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Fastighets AB Juvelu
Org.nr. 559057-8927

Forvaltningsberiittelse
Arsredovisningen dr uppriitiad i svenska kronor, SEK.

Verksambheten
Bolaget har sitt siite 1 Malmd och dger och forvaltar fastigheter i Luled. Forteckning Gver 8gda fastigheter finns i not 9.

Fleriarsjimftrelse

2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsitining m 353 552 42 037 462 37 622 269 36 449 162 35 382 288
Hesultat efter finansiella poster | 8 -7 965 096 3253213 10 824 356 8 034 839
Balansomslutning »@m 523 E‘s?i 477 128 454 484 384 969 428 589 784 414 862 935
Justerad soliditet® 2820 20.7% 34.5% 42 4% 24.2%

*Fpet kapital med tilldzg av mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokiort virde avseende bolagets fastighetsinnelay doviderat med summa tillgéngar med tilligg av
ryelbanskd lnag mellan m%rmmm%ﬁ@ﬁt ocls bokidet virde avseende holarzets fastiphetsinnelere,

Agarfirhillanden

Bolaget dr dotterbolag tll Heimstaden Bostac
Invest 4 AB ingar 1 en koneern diir Hﬁ%zmﬁﬁﬁém mé ;%Eﬁ {Imb. }5 arg nr 555%4@@ %‘?3 mm Sﬁiﬁ i ﬁi}mﬁmr
koncernredovisning, Hetmstaden Bostad AB ingér 3 {(publ), org nr ﬁﬁmmﬁﬁﬁ med séte i

gar 1 en koncern dir Heimstaden AB
Malmd, uppriittar koncernredovisning. Hﬁ.imﬁmdﬁﬁ AB dr 1 sin tur dotierbolag till Fredensborg A%, org nr 929 301 684, med
site | Morge som uppriittar koncernredovisning, Fredensborg AS ingdr 1 en koncern déir Fredensborg 1994 AS, org nr 943
582 815, ir moderbolag. Fredensborg 1994 AS uppréttar koncernredovisning f0r den stiirsta koncernen.,

Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Visentliza hiindelser under rikenskapsiret

Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pa stabilisering efter den oskerhet som priiglade 2023. | b6rjan av aret
rddde enighet om att riinforna hade natt sin topp, och vi har under aret sett en nedgéng i rintorna, med en inflation som under
delar av 2024 legat under Kiksbankens langsiktiga mitlationsmal om tva procent.

Denna rintenedging, tillsammans med en kapitalmarknad som ater Sppnat upp 18r fastighetsbolag, har bidragit till en
dterhfimining pd transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkastningskraven ftir bostadstastigheter.

Bostadsfastigheter fortstter att vara en altraklly investering med stabila kassafltiden och Eﬁngﬁifvzﬁg %fﬁm&ﬁimﬁﬂ Den
strukturella bmiﬁdmfm&ﬁ i kombination med begrinsad nyprodukiion, skapar en fortsail stark efierfrigan och goda
{orutsittmingar t6r en hog uthyrningsgrad frambver.

De makroekonomiska faktorer som de senaste dren kraftigt pdverkat fastighetsbranschen har lett till ett &nnu stérre fokus pa
eifektiv tGrvalining, Vi har intensifierat virt arbete med alt optunera driften av vara fastigheter, mainska kosinader och
forbiittra servicekvaliteten [Or vara hyresglister.

Vi ser med stor tillfrsikt fram emot 2025, med fortsatt fokus pa effeldiv och atfirsdriven forvaltning, {rivsamma boenden,
en ﬁ.ﬁa‘mi{w arbetsplats och hallbarhet. Var ambition #r att fortsétta leverera viirde till vara intressenter genom att kombinera

l6nsamhet med ansvarstagande och langsiktighet.

Investeringar
Under rikenskapsaret har bolaget investerat 13 009 384 kr 1 befintliga [Grvaltningsfastigheter.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksambet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedtmda risker & hovudsakligen relaterade till
nedanstaende:
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heter
Farvaliningsfastigheter redovisas i balansrikningen till anskaffningsvirde men upplysning om verkl

Véardefdrdndring pa fastie

kligt virde Jdmnas i not.

orad, som marknadsspecifika tOrsimringar,
eterna kan behdva justeras ned.

Savil fastighetsspecifika [Grsimringar, sdsom ligre hyresnivaer och tkad vakang
sasom hipre direktavkastningskrav, kan innebiira att det verkliga viirdet pa fastigh

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostiider. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssikring och extern
virdering genomitrs per balansdagen,

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhallas
pa for bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk foreligeer ndr befintlig finansiering [6per ut och ska dterbetalas vilket

kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiiller riskmandat f6r verksamheten. Heimstaden Bostad efterstriivar en langsiktig
kapitalbindning, Fiir att minimera finansieringsrisken dr det ocksd viktigt att vara oberpende av enskilda finansieringskillor.

Riinterisk

Réntekostnader dr en av de stirsta kostnadsposterna. Rinterisk avser risken t6r att forindringar 1 marknadsriintor phverkar
upplaningskostnaden. Rintekostnaderna paverkas frimst av nivin pd akiuella marknadsrintor och bankernas marginaler
samt vilken stratest som viilis for bindningstider,

Réntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. Fir att uppné den rantebindning och rintesiikringserad som

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyeningsgrad eller byresnivaer spjunker paverkas resultatet negativi. Bolaget dr ocksi beroende av att hyresglster
betalar avtalade hvror 1 fid och 1 Svrigt fullgbr sina Wrpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgbrs huvudsakhgen av bostider. Pd de marknader dir bolaget dger fastigheter rader 1dag en

stark efterfragan pd bostider samtidigt som utbudet dr relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sidkert intiktsflode.

Fastighets- och underhdliskosinader
Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som dr taxebundna sasom kostnader Or el, renhéllning, vatten och
viarme. Bade taxor och forbrukring fGréndras och paverkar vira driftkosinader. Underhallsutgifter dr hiinforliga t1ll atglivder

som syfar till att langsiktigt behdlla fastighetens standard.

olagets hyresgiistsavial omfatiar merparten av driftskostnaderna och imnnehaller tillige tir eventuella ovintade sthrre
farindringar. Bolaget arbetar med planer 6r underhéllsitgéivder och reparationer t6r att behalla fastigheternas skick och

standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering r en central del 1 arbete

Bolagets forviintade framitida utveckling
Under det kommande aret {orvintas verksamheten bedrivas med oférindrad inriktning,

Féarslag till disposition av bolagets vinst

Till &rsstimmans fGriogande star:

balanserat resuliat 19 650 507

arets resultat -18 646 962
I 003 546

Styrelsen toreslir atl:
i ny rikning Gverfires 1 003 546
1 003 546

o

Betriiffande bolagets resultat och stéllning i1 Gvrigt hfinvisas till efterfoljande
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Fastighets AB Juvelu
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Resultatrikning

