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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Forvaltningsberittelse
Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

YVerksamheten
Bolaget har sitt site 1 Malmé och dger och forvaltar fastigheter 1 Solna. Forteckning 6ver dgda fastigheter finns 1 not 9.

Flerarsjamforelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsitining 6 063 047 5953 398 5837 256 5 759 662 5442 527
Resultat efter finansiella poster 1 698 037 2 182926 2014 884 2045 076 | 814 553
Balansomslutning 83 640 758 77 189 395 74 073 818 74 485 766 74 240 707

Agarférhillanden

Bolaget ar dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1525 Holding AB, org nr 559051-1118, med site 1 Malmd. Heimstaden A
Adepten 1525 Holding AB ingér 1 en koncern dar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med sédte 1 Malmo,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér t en koncern ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-04535
med site 1 Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB 4r 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 30|
684, med sdte 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org
nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncermredovisning {6r den storsta koncernen.
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

En osidker omvirld med geopolitisk oro, hog inflation och hdga rantor har praglat fastighetsmarknaden 2023. Detta har
avspeglat sig 1 1ag transaktionsvolym med osdkerhet kring prislaget. Volymen har dock fatl sig ett uppsving 1 slutet av aret 1
takt med att inflationen stabiliserats och att Riksbanken dndrat retorik. Det mesta talar {or att rdntetoppen ar hér och
kombinerat med fortsatt, historisk, hoga arliga hyresjusteringar gor att det negativa sentimentet kring fastigheter borjar
forandras.

Viar tro pa bostadsfastigheter som en langsiktigt attraktiv investering med god riskjusterad avkastning dr orubbad.
Underliggande fundament 1 segmentet ar fortsatt vildigt god dér en inbromsning 1 nyproduktion allt annat lika ar positivt ur
ett Agandeperspektiv. Efterfrigan ar hoég, utbudet ar lagl och uthyrningsgraden fortsétter att vara hog. Detta skapar goda
forutsdttningar 1or fortsatta hyresjusteringar dar vi som fastighetsigare, lingsiktigt, blir kompenserade {or inflationen.
Fastigheter dr en inflationsskyddad tillgdng, om dn med en {6rdrojning.

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har naturligtvis paverkat oss och stiilt annu hogre krav pa en eftektiv
{Grvaltning och prioritering avseende investeringar, en utmaning som vi tack vare var stabtla verksamhet kunnat bemdéta och
som vi tack vare vdra fantastiska medarbetare fortsitter att hantera.

V1 ser med stor tillforsikt fram emot 2024 och riknar med ytterligare ett ar av stark operativ tillvaxt. Fran

och med &r 2023 rinteberiknas samtliga fordringar och skulder pé och till koncernféretag. Detta tiiisammans med den dkade
rintenivin har haft en visenthiga effekt pd resuliatet frdn finansiella poster {or ar 2023.

Réinteavdragsbegriansningsreglerna innebdr att en stor del av erlagda rintekostnader inte dr avdragsgilla. Detta kan vara en
orsak till att koncernbidrag lamnas som dverstiger arets bokforingsmassiga resultat,

Investeringar
Under rikenskapsaret har bolaget investerat | 608 628 kr 1 befinthiga forvaltningstastugheter.
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Org.nr. 559060-8898

Risker och riskhantering
Bolaget ir genom sin verksamhet utsatt for en mingd olika risker. Bolagets beddmda risker dt huvudsakligen relaterade till
nedanstdende:

Viirdefordandring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansriakningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkligt virde ldmnas 1 not.
Savil fastighetsspecifika férsdmringar, sisom ligre hyresnivaer och dkad vakansgrad, som marknadsspecifika férsamringar,
sdsom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pé fastigheterna kan behéva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestdnd utgdrs huvudsakligen av bostéader. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssakring och extern
viardering genom{ors per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhdllas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan erhéllas pa
[or bolaget oférmdnliga villkor. Motsvarande risk {oreligger nédr befintlig finansiering 16per ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

Heimsladen Bostads finanspolicy faststiiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstriavar en langsiktig
kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskallor.

