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Arsredovisning
tor

Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB

Org.nr. 556738-0026

Styrelsen far hirmed avldamna arsredovisning for rikenskapsaret 2024-01-01--2024-12-3 1

Undertecknad styrelseledamot 1 Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB

intygar hidrmed, dels att denna kopia av arsredovisningen éverensstimmer

med originalet, dels att resultat- och balansriakning faststillts pa arsstimma den 30 juni 2025.
Stimman beslot tillika godkinna styrelsens t6rslag till vinstdisposition,

Malmé 2025-06-30

lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

Tobias Gronvall
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Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
Org.nr. 556738-0026

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt séite 1 Malmd och dger och forvaltar fastigheter 1 Malmd. Forteckning 6ver dgda fastigheter finns 1 not 9.

Flerarsjamforelse

2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsitining 2 840 962 2 701 552 2 548 776 2 540 368 2 510 576
Resultat efter finansiella poster -236 451 -257 392 308 031 1 007 590 631 552
Balansomslutning 36 986 943 38 186 853 40 551 009 30 003 262 28 980 794
Justerad soliditet* 50,6% 50,0% 53,1% 64,2% 60,5%

*Eget kapital med tilligg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort véirde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgangar med tilldgg av
mellanskillnad mellan marknadsvardet och bokfoit virde avseende bolagets fastighetsinnehay.,

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 4 AB, org nr 556871-1104, med séte i Malmd. Heimstaden Bostad
Invest 4 AB ingdr i en koncern dédr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malma, uppréttar
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site 1
Malmao, uppriéttar koncernredovisning. Heimstaden AB &r 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med
sdte 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943
582 815, 4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen.
Koncernredovisningen fér Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@itredensborg.no.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pé stabilisering efter den oséikerhet som préiaglade 2023. I birjan av aret
riddde enighet om att rdntorna hade nétt sin topp, och vi har under dret sett en nedgdng 1 rdntorna, med en inflation som
under delar av 2024 legat under Riksbankens langsiktiga inflationsmal om tvé procent.

Denna réantenedgang, tillsammans med en kapitalmarknad som ater Oppnat upp {or fastighetsbolag, har bidragit till en
aterhdmtning pd transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkastningskraven for bostadsfastigheter.

Bostadsfast‘igheter fortsitter att vara en attraktiv investering med stabila kassatléden och langsikiig vérdetillvixt. Den
strukturella bostadsbristen, 1 kombination med begridnsad nyproduktion, skapar en fortsatt stark efterfrdgan och goda
forutsdtiningar for en hég uthyrningsgrad framdver.

De makroekonomiska faktorer som de senaste aren kraftigt paverkat fastighetsbranschen har lett till ett &nnu stérre fokus pé
effektiv forvaltning. Vi har intensifierat vart arbete med att optimera driften av vara fastigheter, minska kostnader och
forbéttra servicekvaliteten f0r vara hyresgister.

V1 ser med stor tillforsikt fram emot 20235, med fortsatt fokus pa effektiv och affarsdriven férvaltning, trivsamma boenden,
en attraktiv arbetsplats och hallbarhet. Var ambition &r att fortsétta leverera vérde till vara intressenter genom att kombinera
lonsamhet med ansvarstagande och langsiktighet.

Investeringar
Under riakenskapséaret har bolaget investerat 3 574 kr 1 befintliga f6rvaltningsfastigheter.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt f6r en méngd olika risker. Bolagets beddmda risker dr huvudsakligen relaterade till

nedanstaende:
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Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
Org.nr. 556738-0026

Virdefordndring pa fastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrdkningen till anskafiningsvédrde men upplysning om verkligt virde ldmnas 1 not.
Savil fastighetsspecifika forsamringar, sdsom ldgre hyresnivaer och 6kad vakansgrad, som marknadsspecifika forsimringar,
sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebiéra att det verkliga virdet pa fastigheterna kan behdva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostider. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssdkring och extern
viardering genomfors per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhallas
pa for bolaget ofrméanliga villkor. Motsvarande risk t6religger ndr befintlig finansiering [6per ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat {6r verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en langsiktig
kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken dr det ocksé viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskéllor.,