Hyresintikter
Serviceintikter
Driftkostnader

Driftoverskott
Ovriga rérelseintikter

Ovriga rérelsekostnader
Central administration

Riirelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag

Resultat fare skatt

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Mot

2024-01-01
2024-12-31

40 853 352
203 839

2 408 Tal

14 764 670

826 731
0
-1 408 207
-3 490 460

10 692 733

1 139 652
-22 450 203

2023-01-01
2023-12-31

42037 462
62 324

_=25492620

16 607 166

0

-15 126
-1 461 467
-3 271 040

11 859 533

152 404
=20 977 034

-20 910 351

-8 109 395

~18 327 213

-319 748

-19 824 630

=T 963 (96

-7 964 583

~15 629 679

-320 600

-18 646 962

-18 646 962
0

-16 250 279

~16 250 279
0
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Fastighets AB Juvelu
Org.nr. 359057-8027

Balansrikning 2024-12-31 2023-12-31
Mot
Tillgangar

Anlidggningstillgingar

716,2025071701694

Materiella anliggningstillgingar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende investeringar forvaltningsfastighetes

9 441 052 731 439 328 446
10 10 766 693 3 971 855
451 819 424 442 300 300

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncemn{bretag 11 24 700 000 & 000 000

Summa anliiggningstillgingar 476 519 424 448 300 300
Omsittningstillgdngar

Kortiristipa fordringar

Kundfordringar 129 627 2 645 463
Fordringar hos koncernfireta 1 859 003 23 781 930
Aktuell skattefordran [ 380 200 1 402 094
Ovriga fordringar 306 516 563 404
Férutbetalda kosinader och upplupna intikter 328 600 435 261

4 003 946 28828153

Kassa och bank () 0
Summa omsitiningstillzangar 4 003 946 I8 828 153

Summa tillgdngar 480 523 371 477 128 454
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Fastighets AB Juvelu
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2024-12-31 2023-12-31

Not
Eget kapital, avsittningar och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000

30 000

Fritt eget kapital " |
Balanserad vinst 19 630 507 17 200 786

Arets resultat -18 646 962 -16 250 279
I 003 546 050 507

Summa eget kapital | 053 346 1 000 307

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld 13 . 2602 457 2 282 708
2 602 457 2 282 708

Lingfristiga skulder
skulder till kreditinstitut
skulder till koncernftretag

297 665 343 300 821 843
166 936 223 160 892 062

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditingtitut 14 3 136 500 3 156 500
Leverantdrsskulder 2 648 352 3 724 773
Skulder till koncerntéretag 2 236 864 | 575 354
Upplupna kostnader och forutbetalda intilter I 4 224 087 3674 707

12 265 803 12 131 333

Summa eget kapital och skulder 480 523 371 477 128 454
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Eoet kapital 2022-12-31
Erhillna aktiefigartillskott
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31
Erhdllna aktielgartiliskott

Arels resultat
Eget kapital 2024-12-31

L 4E658730-C8DD-4475-861D-23D1ACSDASER

.

Aktiekapital

50 000

set kapital

Balanserat
resultat

6 000 000

~16 250 275

Totalt eget
kapital

11 250 786
6 000 000
-16 250279

15 700 000
-18 646 962

1000 507
18 700 000
.18 646 962

50 000

1 003 546

1 033 546

Alktiekapitalet var per 2024-12-31 férdelat pd 500 A-aktier med en rst per aktie och ett

kvotviirde om 100 kr per aktie.
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Fastighets AB Juvelu
Org.nr, S39057-8927

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Diriftgverskoitl

Ovriga rirelseintikter

Ovriga rorelsekostnader

Centrala adminisirationskosinader
Frhallen rinta mm

Erlagd riinta

Betald inkomsiskatt

Kassaflide frin den lopande verksamheten
fore fordndringar av rdrelsekapital

Kassafldde frin forindringar av rorelsekapital
Forindring av kortfristiga tordringar

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
[nvesteringar i f6rvaltningsfastigheter

Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhdllna aktiedgartillskott
Amortering av lan hos kreditinstitut

Fordndring fordringar/skulder till koncerntiretag

Kassafléde frian finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid drets slut

Det finns inga e kassaflédespaverkande p
[AS 7 Rapport dver kassafladen.

AGBDS8ER

oster inom finansieringsverksam
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Not

2024-01-01
2024-12-31

14764 670
820 731

0

-1 408 207
[ 139 652
-22 030 203
21 894

2023-01-01
2023-12-31

16 607 166
0

-13 126

-1 461 467
-20 977 034
=T34 900

-6 705 464

2 879 386
=327 04]

-3 166 725

2015333

-4 353 119

-13 009 584

18 700 000
=3 156 300

1 819 203

-0 380 348

kA ML
-9 291 765
6 000 000

-10) 882 532
20 754 646

17 362 703

15872114

heten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med
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Redovisningsprinciper och noter

Nat [ Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiin information
Fastighets AB Juvelus verksambet omfattar att dga och t6rvalta fastigheter, B
site 1 Malmd. Adressen tll huvudkontoret dr Carl Gustals Vig 1, 217 42 Malmi.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmé.
hitps://corporate heimstaden.com/investorsfresults

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin drsredovisnming enligt arsredovisningslagen, Réadet for hnansiell rapporterings rekommendation RFR
(Redovisning f6r juridisk person} och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebir att bolaget vid uppriittandet
av arsredovisningen ska tilldmpa samtliga

arsredovisningslagen och med hiinsyn till sambar

det mellan redovisning och beskatining.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tilledngar och skulder dr virderade till sina
historiska anskafiningsvirden, Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna bhar tilldmpats konsekvent fGr
alla presenterade ar, om inte annal anges.

Lippstilimngsform

Bolagets resuliatrikning och balansriikning dr uppstillda enligt drsredovisningslagens scheman, Fran och med rikenskapsér 2024
redovisas centrala administrationskostnader separal och ingdr inte Hngre { drifinettot, Vidare redovisas fran och med
rikenskapsaret 2024 Servicemntikler pa egen rad. Tidigare vikenskapsar har dessa ingatt | raden Hyresintdkter. Klassificeringen
for jamforelsedret har justerats for att erhdlla jAmférbara belopp.

Intikiter

Hyresintdkierna aviseras 1 fGrskott och periodisering av hyrorna sker [injirt 4 att endast den del av hyrorna som beléper pé
perioden redovisas som intikier. Forskotishyror redovisas saledes som forutbetalda intdkter, Intikterna firdelas i hyresintikter
och serviceintikier,

[ det férsindimnda ingdr sedvanlig utdebitering av hyra inklusive index samt tilliggsdebitering for investeringar samt
fastighetsskatt, Serviceintiikier bestar av tilliggsdebitering av taxebundna intdkter och intikter avseende fastighetsskitsel, |
fastighetssldtsel ingdr teknisk torvalining av fastigheterna sasom viirme, kyla, sopor och vatten. Jamtorelsesaret dr omriknat
enligt den nva klassificeringen.

Intlkter fran fastighetsforsiljningar redovisas nir Sverttring av betydande risker och tormdner dvergdtt till motpart. Som
huvadprincip redovisas diirav dessa intikter pd tilltrddesdagen savida det inte strider mot sdrskilda villkor { kdpeavtalet,

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende fGrvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaftningsviirden efter avdrag
tor eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nytfjandepertod. Tillgdngarnas restviirde bedims vara ovisentligt varftr det inte
beaktas. P4 anskaftade tillgangar under dret beriiknas avskrivningar med beaktande av anskaftningstidpunkt. | enlighet med RFR
2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och

RR 12 Materiella anliggningstillgangar i den lvdelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebiir att komponentavskrivning inte tillimpas, Avskrivoningarna gérs linjdrt och mark skrivs inte
av,

De olika grupperna av anliiggningstillgdngar skrivs arligen av med fBljande procentsatser:
0,5%
2%
Byggnadsinventarier 10%%
Markanldgegningar %
Inventarier 200
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Vad giller byegnadsinventarier, markanldgeningar och inventarier dr rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skatlemdissipa avskrivningar, Vad géiller bygenader och anpassningar avseende bygenader efirs skatteméssiga avskrivaingar med

2 %.

