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Heimstadens fasticheter § Malmi AB
Org.nr, 556564-4837

Forvaltningsberittelse
Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksambeten

Bolaget har sitt séte 1 Malmdé och bedriver fastighetstorvalning genom dgande 1 dotterbolag.

Flerdrsjiimforelse

2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 363 {0
I
l

._ { () 0
2 10041 151 16914 382 27 460 668 23 568 78Y

Resultat efter finansiella poster 14434 51
313 10565054010 1017105413 1220338725 1219 598 450

Balansomslutning I 095 259
Agarférhillanden

Acquisition A AB 1
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dér H H (publ), org nr 556670-0455 med séile 1
Malmd, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB #r i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med
site 1 Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar [ en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943

Koncernredovisningen for Fredenshorg 1994 AS kan crhillas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pé stabilisering efter den osiikerhet som priglade 2023. T b&rjan av aret
radde enighet om att rintorna hade natt sin topp, och vi har under aret sett en nedgang 1 réintorna, med en intlation som
under delar av 2024 legat under Riksbankens langsiktiga inflationsmal om tvd procent.

Denna rintenedgang, tillsammans med en kapitalmarknad som ater Gppnat upp for fastighetsbolag, har bidragit till en
dterhdimtning pd transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkastningskraven {6r bostadsfastigheter.

Bostadsfastigheter fortséiter att vara en attraktiv investering med stabila kassafldden och langsiktig viirdetillviixt. Den
strukturella bostadshristen, i kombination med begrinsad nyprodukiion, skapar en fortsatt stark efterfrigan och goda
forutsiittningar for en hig uthyrningsgrad framiver.

De makroekonomiska faktorer som de senaste aren kral
effektiv forvaltning. Vi har iniensifierat vart arbete med att optimera driften av vara fastigheter, minska kostnader och

[Grbéittra servicekvaliteten [Or vara hyresgiister.

fligt paverkat fastighetsbranschen har lett till ett dnnu storre fokus pa

Vi ser med stor tillforsikt fram emot 2025, med fortsatt fokus pd effektiv och alfidrsdriven forvalining, trivsamma boenden,

en attraktiv arbetsplats och héllbarhet. Var ambition 4r att fortsétta leverera viirde till véra intressenter genom att kombinera

ldnsamhet med ansvarstagande och langsiktig

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt e en m
nedanstiende:

dngd olika risker. Bolagets beddmda risker fr huvudsakligen relaterade till
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Heimstadens fastigheter i M
Org.nr. 556564-4837

Finansierings- och refinansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhallas 1l viss del eller bara kan erhéllas
pd for bolaget ofdrmanliga villkor, Motsvarande risk foreligger ndir befintlig finansiering laper ut och ska aterbetalas vilket

kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat tér verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en langsiktig
kapitalbindning, For att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigs oskillor.

Réiinferisk

Réntekostnader dr en av de stérsta kostnadsposterna. Riinterisk avser risken {Or att Ioriindringar 1 marknadsriintor paverkar
uppliningskosinaden. Rantekostnaderna pdverkas frimst av nivin pa aktuella marknadsréantor och bankernas marginaler
samt vilken stratezi som vilis {0r bindningsiider.

Riintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den réntebindning och réntesiikringsgrad som
efterstriivas anviinds primért rintederivat. Rintederivatsavialen ingds av Heumstaden Bostad AB.

Balagets forviintade framfida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med ofirindrad inrikining.

Fiorslag till disposition av bolapgets vinst

Till arsstimmans forfogande star;

balanserat resuliat 213 613 003

arets resultat | -8 372 120
2035 240 583

Styrelsen toreslar att:

i ny rékning dverfdres 205240 883
2035 2440 883

Betriiffande bolagets resultat och stillning 1 6vrigt hiinvisas till efterféljande
resultat- och balansrdkningar med tillhérande tilldgesupplysningar.