Réinterisk

Réntekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att fordndringar i marknadsrantor paverkar
upplaningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas frimst av nivan pé aktuella marknadsrintor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som véljs f6r bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads tinanspolicy. For att uppna den rintebindning och ridntesidkringsgrad som
efterstrdvas anvidnds primért rintederivat. Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintdikter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker piverkas resultatet negativt. Bolaget &dr ocksa beroende av att hyresgister
betalar avtalade hyror i tid och 1 6vrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostidder. P4 de marknader dér bolaget dger fastigheter rader idag en
stark efterfragan pa bostdder samiidigi som utbudet 4r relativi konstant, vilket ger en lag vakans och ett sékert intéiktsflode.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som 4r taxebundna sdsom kostnader {or el, renhéllning, vatten och
viarme. Bade taxor och forbrukning foridndras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter dr hianforliga till dtgdrder
som syftar fill att [angsiktigt behalla tastighetens standard.

Bolagets hyresgéstsavial omfattar merparten av driftskostnaderna och innehéaller tilldgg for eventuella ovintade storre
férandringar. Bolaget arbetar med planer f0r underhalisatgéirder och reparationer for att behalla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ir en central del i arbetet.

Bolagets forviintade framtida utveckling
Under det kommande aret forviintas verksamheten bedrivas med oférdndrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 4 570 203

arets resultat -1 060 563
3 509 640

Styrelsen f6reslar att:

1 ny rikning §verfores 3 509 640
3 509 640

Betriffande bolagets resultat och stéllning 1 6vrigt hidnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhérande tilldggsupplysningar.
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Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
Org.nr. 556738-0026

Resultatriikning

Hyresintikter
Serviceintikter
Driftkostnader

Driftoverskott
Ovriga rorelseintikter
Central administration

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
[Ldmnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport dver totalresultat
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

3; 3

2024-01-01
2024-12-31

2 840 962
67 621
-1 517 210

2023-01-01
2023-12-31

2 701 552
63 554
-1 500 343

1 391 373

0
-81 921
-272 043

1 264 7763

0
~80 242
-232 605

1 037 409

387 223
-1 661 083

951 916

444 591
-1 633 899

-1 273 860

-236 451

=796 752

-1 033 203

-27 360

-1 060 563

-1 060 563
(

-1 060 563
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Balansrikning
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningstastigheter
Pdgaende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anliggningstillgadngar
Fordringar hos koncernféretag
Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

—6-4654-A918-7AA2D339312E

Not

2024-12-31

26 219 239
9 030

2023-12-31

26 371 719
125 019

26 228 269

4 038 241

30 286 510

8 400
6 528 400
129 716
5657

28 260

26 496 738

3 905 421

30 402 159

1 612
7619 876
130 741
3 261

29 205

Sidabavi8

6 700 433

6 700 433

36 986 943

7 784 694

7 784 694

38 186 853
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Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
Org.nr. 556738-0026

Balansrikning

Eget kapital, avsattningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncerntoretag

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och torutbetalda intékter

Summa eget kapital och skulder

Not

13

14
15

14

16
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2024-12-31

100 000

2023-12-31

100 000

100 000

4 570 203
-1 060 563

100 000

5 595 015
-1 024 813

3 509 640

3 609 640

385 734

4 570 203

4 670 203

358 374

385 734

29 747 544
2 303 053

358 374

30 073 816
2 156 356

32 0350 597

326 272

72 281
101 789
119 694
320 936

32 230 172

326 272
110 140

92 969
118 848
279 876

940 972

36 986 943

928 105

38 186 833
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Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
Org.nr. 556738-0026

Rapport over foriandring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

Eget kapital 2022-12-31 100 000 S 595 015 5 695 015
Arets resultat -1 024 813 -1 024 813
Eget kapital 2023-12-31 100 000 4 570 203 4 670 203
Arets resultat ~1 060 563 -1 060 563
Eget kapital 2024-12-31 100 000 3 509 640 3 609 640

Aktickapitalet var per 2024-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en rost per aktie och ett
kvotvarde om 100 kr per akiie.
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Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
Org.nr. 556738-0026

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftéverskott

Ovriga rorelseintikter

Centrala administrationskostnader
Erhallen rdnta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar
Fordndring av korttristiga skulder

Kassaflode fran den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter

Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan hos kreditinstitut
Fordndring fordringar/skulder till koncernféretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