Nedskrivaingar

Redovisat viirde pa bolagets anldggningstillgdngar privas fortlopande. Om en sadan prévning indikerar att det redovisade virdet
dverstiger tillgdngens dtervinningsvirde, vilket r det hdgsta av nettoftrséliningsvirdet och nyttjandevirdet, sker nedskrivning till
Atervinningsvirdet. Nyttjandeviirdet méts som forvintat framtida diskonterat kagsafldde, Nedskrivningsbeloppet belastar

pe neriod vardenedgingen pavisas. 1 de fall en tidigare gjord nedskrivoing ¢ ldngre fr motiverad aterfors
denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag tr de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskriviing e;

skett, | de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats | resultatrikningen sker aterfOringen 1 resultatriikningen, medan 1 de

Finansiella kostnader

Finansiella kosinader avser réinta ach andra lanekostnader och redovizas som kostnad 1 den period de hiinftr sig tll. Kostnader {6r
rintederivatavtal ingér dven i denna post och betalningsstrdmmar f6r rintederivatavtalen kostnadsfiirs 1 den period de avser,
Kostnader {6r uttag av pan betraktas €] som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehtjande fastighetsinvestering.

threy |

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintiikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas i resultatriikningen férutom dé
den underhiggande transaktionen redovisas direkt mol eget kapital varvid tillhirande skatteettekt ockséd redovisas direkt mot eget
kapital.

Alktuell skatt berfiknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriknas pd skattepliktigt resultat fir perioden, Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig frdn arets redovisade resultat genom att det har justerats fiir ej skattepliktiga och ¢j avdragsgilla
poster, [ aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hiinforhig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berfiknats med 20,6 %, vilket dr den skattesals som beslutats och forviintas gilla nir uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdiknas pd tempordra skillnader enligt balansrikningsmetoden mellan en tillgangs
eller en skulds redovisade respektive skattem#ssiga virde, Temporira skillnader uppstir bland annat till f6ljd av att bolaget gbr
stdrre skatteméssiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byegnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hinfor sig till
skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hiinfr sig till avdragseilla temporiira skillnader, skattemiissiza underskotisavdrag eller andra skatteavdrag.
Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och girs enligt de skatteregler och skattesatser

Uppskjuina skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan torvaltningsiastigheternas redovisade véirde och deras
skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansriikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira skillnader i den
omfatining det &r sannolikt att beloppen kan utnytjas moi framtida skattepliktiga Gverskott.

Leasingavial
I enleghet med RFRZ tillimpar bolaget mite IFRS 16 1 juridisk person. Samthiga hyreskontrakt kopplade till bodagets
forvaliningsfastisheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomirftisavial har betrakiats som operationel!

leasing. Tomitrétisaveiilden redovisas som kostnad den period den avser.

Firvaliningsfastigheter

Farvaliningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfie att generera hyresinkomster och/eller viirdestegring, Bolagets samtligs
fastigheter har klassificerats som fGrvaliningsfastigheter. | begreppet forvaliningstastigheter ingédr bygenader, mark,
markanliggningar samt byggnads~ och markinventarier,
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Fastighets AB Juvelu
Org.nr. 559057-8927

Reglerna betridffande verkligt viirde 1 IAS 40 p. 33-35 4r inte forenliga med ARL. Bolaget har dérfsr valt att, i enligt med RFR 2
tillimpa RR 24 Férvaliningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgdngar 1 den Iydelse dessa hade den 31 december
2004, Farvaliningsfastigheter redovisas dérfor till anskaffningsvirde, med tilldgeg for tillkommande uwigifter och med avdrag for
ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Tillkommande utgifter aktiveras om de innebdir framtida
ekonomiska fordelar, { ex utgifter som resulterar i dkade hyresintdkter, utgifter som forlinger livslingden och utgitter som
forbdtirar drifien, Utgifter {6r reparationer och underhdll kostnadstirs i den period de uppkommer, Fastighetskdp och
fastighetsforsdliningar redovisas som huvadprineip pa tillirAdesdagen da riskerna och de ekonomiska térménerna dvergér,

I noten avseende fOrvaltningsfastigheter anges verkliga viirden avseende bolagets torvaltningsfastigheter, Varje enskild fastighet
har per den 31 december 2023 och 2024 virderats av CBRE. Virderingen gdrs genom en kamhination av ortsprisanalys och
marknadssimulering med hjilp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets drifinetto. Utifran beddmda drifinetion
sker en simulering fir kommande tio ars intjiningsforméga och ett nuvirde berdknas utitran avliga fléden sanit
evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berfiknade nuviirdena utgdr beddmt marknadsviirde {or fastigheten,

Virderingsunderlaget utpgbrs av hyra, specificerade hyrestilldgg och eventuella rabatter, Uppskatiningen av drifts -~ och
underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pa den externa virderarens
kunskap om kostnader {r likvéirdiga objekt. Fér varje fastighet har en fSrviintad langsiktig vakansgrad 4satts till vilken den
aktuella ingdende vakansen "normaliseras™ under viirderingsperioden, Utliver ovanstdende utghrs virderingsunderlagel dven av
artsprisdata fr forsdlining av fastigheter och bostadsritter, Avkastningskravet baseras pa antagande om realrinta (riskfri rinta
med avdrag for inflation) samt riskpremie, dir riskpremien ir specifik fir varje fastighet. Riskpremien baseras pa

beligen, bade vad giller ort och microliige, areattrdelning, tekmsk
standard, aliernativanviindning och vem som Ar den mest trolige kiparen eic.

Enligt TFRS 13 "Virdering till verkligt viirde" finns en viirderingshierarki 1 tre nivaer. Niva | mnebér att det finns noterade priser
pé aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tillgang till vid véirderingstillfillet. Niva 2 Hr annan
indata fin niva 1 som dr direkt eller indirekt observerbara for tillgdngen eller skulden. Niva 3 dr icke observerbar indata {6r
tilledngen eller skulden. Bolagets véardering klassificeras att ligga i niva 3.

i

T

Finansiella mmsirument
Med hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte tilldmpa TFRS 9 ufan

tillimpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.
En finansiell tillgéng eller en finansiell skuld tas upp i balansrkningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell tillgéng tas
bort {ran balansrikningen nér rittigheterna realiseras, fGrfaller eller bolaget tappar kontrollen Gver dem. En finansiell skuld tas

bort frin balansrikn --

ingen nfir forpliktelsen fullgdrs eller pa annat satt uislicks. En finansiell tillgng och en finansigll skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrikningen endast nér det fOreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det

&

freligger avsikt att reglera posterna med elt nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, Gvriga fordringar,

lanefordringar, leverantBrsskulder, Gvriga skulder och laneskulder,

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov upptagits till det
belopp varmed de beriiknas inflyta, Kortfristiga fordringar utgirs av fordringar som férfaller till betalning inom 12 ménader efter

balansdagen.