Sida 3 av 16




Docusign Envelope ID: F7FA9D54-DFE6-4654-A918-7AA2D339312E

Heimstadens fastigheter i Ma
Org.nr, 556564-4837

Rﬁﬁﬂhﬁirﬁkﬁmg 2024-01-01 2023-01-01
Mat 2024-12-31 2023-12-31

Rirelsens intikter
Mettoomsétining 2 365
Ovriga rérelseintikter 1 154

Rirelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 2,3 -180 379 B -135 662

Rirelseresultat 178 66( -134 559

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncerntretag 4 11 663 107 7392 565
Rinteintdkter och liknande resultatposter 5 33 511 161 31942 017
Rintekostnader och liknande resultatposter b -32 561 294 -29 158 871

.............................................................................................. §ﬁ 3?5 ?%E

Resultat efter finansiella poster 14 434 315 0041 151

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag -22 443 938 -20 308 320

Resultat fire skatt -8 009 623 =10 267 169

Skatt pa drets resultat 7 -362 496 | -457 759

Arets resuliat -8 372 120 ~10 724 928

Rapport dver totalresultat
Arets resultat -8 372 120 -10 724 928
Ovrigt totalresultat 0 0

Summa totalresultat -5 372 120 =10 724 928
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Heimstadens fastigheter i Malmé AE
Org.nr. 556564-4837

Anligeningstillgangar

Finansiella anldzgningstilleangar
Andelar 1 koncernftretag
Fordringar hos koncernforetag

Summa anlédeeningstillgangar
Omsiitiningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa omséttningstillzanzar

Summa tillgangar

MNot

Sida 5 av 16

2024-12-31

144 105 885
947 U023 963

I 001 129 848

1 091 129 848

4 975 124
194 341
0

3 16Y 463

5 169 465

1 096 299 313

2023-12-31

[44 105 &85
D07 331 142

1 051 437 027

1 051 437 027

4 975 124
93 250
0

3068 374
0

5 068 374
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Heimstadens fastigcheter | Malmé AB
Oreg.nr. 556564-4837

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

A

Eget kapital, avsdttningar och skulder

Eget kapital

Aktiekapital (00 000
Heserviond : 20 000 :

120 000

k=20250716;202

Fritt eget kapital
Balanserad vinst 213613 003
Avrets resultat -8 372 120

2035 240 883 213 613 003
Summa eget kapital 205 360 883 213733003

Avsitiningar
Uppskjuten skatteskuld I 15031 911 14 689 415

15051 911 [4 689 415
Langfristica skulder
Skulder till koncernftretag i2 778 917 373 750 106 155

Kortfristica skulder
Skulder till koncernftretag 96 968 9435 77976 626
Upplupna kostnader och fGrutbetalda mtikter 13 O 2

96 968 945 77976 825

Summa eget kapital och skulder 1096 299 313 1 056 505 401

%
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Heimstadens fasticheter i Malmd AB
Org.nr. 5356564-4837

ital

Rapport-over forindring av eget kap

A

Balanserat
Aktickapital Reserviond resultat  Totalt eget kapital

€
o
£
st

Eget kapital 2022-12-31 160 (00 20 000 224 337 931 224 457 931
Arets resultat -10 724 928 -10 724 928
Eget kapital 2023-12-31 00000 20 000 213 613 003 213 733 003
Arets resuliat -8372 120 -8 372 120
Eget kapital 2024-12-31 100 000 20 000 205 240 884 205 360 884

E

Aldtickapitalet var per 2024-12-31 fordelat pa 1 000 A-aktier med en rést per aktie och et kvotvirde om 100 kr
per aktie,
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Heimstadens fastigheter i M
Oreg.nr. 556564-4837

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresuliat

Erhallen rinta mm

Erlagd viinta

Betald inkomstskatt

Kassaflide fran den lépande verksamheten
fére forindringar av rirelsekapital

Kassafléde fran forindringar av rirelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar
Férindring av korttristiga skulder

Kassaflide fran den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Resultatandelar frin intressebolag

Kassaflide fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Férindring fordringar/skulder (ill koncernféretag