L1

Not

2024-01-01
2024-12-31

[ 391 373
0

-81 921
387 223

-1 661 083
1025

2023-01-01
2023-12-31

1 264 763
0

~80 242
444 591

-] 653 899
-3 871

36 617

-8 240
4 047

28 658

2219
89 659

32 425

-3 574

63 219

-1 643 817

-3 574

-326 272
297 421

-1 643 817

-2 145 344
3725942

~28 851

-0
0

1 580 598

Det finns inga ej kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med

IAS 7 Rapport dver kassatloden.
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Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
Org.nr. 556738-0026

Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden Fastigheter 2 Syd ABs verksamhet omfattar att ga och férvalta fastigheter. Bolaget dr ett aktiebolag registrerat i

Sverige och med séte 1 Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Carl Gustats Vig 1, 217 42 Malmod.

Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmo.
https://corporate.heimstaden.com/investors/results-and-presentations/arsredovisning/default.aspx

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet f6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Réadet for finansiell rapportering. RFR 2 innebir att bolaget vid upprittandet
av arsredovisningen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden si langt detta 4r mdjligt inom ramen t6r
arsredovisningslagen och med héinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning,

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgadngar och skulder 4r virderade till sina
histortska anskaffningsvérden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent tor

alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstillningsform

Bolagets resultatrikning och balansridkning 4r uppstélida enligt arsredovisningslagens scheman, Fran och med rikenskapsar 2024
redovisas centrala administrationskostnader separat och ingar inte ldngre 1 driftnettot. Vidare redovisas {fran och med
rakenskapsaret 2024 Serviceintidkter pa egen rad. Tidigare ridkenskapsar har dessa ingatt 1 raden Hyresintdkter. Klassificeringen

for jAmforelsedret har justerats for att erhalla jimforbara belopp.

Intikter

Hyresintéikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som beldper pa
perioden redovisas som intdkter. Forskottshyror redovisas sdledes som férutbetalda intékter, Intdkterna fordelas 1 hyresintékter
och serviceintikter.

[ det forstndmnda ingér sedvanlig utdebitering av hyra inklusive index samt tilliggsdebitering for investeringar samt
fastighetsskatt. Serviceintdkier bestar av tilldggsdebitering av taxebundna intékter och intikter avseende fastighetsskotsel. |
fastighetsskotsel ingar teknisk forvaltning av fastigheterna sdsom vérme, kyla, sopor och vatten. Jamforelseséaret d&r omréknat

enligt den nya klassificeringen.

Intdkter fran fastighetsforsiljningar redovisas nér 6verforing av betydande risker och forméner 6vergatt till motpart. Som
huvudprincip redovisas dédrav dessa intdkter pa tilltridesdagen savida det inte strider mot sérskilda villkor 1 képeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende fOrvaltningsfastigheter och inventarier baseras pé historiska anskaffningsvirden efter avdrag
for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddémd nyttjandeperiod. Tillgdngarnas restvirde bedéms vara ovisentligt 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 Forvaltningstastigheter och RR 12 Materiella anlaggningstillgangar 1 den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebér att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjért och mark skrivs inte

aVv.

De olika grupperna av anldggningstillgdngar skrivs arligen av med {6ljande procentsatser:

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

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier 41 rdkenskapsenliga avskrivningar desamima som
skattemiissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gbrs skatteméssiga avskrivningar med

2 %.
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Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
Org.nr. 556738-0026

Nedskrivningar

Redovisat virde pd bolagets anldggningstillgangar prévas fortlopande. Om en sddan provning indikerar att det redovisade virdet
dverstiger tillgAngens atervinningsvérde, vilket 4dr det hégsta av nettoforséljningsvirdet och nyttjandevirdet, sker nedskrivning
till tervinningsvérdet. Nyttjandevirdet mits som forvintat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar
periodens resultat 1 den period virdenedgingen pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning ¢j ldngre 4r motiverad dterfors
denna till sitt nettovérde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag t6r de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ¢
skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats i resultatrdkningen sker aterféringen 1 resultatrdkningen, medan i de
fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot {ritt eget kapital sker ateridringen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterféringsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets bokforda vérde av mot en
intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stérre vardetérindringar sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra ldnekostnader och redovisas som kostnad i den period de héinfor sig till. Kostnader
for rdntederivatavial ingdr dven 1 denna post och betalningsstrémmar f6r réntederivatavtalen kostnadsfors i den period de avser.
Kostnader f6r uttag av pantbrev betraktas €) som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter

Periodens skatickostnad/skatieintédkt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen férutom da
den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget
kapital.