Ranterisk

Réntekostnader &r en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att férdndringar 1 marknadsrantor paverkar
upplaningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrédntor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads {inanspolicy. For att uppni den rdntebindning och rintesdkringsgrad som
eflerstrivas anvénds primart rdntederivat. Rantederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocksd beroende av att hyresgaster
betalar avtalade hyror i tid och 1 dvrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgérs huvudsakligen av bostdder. Pa de marknader dér bolaget dger {astigheter rader 1dag en
stark efterfragan pa bostider samtidigt som utbudet ar relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sdkert intaktstlode.

Fastighets- och underhaliskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sdsom kostnader f6r el, renhallning, vatten och
viarme. Bade taxor och forbrukning forandras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter dr hdnforliga till atgérder
som syftar till att langsiktigt behilla fastighetens standard.

Bolagets hyresgiistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilligg for eventuella ovintade stérre
{Orindringar. Bolaget arbetar med planer {0r underhllsdtgarder och reparationer for att behalla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieifektivisering ér en central del 1 arbetet.

Bolagets forvantade framtida utveckling
Under det kommande aret {orvéntas verksamheten bedrivas med oforiandrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstammans forfogande siar:

balanscrat rcsultat 1 052 048

arcts resultat 3479 4382
4 531 530

Styrclsen foreslér atl:

1 ny rakning dverfores 4 531 530
4 531 530

Betrdffande bolagets resultat och stillning 1 dvrigt hdnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrdkningar med tillhdrande tilliggsupplysningar.
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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Resultatrakning

Hyresintakter
Driftkostnader

Driftoverskott fore avskrivningar

Ovriga rorelsemntiakier
Avskrivningar {orvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

3459
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2023-01-01
2023-12-31

6 063 047
-1 824 359

4 238 688

13 597
-468 208

3784 077

155814
-2 241 853

-2 086 039

| 698 037

2 6385 442

0
2 685 442
4 383 479

903 997

3 479 482

3479 482
0

3479 482

2022-01-01
2022-12-31

J 953 398
-2 437977

3515421

2 000
-467 381

3 050 040

0
-867 114

-367 114

2 182 926

0

-3 024 777
-3 024 777
-841 851

23 k3

-816 716

-816 716
0

-816 716
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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Not

o :

— Tillgangax

N

¥

:if Anliaggningstillgingar

:

gg Materiella anldggningstillgdngar

b Forvaliningsfastigheter 9 74 731 021 73 610 468
Pagaende invesieringar forvaltningsfastigheter 10 3 645 -8 111

74 7734 666 73 602 357

Finansiella anliggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 11 2 685 442 0

Summa anlidggningstillgangar 77420 108 73 602 357
Omsiattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 632 0
Fordringar hos koncerntoretag 6 194 160 3 568 452
Ovriga fordringar 623 16
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 236 18 570

6 220 650 3 587 038
Kassa och bank 0 0
Summa omsattningstillgangar 6 220 650 3587038
Summa tillgangar 83 640 7358 77 189 395
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Heimstaden A Nordan 12 AB

Org.nr. 559060-8898

Balansrikning

Eget kapital, avsiittningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa eget kapital och skulder

Not

13

14

12
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2023-12-31

50 000
50 000

[ 052 048

3479 482

4 531 530

4 581 530

11 876574
118763574

65 565 341

99 397
151 367
692 788
112 3800
360 962

1617313

83 640 758

2022-12-31

50 000
>0 000

] 868 764
-316 716
[ 052 048

| 102 048

I1 900 984
11900 984

62 975 352

37 238
132 757
256 293
123 598
661 126

1211012

77 189 393
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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Rapport over forandring av eget kapital

Eget kapital 2021-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2022-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2023-12-31

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital
50 000 1 868 764 1918 764
-816 716 -816 716

50 000 1 052 048 1 102 048
3479 482 3479 482

50 000 4 531 330 4 581 530

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

kvotvarde om 50 kr per aktie.
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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 5590603-8898

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftoverskott {ore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhallen ranta mm

Erlagd rdnta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Fordandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfnistiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter

Kassaflide frian investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder tiil koncerntoretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Kursdifferens 1 likvida medel

Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
2023-12-31

4238 638
13 597
155 814
-2 241 853
-491 912

[ 674 333

-7 904
-48 804

1 617 626

-1 600 517

-1 600 517

-17 109

-17 109

2022-01-01
2022-12-31

3515421
2 000

0

-867 114
9 239

2 659 546

-14 507
211 161

2 856 200

-2 836 200

-2 836 200

o

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

[AS 7 Rapport éver kassafloden.
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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Allmdn information
Heimstaden A Nordan 12 ABs verksamhet omfattar att 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat 1
Sverige och med séte 1 Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmao.

