-
hallandern som dr vésentliga fér verksamheten och dir ovsteg och
Svertradelser skulle ha séirskild betydelse f6r bologets situation. Vi
gur igenom ooh priwvar fattade beslut, beslutsunderlog, vidiagno

atgdrder och andra forhallanden som ar relevanta for vort utta-

lande om ansvarsfrihet,

som underiog fér vart uttalande om styrelsens f6ralag till disposit-
ioner betraffands bolagets vinst eller torlust har vi granskat om

tarslaget Or forenligt med aktiebolagslagen.

212}

S o



25 0% ZDEE 1 5 47

aaaaaa

- . ) T, & : - . B & 3 o | & & & ¢ & &
4 5 ‘
E BY'; E i ALL S g e - . o a E GUMEM H MAME
4 4 - . :-ﬁ' -
= . L Fl ‘m
- - } 4 4 - 4 - - 4
"

_ . | 2 mg%
SENT BY G}WNER:* o |
Alice Olsson - 24.06:202508:49 . SHA-5122 =~ .. . .
| ald4b ESE}@?”& Zﬁ%@fzﬁﬁm bd eﬁi@ a 5‘?&“‘? gdﬁi} de
ed18a 59abcaa 5{:3?%8% %m @?eimmgmﬂ?gﬁ ?;fm ?3

_jegamﬁ@m f3fdb97f0657524d01608c29

OCUMENT ID:
' SkgJR9av4ee

mewvm*ﬁsmm%wm

© Acnvn‘y Eng

b e . T T T TR Aadal. R ko = R e T S TEEE. T . B el T e D bl il d aeedld B oo mammmmmmuﬁ -

RECIMENT : Acmw {GET} MHHOD

F BT T R B A R B W m s argl g R IR ST B i A L e B e

1.Johan Andreas Hakan Kli e Signed 25.06.2025 15:47  elD Swedish BankiD (DOB: 1975/03/30)

Authenticated 25.06.202515:46 Low IP: 194.14.78.10

""" BN At e e B AR BB AR e il il il 1 A AR A R T AT R AR e B B Rl e v A dned e 0B P R I AR TR R R R T B P R AR R T E S F

AT R : S : 3 : - smaEmC MOMIMIEITIE HRLMFRIRRIRNL DR LR D R A L R L R R R M ] MR R TR T R EE MR R LR R R LT R R AR R T R SRR AR B T B LR IR T T B e e o e T o e o T T T T PR

A omiriewial G0 M E ST el ST me MINITARS r W WD g0 OW FIPAW RN 0N TOAISOTAANA ST RN v e v LI TR TR Y AF NN ATMOTNM RIS D I RATOTOR T ORI T FOMTSTOE M VR e h A N N N S AN TR o

% AC‘IIGH describes mm ‘Em signing and amh%m cation gerfm*mw
method used to access the document.

by each recipient. Authentication refers to me 1D

U Attachments

No attachments related to this document

Verified ensures that the document has mm si grmé amm‘d g ;g :
~ to the method stated above. e M i AL B * e
Copies of signed ﬂmummtg are semmiy Smmé by Vmﬁm GUPR .

compliant. | standard | sealed

To review ﬁw signatire Wlmlw, lease open this PDF using” "
Aéabe Reaéen ! s 5 |

SR e b e gl




Foompayr c¥Ege v Foolar pr R B B nai i o im0, i g R B B memlagaanagi i i et A T A AR A ATt G et g B gl e e e e g ecfoigueioi o b i o A R R Y R I R A, e Ty T P R, A I T R MR R AT M R e R R AR e R e T A il e R D T R Y T T I R BRI ie e e el b G ol hnelie wle R B et S e F el R Tt aiiaie e e PEEARRER 0 4 4 4 seemet ikl 1t cialvee Sodoued

Mo custom events related to this document

a77

g
-~
o

35
W

=2 025071 é:s?; 3

Versf ed ensures ‘that the dﬂmmem hm bmm signed mmrdmg I -
to the method mamﬂ above. £ S
~ Copies of sig!

r 2
P
i -
[ ]
s
.

- PAdES
© sealed

-
[
[
N L A AR R R S A B R
-~
[
- =

compliant

To review the sigi‘mmm miléim phﬁﬁ% open tmg PDF uﬁmg 5
Adobe Reader. L

P, s B 0, ot e e
E-
-
& - .
- -
T e LR M LM R e e
k- s . =
- b3
.
__ ) o
"
.- o Y "