Aktuell skatt berdknas utifran giillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriiknas pa skattepliktigt resultat for perioden. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det har justerats t6r €) skattepliktiga och ¢) avdragsgilla
poster. [ aktuell skatt ingdr dven justering av aktuell skatt hdantorlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och {Orviintas gilla ndr uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporédra skillnader enligt balansrikningsmetoden mellan en tillgangs
eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga védrde. Tempordra skillnader uppstar bland annat till £6ljd av att bolaget gor
storre skatteméssiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hénfor sig till
skattepliktiga temporédra skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hidnfor sig till avdragsgilla temporéra skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag.
Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser

som 4r beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaliningstastigheternas redovisade vérde och deras
skatteméssiga vérde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrdkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra skillnader 1 den
omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavtal

[ enlighet med RFR2 tilldimpar bolaget inte IFRS 16 i juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrittsavtal har betraktats som operationell
leasing, Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring, Bolagets samtliga
fastigheter har klassificerats som f6rvaltningsfastigheter. I begreppet torvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.

Reglerna betriffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 #r inte forenliga med ARL. Bolaget har dirfor valt att, i enligt med RFR 2,
tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgdngar t den lydelse dessa hade den 31 december
2004. Forvaltningstastigheter redovisas darfor till anskafiningsvarde, med tilldgg {6r tillkommande utgifter och med avdrag {6r
ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Tillkommande utgifter aktiveras om de innebér framtida
ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar 1 6kade hyresintdkter, utgifter som forldnger livslangden och utgifter som
forbatirar driften. Utgifter f6r reparationer och underhéll kostnadstors i1 den period de uppkommer. Fastighetskop och
fastighetsforsiljningar redovisas som huvudprincip pa tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska férmanerna 6vergar.

[ noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga védrden avseende bolagets f6rvaltningsfastigheter. Varje enskild fastighet
har per den 31 december 2023 och 2024 virderats av CBRE. Virderingen gors genom en kombination av ortsprisanalys och
marknadssimulering med hjdlp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets driftnetto. Utifran bedémda driftnetton
sker en simulering for kommande tio ars intjdningsforméga och ett nuvérde berdknas utifran arliga fléden samt
evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdknade nuvérdena utgér bedomt marknadsvérde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgdrs av hyra, speciticerade hyrestilldgg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts - och
underhdllskostnader baseras pd fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pd den externa virderarens
kunskap om kostnader for likvdrdiga objekt. For varje fastighet har en forvintad langsiktig vakansgrad asatts till vilken den
aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under vérderingsperioden. Utdver ovanstaende utgdrs virderingsunderlaget dven av
ortsprisdata for forsiljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrdnta (riskfri rénta
med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien ar specifik {6r varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten 4r belidgen, bade vad géller ort och microldge, areaftrdelning, teknisk
standard, alternativanvindning och vem som ir den mest trolige kdparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt véarde" finns en vérderingshierarki 1 tre nivaer. Niva 1 innebér att det finns noterade priser
pa aktiva marknader for identiska tillgngar eller skulder som foretaget har tillgdng till vid vérderingstillfillet. Niva 2 &r annan
indata dn niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller skulden. Niva 3 dr icke observerbar indata for
tilledngen eller skulden. Bolagets vérdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

Finansiella instrument

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

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i1 balansrikningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell tillging tas
vort fran balansridkningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen ver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nér forpliktelsen fullgdrs eller pa annat sétt utsldcks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld
cvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nér det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Finansieila instrument som redovisas i balansriakningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga fordringar,
lanefordringar, leverantorsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaftningsvirde och har efter individuell beddémning av reserveringsbehov upptagits till det
velopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som torfaller till betalning inom 12 ménader efter

balansdagen.

Bolagets riantebdrande 1an 16per med tre ménaders rdntebindning och upptas till upplupet anskattningsvirde efter torsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta védrde och verkligt virde bedéms vara ovasenthigt.
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Kortfristiga skulder utgors av skulder vilka {6rfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och upptas till upplupet
anskaffningsvirde.

Leverantorsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete diar motparten har fullgjort sin prestation
och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna e betalda riintor redovisas
under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
[ likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre manader {rén

anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingar 1 en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden Bostad AB
eftersom Heimstaden Bostad AB 4r avtalspart med banken, Dotterbolag som ingar i strukturen redovisar da sina behallningar
eller skulder pd underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Heimstaden Bostad AB.

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga féretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga dé det
inte finns nagon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv méanader.

Laneutgifter
Bolaget tillampar undantaget i RFR2 vad géller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostnadstor laneutgifter 1 den period de hidnfor
sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan [dmnad utdelning redovisas som en minskning av fritt

eget kapital efter detta att arsstdmman fattat beslut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en 8kning av fritt eget
kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebér att erhdllna och limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Avsdittningar
Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till £6ljd av en tidigare héindelse, det dr sannolikt att ett
utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera f6rpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlitligt sdtt. Tidpunkten

eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsittning redovisas till den bidsta uppskattningen av det belopp som krdvs t6r att reglera forpliktelsen pd balansdagen.
Avsittningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avsétiningen ursprungligen var avsedd {6r. Avsdtiningar diskonteras till sina

nuvidrden ddr pengars tidsvirde 4r véisentligt.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga €] kassatlédespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med IAS 7 Rapport dver kassafloden.

Transaktioner med nirstdende

Fastighetsforvaltning, fastighetsadministration, projektledning och managementtjdnster kdps in frdn Heimstaden Sweden AB och
Heimstaden A Sweden AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet &r upprittat pa armsléngds
avstand. Uppgift om belopp finns i noten avseende inkdp och forséljning inom koncernen.

Bolaget 4r delvis finansierat via lan fran koncernforetag. Lanebelopp och rintekostnader framgér 1 not under rubrikerna skulder
till koncernforetag och finansiella kostnader.
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Viktiga antaganden och bedomningar
For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att foretagsledningen och
styrelsen gor en del vésentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader
samt §vriga upplysningar. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara
rimliga utifran radande omstéindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller
andra forutséttningar toreligger. De omraden dér framfor allt gbrs uppskattningar och bedémningar dr virdering av
forvaltningstastigheter, nyttjandeperioder for férvaltningstastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och
grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Forvaltningstastigheter redovisas till anskaffningsvérde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga bedomningar
avseende bland annat kalkylridnta och direktavkastningskrav har gjorts 1 syfte att faststilla fastigheternas marknadsvérde, For att
spegla den osdkerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, bedémningar och uppskattningar anges normalt ett sd kallat
viirderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina har haft stor paverkan pd Europas ekonomi och geopolitiska klimat. Osikerheten 1 den globala
ckonomin har 6kat och vi har sett ett par ar med hog inflation och 8kade marknadsriantor. Under 2024 har vi sett att inflationen
gatt ner till och bitvis landat under Riksbankens inflationsmél pd 2%. Detta har medfort rintesdnkningar och att vi sett att
virdena pa bolagets fastighetsinnehav borjat dterhdmta sig.

Aven om det fortsatt rader en geopolitisk oro har den finansiella risken minskat under 2024 och vi ser att marknaden for
finansiering genom t.ex. obligationer igen har 6ppnats upp. Sa mycket pekar pa att den finansiella risken framat minskat men
kriget i Ukraina pigar fortfarande och det finns alltid en risk att vi igen gar in i en osdkrare period.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet fOr en méngd olika finansiella risker:

 Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
 Réinterisk, dvs risken att marknadsrintan férdndras pd oférdelaktigt sétt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelseméten. De dvergripande malen i finanspolicyn sammanfattas
enligt nedan:

« Sdkerstélla koncernens kapitalférsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden eller hos
starka motparter 1 bank och finanssektorn

» Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden

» Rintebindningstiden pa lanen (inkl eftekter av derivat) skall vara vil spridd dver tiden

Nya och beslutade dndringar ay redovisningsprinciper

Inga av EU godkéinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tradde 1
kraft 2024 har paverkat bolagets resultat eller finansiella stélining i vasentlig omfatining, Samma sak géller svenska regelverk.
Bolaget har inte tillimpat ndgra frivilliga dndringar av redovisningsprinciper under aret. Foérdndringar som trdder 1 kraft per 1
januari 2025 beddms inte ha ndgon vdsentlig paverkan pd bolaget.