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

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande frdn Réadet for finansiell rapportering. RFR 2 innebiér att bolaget vid
upprittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sé langt detta dr mojligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning,

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

Uppstillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrakning ar uppstidlida enligt arsredovisningslagens scheman.

Intdilkter
Hyresintikterna aviseras 1 forskott och periodisering av hyrorna sker linjdrt sa att endast den del av hyrorna som bel6per pa
perioden redovisas som intdkter. Forskottshyror redovisas siledes som forutbetalda mtékter.

Intikter fran fastighetsforsiljningar redovisas nédr overféring av betydande risker och férmaner dvergitt till motpart. Som
huvudprincip redovisas ddrav dessa intdkter pa tilltridesdagen sévida det inte strider mot sdrskilda villkor 1 kdpeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvarden efter
avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restvirde bedoms vara ovésentligt
varfor det inte beaktas. Pa anskaffade tillgdngar under aret beriknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I
enlighet med RFR 2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaliningsfastigheter och RR 12 Materiella anlaggningstiligangar i
den lydelse dessa hade den 31 december 2004, vilket innebér att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors
linjart och mark skrivs inte av.

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

Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanlaggningar och inventarier ar rakenskapsenliga avskrivningar desamma som

skattemissiga avskrivningar. Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemdssiga avskrivningar
med 2 %.
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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Nedskrivningar

Redovisat viarde pd bolagets anliaggningstillgangar provas fortlépande. Om en sadan provning indikerar att det redovisade
vardet Overstiger tiligangens atervinningsvarde, vilket ar det hogsta av nettoforsaljningsvardet och nyttjandevardet, sker
nedskrivning till atervinningsvardet. Nyttjandevardet mits som forvantat framtida diskonterat kassaflode.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den pertod viardenedgangen pavisas. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej ldngre dr motiverad aterfors denna tiil sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag for de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. 1 de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1
resultatrikningen sker aterforingen 1 resultatrikningen, medan 1 de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget
kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stams vid varje arsskifte varje fastighets bokiorda varde av mot
en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre vardeforandringar sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiclla kostnader avser rdnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hantor sig till.
Kostnader for rdntederivatavtal mgar aven 1 denna post och betalningsstrommar {61 rantedertvatavtalen kostnadstors 1 den
period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehdjande

factiohetinvestering

Inkomsitskatter

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

Alktuell skatt berdknas utifrdn gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat {or perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frén arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och e;
avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingdr &ven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och {6rvéantas gédlla nar uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporéara skillnader enligt balansrakningsmetoden mellan en tillgings
eller en skulds redovisade respektive skattemissiga virde. Temporira skillnader uppstar bland annat till f6ljd av att bolaget
gOr storre skattemaissiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hanfor
sig till skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en
reduktion av framtida skatt som hanfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag cller andra
skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattetordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler
och skattesatser som édr beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade varde och
deras skattemadssiga varde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilia temporéara skillnader 1
den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavtal

I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte IFRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
torvaltningsfastigheter har betraktats som operationclla leasingavtal. Eventuella tomtrattsavtal har betraktats som operationell
leasing. Tomtrattsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring. Bolagels
samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningstastigheter. [ begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanldggningar sam{ byggnads- och markinventarier.
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Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 ér inte forenliga med ARL. Bolaget har déirfor valt att, i enligt med
RFR 2, tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1 den lydelse dessa hade den 31
december 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dirfor till anskaffningsvarde, med tilldgg {or tillkommande utgifter och
med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Tillkommande utgifter akiiveras om de mnebar
framtida ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar 1 6kade hyresintakter, utgifter som forlanger livslangden och
utgifter som forbdttrar driften. Utgifter for reparationer och underhéll kostnadsfors 1 den period de uppkommer. Fastighetskop
och fastighetsforsiljningar redovisas som huvudprincip pé tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska férmanerna
dvergar,

I noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga varden avseende bolagets férvaltningsfastigheter. Varje enskild
fastighet har per den 31 december 2022 och 2023 vérderats av CBRE. Viarderingen gors genom en kombination av
ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av kassaflddesanalyser som baseras pa respektive enhets driftnetto. Utifran
bedomda driftnetton sker en simulering for kommande tio ars intjaningsférmaga och ett nuvarde berdknas utifran arliga
floden samt evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdknade nuvirdena utgoér bedomt marknadsvarde for
fastigheten.,