Bolagets rantebéirande lan Wper med tre ménaders ridntebindning och upptas till upplupet anskaffningsviirde efter {Grsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde bedBms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgérs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader frén balansdagen och upptas till upplupet

anskaffningsvirde.

Leveranttrsskulder redovisas nér faktura bar mottagits. Skuld avseende utftrt arbete déir moiparten har fullgjort sin prestation och
avtalsenlig skvldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kosinader, Upplupna ej betalda rdntor redovisas under
posten upplupna kogtnader.,
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Fastighets AB Juvelu
Orz.nr, 339057-8927

Likvida medel
[ likvida medel ingdr kassa, banktillgodohavanden och Gvriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre mdnader frar
anskatiningstidpunkten.

Roncernkonto

B dr avtalspart med banken. Dotterbolag som mmgar 1 strukturen redovisar da sina behéllningar eller
skulder pd underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Heimstaden Bostad AB,

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvrigd foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga da det
inte finns nidgon avsikt eller nigot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv méanader.

Laneutgifier
Bolaget tillimpar undantaget 1 RFR2 vad giller LAS 23, Detta innebiéir att bolaget kostnadstir laneutgifter 1 den period de hinfor

sig till.

Utdeining, koncernbidrag och aktiedgartillskort
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan Hmnad utdelning redovisas som en minskning av fritt
eget kapital efter detta att Arsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktictipartillskott redovisas hos givaren som en Gkning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en Skning av fritt eget
kapital.

Bolagel redovisar enligt alternativregeln 1| RFR2 vilket innebiir att erballna och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposifion,

Avsdtiningar
Avsittmingar redovisas ndr det finns en legal eller informell fSrpliktelse till f55jd av en tidigare hiindelse, det dr sannolikt att ett

uttlécde av resurser kommer att kefivas [0r att reglera torplikielsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillfoelitligt sitt. Tidpunkten
eller beloppet f6r utflédet kan fortfarande vara osiiker. |

En avsiitining redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera térplikielsen pd balansdagen.
Avsitiningar tas endast i ansprik [6r de utgifter som avsiittningen ursprungligen var avsedd ftr. Avsitiningar diskonteras till sina

nuvirden didr pengars tidsviirde dr vsentligt.

Rassafliidesanalps

Kassafli
Onansieringsverksamheten 1 b

esanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflddespiverkande poster inom

laget att specificera i enlighet med LAS 7 Rapport Gver kassafltden,

Transaktioner med niirstaende

Fastighetsfrvalining, fastighetsadministration, projektledning och managemenittjinsier kéips in fifin Heimstaden Sweden AB och
Heimstaden A Sweden AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB. enligt inganget avial. Avialet dr uppedittal pa armslingds
avstdnd, Uppgifl om belopp finns i noten avseende ink&p och thrsiljning inom koncernen.

Bolaget dr delvis finansieral via lin fra
till koncernféretag och finansiella kostnader.
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Viktiga antaganden och bedimningar

Fir att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att foretagsledningen och
styrelsen gér en del viisentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intikter och kostnader
samt dyriga upplysningar, Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedbmer vara
rimliga utifran radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda E}m{mmaﬁy om andra antaganden gbrs eller
andra farutsfittiningar féreligger. De omraden dér fram{6r allt girs uppskatiningar och beddmningar dr vardering av
firvaliningsfastigheter, nyiljandeperioder for torvaliningsfastisheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och

gransdragningar mellan investeringar och underhall,

Férvaltningsfastigheter redovisas till anskalfningsviirde, men bolaget upplyser om verkligt virde, Visenth gﬁ, b&ﬁéﬁfmmgw
avseende bland annat kalkylriinta och direktavkastningskrav har gjorts 1 sylie att fastsiéilla fastigheternas n
spegla den osiikerhet som fareligger 1 gjorda antaganden, beddimningar och uppskatiningar anges normalt ett ﬁé Q{ﬁiiﬁﬁ

virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina har haft stor paverkan pad Europas ekonomi och geopolitiska klimat. Osiikerheten i den globala
ekonomin har 8kat och vi har sett ett par ar med hdg inflation och dkade marknadsrantor. Under 2024 har vi selt att inflationen
gdft ner till och bitvis landat under Riksbankens inflationsmal pa 2%. Detta har medfrt rintesiinkningar och att vi sett att virdena
pa bolageis fastighetsinnehav bérjat aterhdmta sig.

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

senom t.ex. abligationer igen har Sppnats upp. 548 miycket pekar pa att den finan
kriget i Ukraina pagéar fortfarande och det finns alltid en risk att vi igen gér in 1 en osdkrare period.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsiitts genom sin verksamhet for en mingd olika finansiella risker:
« Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksambhet
« Rinterisk, dvs risken att marknadsrintan féréindras pa ofGrdelaktigt st

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

Riskhanteringen avrappoiteras och diskuteras dpande pé styrelseméten. De Svergripande mélen 1 finanspo
gnligl nedan:

« Stkerstilla koncernens kapitalforstrining pa kort och ling sikt genom diversifierad upplaning i kapitalmarknaden eller hos
starka motparter 1 bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen p lanens kapitalbindning skall vara vl spridd dver tiden

« Réintebindningstiden pd lanen (inkl effekter av derivat) skall vara viil spridd dver tiden

antering inom koncernen hanteras av moderbolaget Hetmstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
licyn sammanfattas

Nya och beslutade dn dfiﬁgw ay mﬁ‘@ LY I gm ri Mw er
Inpa av EUJ godkiinda nva och 4
kraft 2024 hm’" gﬁwa kat |

n mmitﬁi @! er ﬁmmmm mﬁlmmg i v%‘iﬁmﬂgg ﬁmfﬁﬁﬁmg Smmm mﬁ.{ gﬁﬂw wﬁmm mgﬁéwm

gamm E@Ef} gm m mgm m.mﬂég pé w.a:*éﬁm m ._iﬁgﬁ'i*

Definition av nyckeltal
Nettoomsdtining

Rérelsens hyresinifikier,
Regultal efler finansiella poster
Resultat efier finansiella intikie

r och kostnader men tore bokslutsdispositioner.

Balansamslutning
Balansomslutning dr summan av tillgdngssidan alternativt summan av skulder och eget kapital i ett foretags balansrikning.
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Fastighets AB Juvelu
ﬂf gﬂl nr. 555?‘5%2?

Noter till resultatriikningen
Not 2 Hyresintiikter 2024 2023

Hyresintdkicr 400 853 352 42 037 462

Av frets hyresintiikter avser 94% bostadshyror och 6% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintiikter avsesnde icke uppstieningshara

aperationella hyresavtal uppegér till:

Mindre 8n 1 ar 10 453 040 10751 196
[-5 ar 202 046 170 862
Mer dn 5 ar : () ()

10 655 (86 10922 038

Bostadskoniraki antas vara uppsfigningsbara inoimn tre manader om inte annat tramgdr av avial,

Not 3 Inkép och firséljning inom kencernen 20124 2023
Hyresintikter {0 0
| Inkdp fastighetsskiitsel -2 553 020 -1 330 258

Inkdip teknisk- och ekonomisk fGrvaltning -3 816 427 -4 222 953
[nk8p managementtjinster -1 403 332 -1 457 902

-7 1712779 ~7 011 152

Not 4 Driftkostnader 2024 2023
Drift -15 707 046 -14 281 081
Underhéll -3 826 D36 =0 049 419
Fastighetsskatt 960 991 030 168
Fastighetsadministration -3 797 748 -4 222 953

26 292 721 -3 492 620

Not S Personal, styrelse och revisorer

Personal
Bolaget har inte haft ndgon personal anstidlld under aret. Inga [6ner eller andra erséitiningar har uibetalats.