Definition av nyckeltal

Nettoomsdttning
Rorelsens hyresintékter,

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

Balansomslutning
Balansomslutning d4r summan av tillgingssidan alternativt summan av skulder och eget kapital 1 ett foretags balansrikning.
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Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Hyresintikter 2024

Hyresintikter 2 840 962

Av arets hyresintékter avser 100% bostadshyror och 0% kommersiella kontrakt.

Minsta framiida hyresintdkter avseende icke uppsdgningsbara
operationella hyresavtal uppgér till:

2023

2701 552

703 934
0
0

Mindre dn 1 ar 645 274
-5 ar 0
Mer dn 3 ar 0

645 274

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

703 934

2023

-93 380
-226 798
-78 980

-399 139

2023

-974 231
257 895

-39 825
-228 393

Inkép och forsiljning inom koncernen 2024
Hyresintédkter 0
Inkdp fastighetsskotsel -114 496
Inkdp teknisk- och ekonomisk férvaltning -194 872
[nkdp managementtjénster -76 082
-385 450

Driftkostnader 2024
Drift -1 026 057
Underhall -253 759
Fastighetsskatt -40 850
Fastighetsadministration ~196 544
-1 517 210

Personal, styrelse och revisorer

Personal

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

Styrelse

-1 500 343

Négon ersittning till styrelsen har inte utgitt. Antalet styrelseledamdter har under aret uppgétt till 2 (2), varav 0 (1)

kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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Not 6 Ranteintikter och liknande resultatposter
Rinteintikter
Rinteintdkter fran koncerntoretag

Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader

Réntekostnader till koncernféretag

Not 8 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat f6re skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skatteplikiiga intdkier

E] avdragsgillt negativt rintenetto
Fordndring av skatteméssigt underskott
Ovriga skatteméssiga justeringar

Noter till balansrikningen
Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ingadende anskaffningsvirde
Omklassificeringar

Utglende ackumulerade anskaftningsvérden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat viarde mark

Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning
Hjdlmen 4

Bardisanen 35

Stad
Malmo
Malmo
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2024
2 396

384 827
387 223

2024

-1 584 789
=76 294
-1 661 083

2024

~27 360

2023
2251

442 340
444 591

2023

-] 603 983
-49 916
-1 653 899

2023

-27 888

-27 360

-1 033 203
212 840

-10 428
1774
-231 546
0

0

-27 888

-996 924
2035 366

-2 (22
464

-221 474
0

-10 222

27 360

2024-12-31

29 968 006
119 564

-27 888

2023-12-31

277749 356
2218 450

30 087 569
-3 596 287
-272 043

29 968 006
-3 363 682
-232 605

-3 868 330

-3 596 287

26 219 239

23 836 830
2 382 359

26371719

23 989 360
2 382 3359

26 219 239

56 800 000

26 371 719

55 200 000
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Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingaende anskatiningsvirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Utgaende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

2024-12-31

125 019
33574
-119 564

2023-12-31

699 653
1 643 817
~2 218 4350

9 030

2024-12-31

3 905 421
152 820

125 019

2023-12-31

3 782 139
123 282

4 058 241

3 905 421

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar, 6vriga
finansiella fordringar, leverantérsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat varde bedéms inte avvika {ran
verkligt virde da diskonteringseffekten inte dr visentlig.

Finansiella tillgangar

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

Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag,
Skulder till kreditinstitut

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan fastigheternas

redovisade och skattemissiga virden

Ingdende balans
Fordndring enligt resultatrikningen

Utgdende balans
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2024-12-31

12 000
-3 600

2023-12-31

11429
-9 817

8 400

10 586 641

[ 612

11525 296

10 595 041

72 281
2 404 842
30 073 816

11 526 908

110 140
2 249 325
30 400 088

32 550 939

2024-12-31

385 734

32 7359 552

2023-12-31

358 374

385 734

358 374
2’7 360

358 374

330 486
27 388

385 734

358 374
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Not 14

Not 15

Not 16

Langfristiga skulder till kreditinstitut

Amortering 1nom 1 ar
Amortering inom 2 till 5 ar
Amortering efter 5 ar

Skulder till koncernforetag
Ingiende lan

Nya lan
Amorteringar

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

Upplupna driftskostnader
Forutbetalda hyresintikter

6vriga noter

Not 17

Not 13

Not 19

Stiallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
Varay till forman for koncernforetag