Virderingsunderlaget utgors av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts - och
underhéliskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pa den externa varderarens
kunskap om kostnader for likvardiga objekt. For varje fastighet har en forvantad tdngsiktig vakansgrad asatts till vilken den
aktuella ingaende vakansen “normaliseras” under varderingsperioden. Utover ovanstdaende utgors varderingsunderlaget aven
av ortsprisdata for forsiljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrinta (riskfri
rinta med avdrag for inflation) samt riskpremie, dir riskpremien ar specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sasom var fastigheten édr beldgen, bade vad géller ort och microldge, areafordelning, teknisk
standard, alternativanvindning och vem som dr den mest trolige koparen ete.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt varde" finns en virderingshierarki 1 tre nivder. Niva | innebdr att det finns noterade
priser pd aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som féretaget har tillgéng till vid vardergstillfallet. Niva 2
4r annan indata dn niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller skulden. Niva 3 ar icke observerbar
indata for tillgangen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

Finansiella instrument

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

En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell tillgidng
tas bort fran balansrikningen nér rattigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen dver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansrdkningen nar forpliktelsen fullgdrs eller pa annat sitt utslacks. En finansiell tillgang och en
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden.
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Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, ovriga fordringar,
lancfordringar, leverantdrsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

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

Bolagets rintebirande 1dn I6per med tre manaders rantebindning och upptas till upplupet anskattningsvirde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta varde och verkligt varde bedoms vara ovisentligt.

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

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

Lilvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och &vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingar 1 en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Eagle eitersom Eagle
ar avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar i strukturen redovisar da sina behéllningar eller skulder pa underkonton som
kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

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

Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget 1 RFR2 vad giller [AS 23. Detta innebar att bolaget kostnadstor laneutgifter 1 den period de
hinfor sig till.

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

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en dkning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en dkning av fritt eget
kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebar att erhéllna och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Avsdttningar

Avsittningar redovisas ndr det finns en legal eller informell férpliktelse till f6ljd av en tidigare hdndelse, det dr sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att kriavas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlitligt sétt.
Tidpunkten eller beloppet tor utflédet kan fortfarande vara oséker.

En avsittning redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krdvs for att reglera forpliktelsen pd balansdagen.

Avsittningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd for. Avsitiningar diskonteras till
sina nuvirden dar pengars tidsvarde dr vdsentligt.
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Kassaflodesanalys

o Kassaflédesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢j kassaflddespaverkande poster inom

f.l.'; finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med TAS 7 Rapport dver kassafléden.

W

™.

e Transaktioner med nirstdende

t:;; Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kops in fran Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden AB,

) dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingdnget avtal. Avtalet ar uppréttat pa armslangds avstand. Fran och med 2022
KOps dven managementtjianster in fran samma bolag. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkop och fOrsdljning inom
Koncernen.

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

Viktiga antaganden och bedomningar

Foér att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att foretagsledningen
och styrelsen gor en del vdsentliga antaganden och beddomningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader samt dvriga upplysningar. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
beddmer vara rimliga utifran ridande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn gjorda bedéomningar om andra
antaganden gors eller andra forutsittningar foreligger. De omraden dar framior allt gors uppskattningar och bedomningar ar
vdrdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av
forvaltningsfastigheter och gransdragningar mellan investeringar och underhéll.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Visentliga bedomningar
avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststilla fastigheternas marknadsvirde. For
att spegla den osikerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, bedomningar och uppskattningar anges normalt ett si kallat
virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska klimat.
Osiékerheten i den globala ekonomin har dkat. Kriget har bland annat lett till hdgre priser for varor, el och brinsle, dvs en
stigande inflation. Detta har 1 sin tur lett till 6kade marknadsrdntor. Den forsdmrade rantemiljon paverkar bolagets
finansieringskostnader och kan dven ha negativ pdverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav. Detta kan leda till att
bolagets finansieringskostnader tkar genom hogre basrdntor och potentiellt hdgre marginaler. Utvecklingen har ocksa
piaverkat likviditeten och tillgdngligheten pa kreditmarknaden.