Nyvrelse
MNéagon ersétining till styrelsen har inte uigdtt. Antalet styrelseledaméter har under dret uppgitt till 2 (2), varay
kvinnaor,

Revisorer
Arvade Gl revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB
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Not 6 Rinteintiilkter och liknande resultatposter

Rinteintikter
Réinteintikter fran koncernftretag

Mot 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader
Rintekostnader till koncernfiiretas

Mot 8 Skatt pd arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat Ore skatt

Skatt enligt géllande skattegats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattephktiga intfikier

Ej avdragsgillt negativt rintenetio
Fordndring av skattemé&ssigt underskott
Ovriga skatteméssiga justeringar

Noter till balansrikningen
Not 9 Firvaltningsfastigheter

Ingdende anskaltningsvirde

Investeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaftningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Redovisat virde byggnader
Redovisal virde mark

Uppgift om verkligt viirde
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2024

27 872
I 111 780

1 139 652

2024
-15 846 747

-6 203 436
-22 050 203

2024

0
-319 748

2025

18 700
1 133 704

1 152 404

2023
-15 564 791

-5 412 243
-20 977 034

2023

0
320 600

-315 748

-18% 327 213
3775 406

-164 402
5742

-3 936 494
0

0

-319 748

2024-12-31

434 668 893
0
5214 746

459 883 638
-15 340 447
-3 490 460

-320 600

-15 929 679
3281514

-172 064
3 852

2023-12-31

441 271 498
0
13 397 395

-18 830 907

441 052 731

352 428 061

441052 731

628 000 000

454 668 893
-12 069 407
-3 271 040

-15 340 447

439 328 446

350 703 776
88 624 670

439 328 446

612 000 000
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Not 10

Mot 11

Not 12

Not 13

Fastichetsheleckning Stoed

Yxan 4 Luleé
Téangen 2 Luled
Pennan 2 Lulea

Phgiende investeringar forvaltningsfastigheter

[ngdende anskaffningsvirde

Arels invesieringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskattningsvirden

Fordringar hos koncernfiretag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Utgdende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

fordringar, leverantGrsskulder och Svriga finansiella skulder, Ry
da diskonteringsefickien inte fr visentlic.

Finansiella tillgangar

Hyres- och kundfordringar
Reservering 101 oséikra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernftretag

Finangiella skulder
Leverantorsskuld

der
Skulder till koncernttretag
Skulder till kreditinstitut

Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan fastigheternas

redovisade och skatteméissiga viirden

Ingiende balans
Férindring enligi resultateikningen
Utgdende balans
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2024-12-31

2971 855
13 009 584
-5 214 746

2023-12-31

7077 484
9 291 765
-13 397 395

10 766 693

2024-12-31

6 000 000
18 700 000

24 700 000

2024-12-31

355 753
-226 126

2971 855

2023-12-31

2023-12-3F

2 848 952
-2(13 489

129 527

26999 003

26 688 630

2648 352
169 173 087
300 821 843
472 643 282

2 602 457

2602 457

2282708
319748

2 645 463

29 781 930

32 427 393

3724773
162 467 416
303 978 343
470 170 532

2023-12-31

2 282 708

2 602 457

22824 108

1 962 109
320 600

2282 708




Mot 14
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Not 15

Not 16

™Not 17

Not 18

Not 19

Fastighets AB Juveln
Org.nr. 3539057-8927

Langfristiga skulder till kreditinstitut

Amortering inom 1 ar
Amortering inom 2 till 5 4r

Amortering efter 5 ar

Skulder till koncernforetas

Ingdende lan
Nya lan

Amorteringar

Upplupna koestnader och férutbetalda intiikter
Upplupna drid
Farutbetalda hyresintikter
Ovriga noter
Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
Yarav till I'drman {6r koncerntoretag

Eventualfdrpliktelser

Borgenstrbindelser
Varav till forman f6r koncernféretag

Koncernforhallande

2024-12-31

3 156 500
297 663 343

@ ;

2023-12-31

tskostnader

300 821 843

2024-12-31

160 892 062
6 044 160
o

166 936 223

2024-12-31

993 546

3230 541

303 978 343

2023-12-31

147 384 768
13 307 254
0

160 852 062
2023-12-31

621 118
3 053 589

4 224 087

2024-12-31

315 630 000
0

2024-12-31

3 674 707

2023-12-31

315 650 000

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 4 AB, org nr 55687 1-1104, med séte 1 Malmé. Heimstaden

Bostad Invest 4 AB ingir 1 en koncern diir Heimstaden Bostad A
upprittar koncernredovisning, Heimstaden |
(453 med site 1 Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden Al

nr 929 301 684, med siite 1 Norge som uppriittar

Rogtad A

B (publ), org nr 556864-
ingdr 1 en kKoneern dédr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-
L 8r 1 sin tur dotterbolag till Fredenst
koncernredovisning. Fredensborg AS ingdr i en koncern dér

UB73 med site 1 Malm,

; ﬁ&.ggﬁ {}fg

Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 8135, ir moderbolag, Fredensborg 1994 AS upprittar konecernredovisning fiir den
stirsta koncernen. Koncermredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@ifredensborg.no.
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Not20  Visentliga hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hiindelser efter balansdagen har identibicrats.

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

Mot 21 Farslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstdmmans forfogande star:
balanserat resultat
arets resuliat

19 650 507
-18 646 962

Styrelsen foresldr att:
I ny rdkning Gverfires

[ 003 540

1 003 546

Malms den dag som framgdr av var elektroniska underskrift.

Signed by:

AE039DIBERASIDE. L Tﬁﬁ?%ﬁ@%f??ﬁﬁ%@?m
Mattiz Falkentofi Tobias Gronvall
Ordftrande Styrelseledamot

Viar revisionsberiittelse har ldm

(rant Thornton Sweden AB
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1 003 546

nats den dag som framgér av min elektroniska underskrift,
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Waorkflow Name: DocuSign [D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD) or through Knowledg
identification Method: Electronic 1D
Type of Electranic 1D Banklly Sweaden
Transaction Unique 1D; f3fat157-52dd-524e-bad 3-0657c0987ebt
Country or Region of [D:; Sk
Result: Passed
Perfaormed: 6172025 111714 AM
Electronic Record and 3ignature Disclosure:
Accepted: 6/17/2026 11:17:47 AM
L chbsledd-6604-40856-847d-M1 34242 3adl

Sent; 61772025 93028 AM
Viewed: 61712025 9:42:48 AN
Signed: B/1772025 9:.43:45 AM

Tobias Gronval;
tobias.gronval @
Head of Finance

Security Level: Email, Account Authenticatio | | e
mm@}? signature Adoption: Pre-selecled Style

Using IP Address: 212.247.200.51

heimstaden.com
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Authentication Details