Eventualforpliktelser

L,
T

Borgensﬁjrbindelser
Varav till f6rméan f6r koncernféretag

Koncernforhallande

2024-12-31

326 272
29 7477 544
0

30 073 816

2024-12-31

2 156 356
146 698
0

2023-12-31

326 272
30073 816
0

30 400 088

2023-12-31

| 362 893
793 463
0

2303 053

2024-12-31

35 971
234 965

2 156 356

2023-12-31

55 832
224 044

320 936

2024-12~31

32 627 000
0

2024-12-31

279 876

2023-12-31

32 627 000
0

2023-12-31

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 4 AB, org nr 556871-1104, med sédte 1 Malmd. Heimstaden
Bostad Invest 4 AB ingar 1 en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malmd,
uppréttar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingéar 1 en koncern ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-
0455 med sdte i Malma, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB &r 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS,
org nr 929 301 684, med site 1 Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dar
Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 8135, dar moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning tor
den storsta koncernen. Koncetnredovisningen t6r Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@tredensborg.no.
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Not20  Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hdndelser efter balansdagen har identifierats.
Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgér av den elektroniska underskriften.
Not21  Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:
balanserat resultat 4 570 203
arets resultat -1 060 563
3 509 640
Styrelsen {6reslar att:
i ny rdkning dverfores 3 509 640
3 509 640

Malmé den dag som framgar av var elekironiska underskriit.

»~—Slgned by: | DocuSigned by:
Matfis £ allkondoft Tobias Sriomamall
e 4E032D28ES5A5408... 7637CEB7F6C54D7...
Mattis Falkentoft Tobias Grdnvall
Ordforande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

Signed by:

Joleam. tling

FOAFFEE63R1844F...
ohan KImg

Auktoriserad revisor
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(—Signed by:

Matts ¥ alkwfoﬂ

L“'--»»-----4E'.‘l‘l32l'l‘.l28E5.#i15til:]'B..

Sent: 6/17/2025 8:30:26 AM
Viewed: 6/17/2025 9:08:33 AM
Signed: 6/17/2025 9:10:33 AM

Mattls Falkentoft
mattis.falkentofi@heimstaden.com

Security Level: Email, Account Authentication
(None)

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address:
2001:8a0:€949:¢600:¢176:6835:67/b:9db4

Signed using mobile

Authentication Details
[dentity Verification Defails:
Workflow [D: 9bbbbcce-6¢25-42d6-8934-2799d18947ef
Workflow Name: DocuSign |D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.
Identification Method: Electronic ID
Type of Electronic 1D: BankID Sweden
Transaction Unique ID: e075b83a-c2¢7-58b0-b763-a834d04612f7
Country or Region of ID: SE
Resulf: Passed
Performed: 6/17/2025 9:08:15 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:

Accepted: 6/17/2025 9:08:33 AM
ID: f7dcd6b7-8911-4€39-a388-7e7443f01b3 1

Tobias Grénvall
tobias.gronvall@heimstaden.com
Head of Finance

f—mnucuSigned by:

Tobias Eriommall,

\——7637CEB7F6C54D7...

Sent: 6/17/2025 8:30:27 AM
Viewed: 6/17/2025 8:41:44 AM
Signed: 6/17/2025 8:43:44 AM

Security Level: Email, Account Authentication
(Nme)y Signature Adoption: Pre-selected Style

Using IP Address: 212.247.200.51

Authentication Details
Identity Verification Details:
Workflow ID: 9bbb5cce-6¢25-42d6-8934-2799d189%47ef

Workflow Name: DocuSign 1D Verification

Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowiedge-Based Authentication.
[dentification Method: Electronic |D