Finansiell viskhantering

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

* Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
* Rénterisk, dvs risken att marknadsrantan forandras pa ofordelaktigt satt

* Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

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

« Sikerstilla koncernens kapitaiférsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden eller hos
starka motparter t bank och finanssektorn

* Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vl spridd over tiden

* Rantebindningstiden 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 Committee bedéms for néirvarande
inte pdverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Fordndringar 1 svenska regelverk under 2023 har inte heller haft
nagon vésentlig paverkan pa bolagets redovisning.
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Av EU godkanda nya och andrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tradde i

kraft 2023 bedoms for ndarvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stallning 1 vasentlig omfattning. Samma sak

galler aven svenska regelverk.

Nettoomsdttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finanstella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner.

Balansomslutning

Balansomslutning ar summan av tillgangssidan alternativt summan av skulder och eget kapital 1 ett foretags balansrdkning.

Noter till resultatrakningen

Not 2

Not 3

Not 4

Hyresintakter 2023
Hyresintdkter 6 063 047

Av arets hyresintikter avser 91% bostadshyror och 9% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintakier avseende icke
uppsdgningsbara operationella hyresavtal uppgar till:

Mindre dn 1 ar | 814 247
-5 ar 729 550
Mer dn 5 ar 0

2 543 797

Bostadskontrakt antas vara uppsidgningsbara inom tre manader om inte annat framgar av avtal.

Inkop och forsdljning inom koncernen 2023
Hyresintidkter 9 097
Inkop fastighetsskotsel -113 768
[nkop teknisk- och ekonomisk forvaltning -433 097
[nkdp managementtjinster 0
-546 364

Driftkostnader 2023
Drift -1 193 689
Underhall -85 112
Fastighetsskatt -112 461
Fastighetsadministration -433 097
Managementtjanster 0
-1 824 359
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5953 398

| 785 028
135 058
0

[ 920 086

2022

5 694

-1 639
-6377 896
0

-039 335

2022

-1 341 222
-349 831
-109 029
-637 896

0

-2 437 977
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Not 5 Personal, styrelse och revisorer
r'f"i
o .
e Personal
~) . : ) : ) .
» Bolaget har inte haft nagon personal anstilld under aret. Inga 16ner eller andra ersattningar har utbetalats.
0
-
i ¥
e Styrelse
™)

Nagon ersattning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamaoter har under aret uppgatt till 2 (2), varav 1
(1) kvinnor.

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

Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter 2023 2022
Réanteintikter 52 0
Réanteintidkter fran koncernforetag 155762 0

155 814 0

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter 2023 2022
Réintekostnader 4714 -193
Rintekostnader till koncernforetag -2 237 139 =866 921

-2 241 8353 -867 114

Not 8 Skatt pa arets resultat 2023 2022
Aktuell skatt -928 407 I
Uppskjuten skatt 24 410 25134

-903 997 25 135

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt 4 383 479 -841 851
Skatt enligt gidllande skattesats, 20,6% -902 997 173 421
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -1 012 -153
Ej skattepliktiga intakter [ 1 0
Ej avdragsgillt negativt rantenetto 0 -148 134
Ovriga skattemissiga justeringar l 0
Skatt hinforlig till tidigare ar . 0 I
-903 997 25135
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Noter till balansrakningen
Not 9 Forvaltningstastigheter

Ingdende anskafiningsvirde

Investeringar

Omklassificeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat viarde mark

Uppgift om verkligt varde

Fastighetsbeteckning Stad
Nordan 12 Solna
Not 10 Pagiaende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingiende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskatfningsvarden

Not 11 Fordringar hos koncernféretag

Tillkommande fordringar
Utgdende ackumulerade fordringar

Not 12 Finansiella instrument

2023-12-31

76 143 524
811

1 596 872
77 732 285
-2 533 056
-468 208
23001 264
74 731 021

45 416 9835
29 314 036
74 731 021

[74 000 000

2023-12-31

-8 111

| 603 628
-1 596 872
3 645

2023-12-31

2 685 442
2 685 442

2022-12-31

715 884 829
0

258 695
76 143 524
-2 0065 675
-467 381
-2 533 056
73 610 468

44 296 432
29 314 036
73 610 468

212 000 000

2022-12-31

250 584
0

-258 695
-8 111

2022-12-31

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar, ovriga

finansiella fordringar, leverantorsskulder och Ovriga finansiella skulder. Redovisat viarde bedoms inte avvika fran

verkligt virde da diskonteringseffekien inte dr vasentlig.