[dentity Verification Details:
Workflow |0 8bbbboce-6025-42d6-8934-2799d 1884 7 ef
Workflow Name: DocuSign 1D Verification
Workilow mmré;}ﬁm* The recipient will need o identify themse
Identification Method: Electronic 1D
Type of EEM&EM Ly BanklD Sweden
Transaction Unigue 1D: TeobfecaS-bd4e-5b85-af18-36bd 1942 1cf
Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 6/17/2025 9:42:10 AM
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ldentity Verificalion Details:
Workflow 1D; Sbbb&cce-6c25-42d6-8934-2739d 18847 ef ;
Warkflow Name: DocuSign 1D Verification
Waorkflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 11,
ldemntification Method: Electronic 1D
Type of Electranic 1D; BanklD Sweden
Transaction Unique ID: 7cobfca®-b44e-5b95-af18-36bd184e21¢f
Country or Region of 10; Sk
Result: Passed
Performed: B/17/2025 9:42:33 AM

Electronic Record and Signature Disclosure;
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elD or through Knowledge-Based Authentication.
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Johan Kling Sent: 617720256 11:19:43 AM
jchan.kling@se.gt.com Viewed: 8123720256 9:47:20 AM

security Level: Emall, Account Authentication Signed: 6/25/2025 7:10:42 PM
(None)

Signature Adoption: Pre-selected Siyle
Using IP Address: 1894.14.785,10

Authentication Details
ldentity Verification Details:
Workflow 1D: SbbbScce-6c25-42d6-8934-2799d 18847 ef
Workflow Nﬁﬁ“&ﬁ" mfm Stgn 1D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
Identiiication Method: Electronic 1D
Type of Electronic ID: BankiD Swed

(e

Transaction Unique 1D; d15c31e1-8a06-52¢3-98de-1326074f45¢H
Country ar Region of 1D: SE

Resull: Passed

Performed: 6/23/20285 9:44.59 AM

ldentity Verification Details:
Workflow 1D: 9bbbbcce-Bc25-4206-8034-2789d18847ef
YWorkflow Name: DocuSign 1D Verification
Workflow E’éwmg}iémz The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication
Identification Method: Electronic 1D
Type of Electronic 1D: BanklD Sweden
Transaction Unigue 1D; d15¢31e1-8a06-52¢3-86de-1326074f45¢8
Caountry or Region of [ID: SE
‘Result: Passed
Performed: 8/25/2025 7:09:13 PM

Identity Verification Details:
Workflow 1D: 9bbb5cce-6025-42d6-8934-2799d18847 ef
Workflow Name: DocuSign 1D Verification
Workflow Description: The recipient will need to ideniify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-B:
ldentification Method: Electranic 1D
Type of Electronic |D: BanklD Sweden
Transaction Unigue 1D: 1efb3fb7-47/5b-baaf-8111-1leffas3d189e
Country or Region of 1D; SE
Resull: Passed
Performed: 62502020 732112 P
Electronic Record and Signature Disclosure:
ﬁmﬁgﬁm B8/25/2025 7:08:31 PM
: 6h49acce-e29f-48f8-8483-fa2b5Tcab1d5

wsaed Authentication.

......

& RE e PR L ey o o el ; 3:@
o RS Y D T T T T T

palay? . Sidnsate VT IPRIEG. SEEERG Se
AWM H =

TN B T e w,g .# r’;}aéiﬁé'
e S Egéﬁﬁf% Eag W DT v A P
g Fpl X3 i é -E FR R A g, g A o w B W we i “s vz ac%;a; i B e
ol LI o e For £y w SRR O TR Tuirdw
: T 298 N L - ' -'~§5’f ﬁﬁ ﬁé g =;*~.H~§q;¢.§-;f&;=~ﬁfg‘g ,J“
: . .‘ﬁgv o “ . o WL EL R ‘é’ﬁ-“é:ﬁé’-ﬁ%-ﬁ o Ef st x; 5‘55. g
SRR SRR b L EN
IR IS S iR

i %W S L St i
T 5'_%: ?ﬂﬁ;’:”? 1A LA R R L, IR R wii A "‘”"
LT ‘%ﬂ"w.&: gmaﬁ i g phuiiaed sk g et *ﬁ‘?ww L]

ﬁ
.”.- gt a1 8 2 .ﬁ%%iﬁfﬁé 4 b3
éﬁ# 5: S $: %ﬁx’xw o E % Rt

Ec’{ a&%@%ﬁgﬁgﬁh ﬁgs;agﬁ Ng.:ﬁ' Eﬁ:@: é‘ *ﬁ b mgm"‘s@.a e =g-a-~s; ’“-?:“* 2, r 43 _%"’j
%ﬁ’i a§ LT b

.::t.: =N \' E‘ H : ;i ”“'% 3 w}\;?" g2 Loy N
_'f_: EE g‘*‘r? s h%‘ E&%:};@ ?? % :-*&-=. X :éi “a,, i 3
e &5 “ﬁﬁﬁéz% e
ol ool o o e e e H ‘% H ;{I;{: HaH o

S e ~a' ’*CW{ R Z
et Fa i K ; :
Bt B0 o deggissiog edisitetic Vet o} el

Al dh et s s

*I-"

iy = MR L : T T HH At
e St 2T SRR IR R R L s G LRI,
B aiF O L R APRER R i i % Finiy
Wi o B R E: { ,, ¥ shidned S i
5’ R, e B E T -t R e o T2 e HE T
: = . Iy 1 '. % B A - ..9" ,;a" ?i;" - i H Ly .:?“‘}"-. i E % %“H Hi i et x)% LA
TN i s G ; :: g ] i L i EOF R L
L i B Tl R o gy i =3{::::w:x'.~=.- ot ? ai Ted WP 2 E LG b i ﬁ%& *ﬁéﬁ ae;v.; sl A R

¥ R ik E‘°=“3".EE-=- RLE mmﬁmﬁm%ﬁmxwv EiEEaaE i e T P ol b e et el ﬁf“ oy At i el el At il b Sl bl bt bl
WO R a8 e N R et i R NN S et it T Ry et W 1 A I R R o s e R S R s e T

HY _ﬁ : :{."E}H w 1;3 el !-“'"‘-G"v :'. !". -] .t - .t H - voa
& Sl e ':-’%:.:-'Mm LR I L R T SR * HAR )

-

y L EAL T ='. nERT G .
A o ...P. i pes ‘_& ; -\.-?,\e.- hw“ﬂm“\-
me -8 ML LD onLin - : !-"" ﬂ"‘{h:h.;_" By E- h
: H B ol '!-' Lo e ) i Pl P
W

) ;ﬁg‘*‘ g %g—_‘?" o A LR B 14 S AR ET e R A “
A ﬁ T : : -1 i E1]
A TR §wg 4 HE ;x %%5?‘”&@’.& SRR LRI Sl e o § B A AT L
% ﬁ, " R e » .'_.'..-. {# i 2 ] -, .'}é:‘. -..' .'x_..g -
- o = X kd

:.5‘;. ::;:E;EEH- ::: -.;Eﬁ. .E:.. i :: : HH :. e H Ha - e H H BT T P
g ;% ”§21 o % it ;& :
e |
g f '\-E ’é- W ’ﬂ?'
s 1f

3:= w‘:‘;“@ i, mﬁ%ﬁ"