Type of Electronic ID: BanklD Sweden

Transaction Unigue ID: 490acb67-750a-5ace-p40d-c25b04363050

Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 6/17/2025 8:41:24 AM |

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via Docusign
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Johan Kllﬂg Slgned by: Sent: 6/1 ”2025 9:10:49 AM
N ' Y
|
johan kling@se.gt.co iewed: :53:07
i : ‘ > FOAFF6563B1844F., "
Security Level: Email, Account Authentication Signed: 6/25/2025 7:18:49 PM
y : , A A gned: 7:18:49 P
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Signature Adoption: Pre-selected Style
L
[ ]
Using IP Address: 194.14.78.10
g " " " i
|dentity Verification Details:
ently veriicalon velalls.
[
Workflow 1D: 9bbb5cce-6¢25-42d6-8934-2799d 18947 ef
a
W ' It |
orkflow Name: DocuSign 1D Verification
.
D ipti ['h Ipi 1l d identify th | ith lid tID, elD th h K led B d Authenticati
&
=
Workflow ESCFIptIOn. e remplent will need 1o 1denti emselves witn d valld governmern , €U Or tnroug nowlieage-oase utnentcation.
L
entification Method: Electronic
]
ype O ectrontc |D: Ban wedaen
[ [
[ransaction Unlque ID: aa8261a5-0555-57bb-8e48-c41f188c95bb
ok - = -
L ]
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ountry or Region of ID:
Result: Passed
|
Performed: 6/23/2025 9:52:49 AM
. 3 3
¥ 3 u i
ldentity Verification Details:
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Identificati Method: Elect ic 1D
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enticauon vietnod., =Iectronic
| f E ic ID: BankiD Swed
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Result: Passed
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ldentity Verification Detall
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¥
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Workflow Name: DocuSign 1D Verification
]
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Perd d: 6/25/2025 7:36:58 PM
eriormedq. .J0.
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|
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Electronic Record and Signature Disclosure created on: 4/8/2022 9:03:06 AM
Parties agreed to: Mattis Falkentoft, Johan Kling

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

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

system.

Getting paper copies

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

Withdrawing your consent

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

Consequences of changing your mind

[f 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. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact Heimstaden AB:

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

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

To advise Heimstaden AB of your new email address

To let us know of a change 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 Heimstaden AB

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

To withdraw your consent with Heimstaden AB

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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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;

ii. send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in the body of such request you must
state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may 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 (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (i1) 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:

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

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

« Until or unless you notify Heimstaden AB as described above, you consent to recetve
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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. Revisionsberattelse

" Till bolagsstamman i Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
D Org.nr. 5b6738-0026

2 Rapport om 5rsredovisningen att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige

('-'i alltid kommer att upptécka en vdsentlig felaktighet om en sadan
o
!

i Uttalanden finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller

Vi har utfért en revision av darsredovisningen for Heimstaden Fas-

tigheter 2 Syd AB f&r ar 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstaden Fastigheter 2 Syd ABs finansiella
stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berdttelsen dr férenlig med arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrdk-

ningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs nGrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i fdrhdllande till Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB enligt god

revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska an-

svar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillraekliga och

andamdlsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprdt-
tas och att den ger en rGttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nédvdndig for att uppratta en drsredovisning som inte innehal-
ler nGgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-

ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
démningen av bolagets férmdaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, ndr s& ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
férmdgan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gbra nad-

got av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rim-

lig sdkerhet Gr en hég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti tor

misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan fdrvdntas pdverka de ekonomiska beslut som anvén-

dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt om-
ddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela re-

visionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och dndamalsenliga f6r att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av ce-
gentligheter &r hdgre an fér en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler asidosdattande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-

atgarder som ar ladmpliga med hdansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar,

» drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana héndelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberdattelsen fasta uppmdrksamheten pd upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inh@mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
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ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som Vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

UtSver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revis-
ion av styrelsens forvaltning for Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-

svarsfrihet for rakenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i férhallande till Heimstaden Fastigheter 2 Syd AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuligjort vart yrkes-

etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och

dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sturelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {or forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar for-
svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar foér bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontroli-
eras pa ett betryggande satt.

Malmd, enligt datum som framgdr av elektronisk signering.
Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling

Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vé&rt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddarmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon styrelse-

ledamot i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
* pd ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller f6riust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r

att med rimlig grad av stkerhet beddma om forslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet Gr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgdrder eller férsummelser som kan foran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkemmande
granskningsétgdrder som utfors baseras pa var professionella be-
domning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pd sddana atgadrder, omraden och for-
hallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Svertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart utta-

lande om ansvarsfrihet.

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

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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