Finansiella tillgangar

Hyres- och kundfordringar
Reservering {or osakra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernioretag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernioretag
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2023-12-31

331
-199
632

8 879 602
8 880 233

99 397
65 716 708
65 816 104

2022-12-31

=

3 568 452
3 568 452

37 238
63 108 109
63 145 346
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] Not 13 Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31 2022-12-31
i
i:ﬁ Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
%ﬁ fastigheternas redovisade och skattemissiga virden 11 876 574 11900 984
X 11876 574 11900 984
e~
Ingdende balans 11 900 984 [1926118
Forandring enligt resultatrakningen -24 410 -25 134
Utgdende balans 11 876 574 11 900 984
Not 14 Skulder till koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende lan 62 975 352 59 371 080
Nya lan 2 589 989 3604 272
Amorteringar 0 0
65 565 341 62 975 352
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna driftskostnader 108 731 182 660
Forutbetalda hyresintédkter 452 231 478 466
560 962 661 126
Ovriga noter
Not 16 Stallda sdkerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 0 32 2770 000
Varav till forman for koncernforetag 0 32 270 000
Not 17 Eventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31
Borgenstorbindelser 0 0
Varav till forman for koncernforetag 0 0
Not 18 Koncernforhallande

Heimstaden A Nordan 12 AB
Org.nr. 559060-8898

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden A Adepten 1525 Holding AB, org nr 559051-1118, med sdte 1 Malmo.
Heimstaden A Adepten 1525 Holding AB ingér 1 en koncern dar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-
0873 med site 1 Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingir 1 en koncern déar
Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site 1 Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB ér
1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med sate 1 Norge som upprattar
koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dar Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ar
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stérsta koncernen.
Koncemredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.
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Not 19 Visentliga handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser efter balansdagen har 1dentifierats,

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

Not 20 Forslag till disposition av belagets vinst

Till drsstaimmans férfogande star:

balanserat resultat [ 052 048

arets resultat 3479 482
4 531 530

Styrelsen foreslar att:

1 ny rakning dverfores 4 531 530
4 531 530

Malmo den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

DocuSigned by: DocuSigned by:
Mana Puiursssn Tolias Srovorall
AR PERRRREH e oBET ESEBRRsE"
Ordforande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framedr av vér elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

va Svensson
on48°SvEnsye 9 -

Aultoriserad revisor
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) Revisionsberattelse

E&f Till bolagsstamman | Heimstaden A Nordan 12 AB, org.nr 559060-8898
s

L:g

o Rapport om arsredovisningen

Utltalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Heimstaden A
Nordan 12 AB for ar 2023-01-01 - 202 3-12-31.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden réattvisande bild av Heimstaden A Nordan 12 ABs
finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléde f6r aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelisen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Heimstaden A Nordan
12 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsati darift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakernet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vaseniliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

sSom del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

o Identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern koniroll.

e skaffar vi 0ss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

« Uutvarderar vi [Ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund | de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
alt det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fasta  uppmaéarksamheten ok
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras péa de revisionsbevis som inhamf{as
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden évergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pé ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

1 (2)
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Rapporlt om andra krav enligt tagat och andra
forfattningar

Littalandor,

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvalining av Heimstaden A Nordan 12
AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi Htilistyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Coruned for waltalanasn

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar entigt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar gberoende i forhallande till Helmstaden A Nordan
12 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

STV OISO sVl

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget {ill disposi-
tioner betraffande bolagets vinst elier forlust. Vid forslag {till
utdeining innefattar detta bland annat en bedomning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsari, omfattning och risker staller pa storieken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma polagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolageis ekonomiska angelagenheter
| ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

it bSO 1S ISV

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamaot i nagot vasentligt avseende:

¢ foretagit nagon atgard elier gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen elier bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garant|
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
can foranleda ersatiningsskyidighet mot bolaget, eller ait ett
‘orslag till disposifioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
‘Orentigt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professioneili
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddomning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och fornallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skufle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underiag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

va S;/m.d-ﬂﬂw
onay SvensssH 1

Auktoriserad revisor
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Land eller region som ID-handlingen ar utfardad i: SE
Resultat: Godkand