:éi

a-nt==*_§ s a.ghw yxea S *h‘ﬂ‘% o o wnx oo g
‘i. Y e .-ahﬁm-h B : N
h g T B q‘E o ¥ g et e

H on EﬁmﬂExfmtm;*

B i 1 it I
:;:ég é%ﬁfﬁ? ﬁ%ﬂﬁjﬁ" ﬁ%ﬁﬁﬁﬁfﬁ .-cgcfh;a’a: .-\.
o :""H-::" :.E im‘i"'é % E_ b, X

. i ] :
'% ﬂﬁw k‘%ﬂi ae~

Ve Wia wratd

# Rtatav dn A ERIn o ik e B AL e T

k ;:. e R L .-\:. A -\Q.-\. TR -:"‘E. o i LIt 7 Ll b A W Ty T il o

&‘EQ% .?'ﬁ“%c‘ﬁ.& '@“'ﬁ""xﬂﬁ-‘:ﬁ"ﬁ%

5%

R R R A TR
St Wﬁf‘ﬂ“"‘“ﬁ"‘”‘
W Wh Hrih

.ﬁ..-\.-'.-i

O P :"'"“'E b\.&:.ﬂ*&m Lione "'} ;-'

.n

-
-
-
-

e M b =
. il .
b
S o
< il —
(pramer

s

..... :-\.R,:-\. &%@gﬁ}x ..:2

.-:. : EH
ﬁm%g@ %’:g%;;*%e PR mﬂj‘;ﬁ;mﬁﬂ;ﬁ“ *‘&i@ﬁ L EaH ; EHHE G AR R Ot fgii] R
S EME x ::‘\_'\-:"'ﬂf‘_\_'\-: - :_ 3 e i REE it : ] :':':-: el ":': ; HH '_: - e e e e R i b Hos E :-'5.- ﬁ-’ E:
&ﬁﬁﬁ % PSR wd%ﬂﬁm mfﬁmﬁ*m iiymﬁmﬁ ﬁ"mﬁf EHEFEH B adiaih £ i o b B B R R E: ’ﬁﬁ%’ﬁ?’ i ffi-,g{mﬁmﬁ

i et #%’“‘-EH’" -xﬁ'{’f’? d
B

G et il
e geingides it R
2

s %%g §*

ﬁ = 5 e,
i .. .E- .-a-\..-g .:::.:. Cfhyal g% o, ...ﬂh i
LS ;wm hﬁcmmm AR #;?’:y ﬁ'ﬁ" ﬁ’ éﬁmﬁm g:&-"‘? HEE AT S

Smt Hmé‘ammmmﬁt&ﬁ m f‘?“fﬁmﬁ $3:30:29 AN
1 Certified Deliver Security Checked B23/2025 94720 AN
Signing Complete Security Checked Bi2hi2025 7:10:42 P
o iza::smmmﬁs Security Checked 6/25/2025 7:10:42 PM

?gﬁ%xé;# #m%?g fsi'. ; g %&‘ﬁ{%ﬁ&‘%" e A L
HAH E ettt

i m{% Hikr i

' .. '. . : .:..

R e LS :
Wﬁﬁ%ﬁﬁg ﬂsx%ﬁ;ﬂf?‘-' 5:- :

ey

i

X ; '\E‘E H N
e

et *.’“ﬁﬁﬁ e

PRrE N o T ot L
VL R e
‘{m'&i{:ﬁ: Exg L '{

.-:-a-\.m:-\.m.-\..-\.:..-\..-\.m ...-\.:-\.-.-\..-\. .-.-u’.-a-.-a&..-ﬁ.-a-'
BEFE I

.-;‘f:{g' .-c" :-"":- ':":.‘._§ ._a,.-'x ::':

B

S :ng'.- M A P
}gﬁz " %N 7] .: PR R [T I
By ﬁﬁmg mm@. .{b-\.:.-\.: ..:,.-c_‘..,:-\.-:'.-u:_.- ol .-\...".u..-\.-:'.u. i

a _ﬁﬂﬁ@iﬁ?& méc

%gi & et i LR PP Wi Fpdinlf

%ﬁ%ﬁ% aﬁ%ég%ﬁm%iﬁx'& T ek H T e

w,ﬁ. w meﬁm 14t -a ~=<

WA .-\.FR A AR ."""'H.-:M k-

e L o, R X L o

i e ; T g e =~
.\é' LR LE. - 'E _ - %’h Y '\.'H # - x .2?\. _'?E e Iy “f"\. B Pl A L i %.
I AR TS W S el SO O SRR SRS PR T S i ﬁfﬁ -




Electranic Record and Signature Disclosure created on: 4/8/2022 9:03:06 Al
Farties agreed to; Matlis Falkentoft, Johan Kling

mpany) may be required by law to provide to
%Sm“ﬂm bemw are ih& tﬁm’lﬁ and mﬂmtmns for

From time to time, Heimstaden AB (we, us or Co
1)

you certain written notices or é‘imi@mmﬁ,

DESQIQ}SQL"E(ERS} .. pﬁﬁﬁﬂ% confirm YOUr Er%%fﬁﬁni y mimtm
use electronic records and signatures’ before clicking *CONTIN! TE? withi

system.

Getting

or made available
print documents we send

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided
electronically to you by us. You will have the ability to download and

to you through the DocuSign system during and immediately after the mmmg session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our oifice 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

Ef yﬂu decide to receive notices and disclosures from us %lammmmhﬂ you may at any time
change your mmd and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
mEy in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent o receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you %Em:t to receive r%qmr%’ rmmw &nd dmdmuwg mn@y In pamr fwma& @t Wlﬂ slow ﬂw
speed at which we can complet
you because we will need Erg‘t to sm the reqmmd mmeg or dmdmumﬁ m yn::m in p%pﬂr ﬁ:unm‘t
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
recerve 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, dimﬂmuw&
mmaarizm@ns ackn c@wlﬁgﬁmmw md mhm‘ dmumﬂnm ‘mm are mﬁmmd to be ::

or made

071701712
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ma_wrmnﬂy nm mwwmg a.ny mtmﬁ or dml@mm we _mfw m med% aﬂ @f ‘@hﬁ mmwd
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notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. }f‘@u can mwiw a@l the éimlmmms and notices electronically or in paper format through

_____ he pa oree with this process, please let us know as
dﬁgmbﬁd %@lﬁw* ngﬁ ﬁlm see m% pam_ s imm ediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

deimstaden AB:

How to contact |

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:

(@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 r&qwsi ym must state; your previous @mml address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email addre

If you created a DocuSign account, you may update 1t with y
account preferences.

eimstaden AB

To request paper copies from &b

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:




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;

il. 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 vou to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to |

DIOCESS..

Required hardware and software

inge over time. The
gner-guide-

requirements for using the Docudign system may ch:
https://support.docusign.com/g

The minimum S}*"ﬁm
current system requirements are found here:
signing-system-requirements.

Acknowledging

T'o 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 th print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) 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 D

By selecting

* You can access and d Sign

« You can print on paper this Electronic Record and Signature D
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can
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.

print it, for future
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Till bolagsstdmman i Fastighets AB Juvelu

Org.nr. bb9057-8927

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fiir Fastighets AB Ju-

velu fér ar 2024,

Enligt var uppfattning har éreredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en | alla visentliga avseenden
rittvizande bild av Fastighets AB Juvelus finansielle stilining per

den 31 december 2024 ook av dess finangiella resultat oo kasso-

fléide f6r dret enligt draredovisningslagen. Forvaltningsberfittelsen

&r férenlig med arsredovisningens Svriga delar.

iiiii

ringen och balansrakningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Btandards on Auditing
[1SA] ach god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder baskrive ndrmare | aovanittet Revisorns ansvar. Vi 4r obaero-
ande | tTGrhallande till Fastighets 4B Juvelu enligt god revisorssed |
Sverige och har i Swrigt fullgjort wart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krov,

Vi anser ait ds revisionsbevis vi har inhiimtat "ar tillrdckliga och
andamélsenliga sorm grund fBr véra uttalonden.

Styrelsens ansvar

Dt &r styrelsen som har ansvarst for att dreredovisningen upprit-
tas och att den ger en réttvisande bild enligt drsredavisningslagan.
Styrelsern ansvarar Gven f6r den interno kontroll som den beddmer
dr nddvéindig for att uppréitta en arsredovisning som inte innehal-
ler nagra vasentliga feloktighster, vare sig dessa beror pd ocsgent-
ligheter eller misstag, |

Vid upprattandst av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
démningen av bolagets formago ott fortsGita verksamheten. Den
upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan paverko
farmagan att fortadtto verksamheten och ottt anviinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagondet om forteatt drift tillmpas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
gamheten eller inte har ndgot realistiskt olternotiv tll att gbra nd-
got av detta.

Revisorns ansvar

V&ra mél dr att uppnd en rimlig grad av sé&kerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
[Emng en revisionsbertttelse som innehdller vara uttolanden. Rim-

lig sakerhet r en hig grad av sbkernet, men dr ingen garanti 75r

att en revision som uttdrs enligt 194 och god revisionssed | bverige
alitid kommer att upptdcka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av cegentlighster eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt gller tillsommans
rimligen kan férvintas pdverka de skonomisks beslut som anviine

dare fattar med grund | arsredovisningen.

Som del av en revigion enligt ISA anvénder vi professionellt om-
déme och har en proftessionelit skeptisk instélining under hela re-
visionen, Dassutom:

+ identifizrar och bed8mer vi riskerna for visentliga feloktigheter
i érsredovisningen, vare sig dessa beror pd cegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillréckligo
ach @ndamélsenliga fir att utgdirg en grund & véra uttalanden.
Risken for att inte upptickn en vasentlig felaktighet till 15lid av oe-

W&

gentligheter Gr higre &n for en visentlig felaktighet som beror p&

misstag, eftersom cegentligheter kan innefotta agerande i mas-
wop, fortalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktiy information el-

er Asidosfttande ov intern kontrall.

»  shkaffar vi oss en Hrst@elase av den del av bo

lagets interna kon-
troll som har betydelse for vir revision for att utforma gransknings-

inte tor att uttala oss om effeldiviteten | der interna kontrollen,

« ubvairderor vi lAmpligheten | de redovisningsprinciper som an-
wands och rimligheten | styrelsens uppeaxattningar | redovisningen
sch tillhorande upplysningar,

« drarvi en slutsots om lGmpligheten | ott styrelsen anvinder an-

tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen,
Vi dror ocksd en slutsots, med grund | de inhéimtode revisionsbevi-
sen, om hurovida det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som
cveer sadong hindelser eller forhallonden som kan leda till bety-
donde tvivel om bologets t8rmaga att fortsdtia verksomheten. OUm
vl drar slutsatsen ait det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste
vi i revigionsberttte sen fasto uppmirkeamheten pd upplysning-
arpd | drsredovisningen om den visentliga ostkernetsfoktom eller,
om egdona upplysningor &r ofilirBexlign, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsotser baseras po de revisionsbevis
somm inhamtas fram Gl datumet 8 revisionsberttielsen. Dock kan
framtida hindelser eller frhdllanden gbra att ett bolog Ints langre
kein fortsatta verksamheten,

« utviirderar vi den dvergriponde presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningama, och om
arsredovisningan Gterger de underliggande transaldionerna och
hdndelserna pd ett s6tt som ger en rattvisande bild.

Wi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi maste

1(2)



ocksd informera om betydeisefulla iokttagelser under revisionen,
déribland de eventuelia betuydande brister | den interna kontrallen
som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattnin gar

Uttalanden

Litéver var revision av arsredovisningsn har vi
ion av styrelsens fdrvaltning f&r Fastighets AB Juvelu f&r dr 2024

ven utfdrt en revis-

samt av farslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
toriust,

Wi tillsturker att bolagssttimman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberdittelsen och beviljar sturelsens ledamdb

svarsfrihet fir rikenskapatiret,

Grund 8r uttalanden

Vi har utfirt revisionan enligt god revisionssed | Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ntrmare 1 avenittet Revisorns ansvar, Vi
8r aberoande i torhdllande till Fastighets AB Juvelu enligt god re-
visorssed | Sverige och har 1 8vrigt fullgjort wirt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis ¥ har inhamtat &r tilirGekligo och
Gndamdlsenliga som grurnd fbr vora uttalanden,

‘atyrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret féir forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst sller foriust, Vid forelag till utdelning inne-
tattar detta blond annat en beddmning av om utdelningen ar for-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-

storleken av bolagets egno kopital,

fattning och risker staller ¢
kongolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

s

Styrelsen ansvarar T8r bologets organisation och frvaltningen ov
polagets angelagenheter, Detla innefattar bland annat ot fortlo-
pande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation &r utformad s4 ott bokfSringen, medelsférvait-
%

ningen och bolagets skonomiska angeldgenheter 1 Gvrigt kontrall-

gras pd ett betryggonde sdtt.

MalmB, enligt datum som framgr ov elektronisk signering.
Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vart mél betrGffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalonde om ansvarsfribet, &r ott inhiimia revisionsbevis or att
med en rimlig grad av stikerhet kunna bed8ma om nagon styrelse-

ledamot | nGgot vasentligt avaeende:

« foretagit nagon dtgbrd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-

melse som kan féranleda ersttiningsskyldighet mot bologet, eller
+  pd nagot annat sétt handlat T strid med aktiebolagslagen, drs-

redovianingslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrGffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller f8rlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad ov sitkerhet bedBma om farslaget ar tdrenligt
med aktiebolagslagen,

Rimlig stikerhet &r en hdg grad ov sikerhet, men ingen garanti f&r
att en revision som utfdrs enligt god revisionased | Sverige alltid
kommer att upptdcka Gtglrder eller fBraummelser som kan féran-
leda erstittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller f8rlust inte dr férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvén-
der vi professionellt omddme och har en professionallt skeptisk in-
stédllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och foralaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig fréimst pd revisionen av rakenskoperna, Vilka tillkkommande
gronskningsfitgbrder som utfiirs baseras pd vir professionella be-
déimning med utgangspunkt i risk och viisentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd sadona atgérder, omraden och for-
hallanden som &Gr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Bvertriidelser skulle ha strskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattads beslut, beslutsunderlog, vidiogna
atghirder och andra forhallanden som &r relevanta f6r vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlog for vart uttolands om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffonde bologets vinst eller férlust har vi granskat om

torsloget ar {Srenligt med akbiebolagslagen,
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