Genomford: 2024-05-31 12:00:30

Uppgifter for identitetsverifiering:
Arbetsflodes-1D: 9bbb5cce-6¢25-42d6-8934-2799d1834 7 ef
Arbetsflodesnamn: DocuSign ID Verification

Arbetsflddesbeskrivning: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.

|dentifieringsmetod: Elektroniskt ID

Typ av elektroniskt ID: BanklD Sweden

Unikt transaktions-1D: e7d89aa1-9707-5f30-8046-4dbfa842af1f
Land eller region som ID-handlingen ar utfardad i: SE
Resultat: Godkand

Genomford: 2024-05-31 156:57:16

Delgivande av elektronisk uppgift och signatur:
Godkant: 2023-03-08 14:44.42
ID: 61567687-f3a3-4fc4-a9e6-ac5d381e0040




Signeringshandelser Signatur Tidsstampel

Tobias Gronvall p~DocuSigned by: Skickade: 2024-05-29 13:20:32
tobias.gronvall@heimstaden.com ’DMM Gromall, Visade: 2024-05-29 13:55.51
Sakerhetsniva: E-post, Kontoautentisering (ingen) 00 CEB7Fecs407 Signerade: 2024-05-29 13:57:08

Signaturantagande: Forvald stil
Med IP-adress: 212.247.200.51

Autentiseringsuppgifter

Uppgifier for identitetsverifiering:
Arbetsflodes-iD: 9bbbbcce-6625-42d6-8934-2799d1884 7 ef
Arbetsflodesnamn; DocuSign 1D Verification
Arbetstlodesbeskrivning: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
identifieringsmetod: Elekironiskt 1D
Typ av elektroniskt ID: BanklD Sweden
Unikt transaktions-ID: e8ce5370-1660-59fe-82{0-dcaesb8c27dc8
Land elier region som ID-handlingen ar utfardad i: SE
Resultat; Godkand
Genomford: 2024-05-29 13:55:37

Delgivande av elektronisk uppgift och signatur:
Erbjods inte via DocuSign

Jonas Svensson SebuzpeADY; Skickade: 2024-05-31 12:02:37
jonas.svensson@se.ey.com EQ"“"”' Svensson Visade: 2024-05-31 18:55:20
CEQ 1524COIICO Signerade: 2024-05-31 18:58:46

Sakerhetsniva: E-post, Kontoautentisering (ingen) | ) |
Signaturantagande: Férvald stil

Med IP-adress: 155.4.203.100

Autentiseringsuppgifter

Uppgifter for identitetsverifiering:
Arbetsflodes-ID: 9bbbbcce-6¢25-42d6-8934-2739d1894 7 ef
Arbetsflodesnamn: DocuSign 1D Verification
Arbetsflodesbeskrivning: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.
ldentifieringsmetod: Elektroniskt ID
Typ av elektroniskt |ID: BanklD Sweden
Unikt transaktions-1D: ¢69fd06f-e566-5b0e-acB80-833c¢7fa3231e
Land eller region som ID-handlingen ar utfardad i: SE
Resultat; Godkand
Genomford: 2024-05-31 18:55:00

Uppgifter for identitetsverifiering:
Arbetsflodes-ID: 9bbb5cce-6¢25-42d6-8934-2798d 18947 ef
Arbetsflodesnamn: DocuSign 1D Verification
Arbetsfiodesbeskrivning: The recipient will need to identify themselves with a valid government iD, elD or through Knowledge-Based Authentication.
ldentifieringsmetod: Elektroniskt ID
Typ av elektroniskt ID: BanklD Sweden
Unikt transaktions-lD: €5a52352-0¢c83-54b0-a9f4-db1732ee81ab
Land eller region som [D-handlingen ar utfardad i: SE
Resultat: Godkand
Genomford: 2024-05-31 19;12:21

Delgivande av elektronisk uppgift och signatur:
Godkant: 2024-05-31 18:55;20
ID: 39825d86-db5e-4¢e71-b076-4bc00a77001f

Handelser med undertecknare pa plats Signatur Tidsstampel
Redigerarleveranshandelser Status Tidsstampel
Agentieveranshandelser Status Tidsstampel
Mellanhandsleveranshandelser Status - Tidsstampel
Certifierade leveranshandelser Status Tidsstampel

Kopieringshandelser Status Tidsstampel



Vittheshandelser | Signatur

Notariehdndelser - Signatur

Sammanfattning av kuverthandelser Status

Kuvertet har skickats
h_lfuvertet har uppdaterats

f;l}(uvertet har uppdaterats Sakerhetskontro
?@ertifierat levererat Sakerhetskontro
@igneringen ar slutford Sakerhetskontro
<fardigstalida Sakerhetskontro
e} ‘
“Betalningshindelser - Status

Delgivande av elektronisk uppgift och signatur

Hashkodat/krypterat
Sakerhetskontrollerat

lerat
erat
erat

erat

Tidsstampel

- J , i W
B e _ . i,
i Lo '
" " a A aon
I SS ampe :I : .rl
Hl ~ a !.’ R -~ ¥ 1

_ Tidsstamplar

2024-05-28 19:33:28
2024-05-29 11:37:31
2024-05-29 11:37:31
2024-05-31 18:55:20
2024-05-31 18:58:46
2024-05-31 18:58:46

Al ot
R

L 4
AT,

L A L] o . v . H

] ELA T 1 N :!. o . ; ,

= a 2 o 1 ' '
" Y N’ L " oh LA " ' P

' 5 i L] Il L] L]

! ] L] [} L]
R T I T : i i Fre e R J
! ' an " P -
' b BT aEnTod L g1, EreE
i b 5 "\.."'\.s £ o Yy i TR i i
Vo i I i

nnnnn



Delgivande av elektronisk uppgift och signatur skapat den: 2022-04-08 09:03:06
Parterna enades om: Emmy Eriksson, Maria Petersson, Jonas Svensson

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 1t 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
clectronically 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
clect 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

[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 1n paper format. How you must inform us of your decision to recetve future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to recetve notices and disclosures
electronically 1s described below.

Consequences of changing your mind

[f you elect to receive required notices and disclosures only 1n 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
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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 preter 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 1n 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 receirve 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 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 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 1n

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, 1f 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:



1. 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;

i1. 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 take a longer time 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 clectronically save this ERSD for
your future reference and access; or (1i) 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 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

« 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

« 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.
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E cagle 807 556705-76 Heimstaden A Morby Holding AB J

g Eagle 808 556705-77. Heimstaden A Holding 1125 AB v

Eagle 809 556705-77- Heimstaden A Lagenheter Holding AB S

; Fagle 810 556705-82 Heimstaden A Fyndet 15 AB \/

Eagle 811 556705-82 Heimstaden A Amiralsgatan 49 AB \/

| EFagle 812 556705-82 Heimstaden A Gyllenpalmsgatan 1-3 AB J
Eagle 813 556705-83 Heimstaden A Kornet 5 AB «/
Eagle 814 556705-83 Heimstaden A Myntet 2 AB /
Fagle 815 556705-83 Heimstaden A Akern 3 AB _ 7

; =agle 816 556708-61 Heimstaden A Development Holding AB +/

? —agle 817 556709-41 Heimstaden A Aby 1:40 AB /

| =agle 818 556709-64 Heimstaden A Imréret AB /'

;F Eagle 819 556709-64 Heimstaden A Carolus 34 AB / y

g -agle 820 556709-65 Heimstaden A Borgen Holding f\’-\/B ‘

Eagle 821 556709-67. Heimstaden A Uppland 1 AB

| Eagle 822 556709-67 Heimstaden A Uppland 10 AB

i —agle 823 556876-23 Heimstaden A Larjungen 16 Holding AB S

| tagle 824 556876-23 Heimstaden A Léarjungen 17 Holding AB \\//

* Eagle 825 556876-23 Heimstaden A Larjungen 18 Holding AB

; Eagle 826 556876-23 Heimstaden A Filbert 1 Holding AB
Fagle 827 556876-55 Heimstaden A Larjungen 39 Holding AB V
Eagle 828 556876-54 Heimstaden A Larjungen 42 Holding AB J
Eagle 829 556877-41 Heimstaden A Konsolidering 1368 Holding AB
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796 556540-60 Heimstaden A Privatbostader i Malmé Holding AB
797 556181-62: Heimstaden A Malmé Kornet 4 AB  +/
798 556661-89 Heimstaden A Fastigheter i Haninge AB v/
799 559160-43 Heimstaden A Sweden AB ./

801 556704-10 Heimstaden A ABY 1:36 AB n

J