Kassafléde frin finansieringsverksamheten

Mot

2024-01-01
2024-12-31

-178 660
35511 161
-32 5601 294
0

2771 208

-101 091
-2

2023-01-01
2023-12-31

-134 339
31942017

272 149
16 8§24

2670 114

L1663 107

11663 107

-14 333 221

2906 073

7392 363

7 392 565

-10 298 637

-14 333 221

-10298 637

Forindring av likvida medel {
Likvida medel vid arets bdrjan | 0

Likvida mede! vid arets slut 0 0

7 Rapport dver kassafltiden,
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Heimstadens fastigheter 1 Malma

Org.anr. 556564-4837

Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

025071705087

Allmidin information
Heimstadens fastigheter 1 Malmé ABs verksamhet omfattar att bedriva fastighetsforvaltning genom dgande 1 dotterbolag,.
almd, Adressen till huvadkontoret d4r Carl Gustafs Vig |,

Baolaget dr ctt aktiebolag registreral 1 Sverige och med séie 1 M
217 42 Malmd.

L&

Hallbarhelsrapport ,.
Hillbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séite 1 Malmd,
htips:/fcorporate. heimstaden.com/investorsiresu

¥

ing/default. aspx

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppriittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet {6
RFR 2 (Redovisning far juridisk person) och uttalande fran Ridet f6r {inansiell rapportering. RFR 2 innebir att bolag

r finansiell rapporterings rekommendation

et vid
upprittandet av drsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta v mojligt inom
ramen for drsredovisningslagen och med hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskatining.

Arstedovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r viirderade till
sina historiska anskaffningsviirden. Bolaget tillaimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats

konsekvent t6r alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstiliningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikn

ing fr uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivaingar

Redavisat virde pd bolagets anliggningstillgingar prévas fortlspande. Om en sddan prévning indikerar att det redovisade
virdet verstig ngsvirde, vilket dr det hiigsta av nettoforsiljningsvéirdet och nyttjandevirdet, sker
nedskrivning till dtervinningsvirdet. Nyiijandevirdet méts som {6rvintat framtida diskonterat kassafldde.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period virdenedgangen pavisas. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej ldngre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag {0r de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1
resultatrikningen sker aterfGringen i resultatrikningen, medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt
eget kapital sker aterféringen direkt mot fritt eget kapital.

ms vid varje drsskifie varje fastighets bokfbrda virde av
ar sker provning kvartalsvis.

Fér att prova eventuellt nedskrivnings- eller &terforingsbehov, st
mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stbrre virdefrindring

Finansiella kostnader

Finansiella kosinader avser rinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hinfor sig till,
Kostnader for rintederivatavial ingfir &ven i denna post och betalningssirdmmar {6r rintederivatavialen kostnadstors [ den
period de avser. Kostnader {or uttag av pantbrev belrakias ef som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehdjande
tastighetsinvestering.

Inkomsiskatier
Periodens skattekostnad/skatteintakt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatf. Skatter redovisas 1 resultatriikningen
¢t kapital varvid tillhéirande skatteeftfekt ocksa

farutom dé den underliggande transakiionen redovisas direkt mof eg
redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifrin giillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pé skattepliktigt resultat t6r perioden.
Arets skattepliktiza resultat skiljer sig frin drets redovisade resultat genom att det har justerats for ¢j skattepliktiga och ¢j
avdragsgilla poster. I aktuel! skatt ingdr dven justering av aktuell skatt hiinforlig till tidigare perioder.
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Heimstadens fastigheter i Malmo AB
Org.nr, 356564-4837

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilketl 4r den skattesats som beslutats och fOrvéntas géilla nir uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beriknas pa temporira skillnader enligt balangrikningsmetoden mellan en
tillgAngs eller en skulds redovisade respektive skatteméissiga viirde. Temporiira skillnader uppstar bland annat till t6ljd av
att bolaget gbr stdrre skattemiissiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld &r skatt
som hinfor sig Ull skattepliktiga temporfira skillnader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran
representerar en reduktion av framtida skatt som héintor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skatteméssiga
underskotisavdrag eller andra skatteavdrag, Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp
och gors enligt de skatteregler och skattesatser som fr beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan f6rvaltningsfastigheternas redovisade virde och
deras skattemiissiga viirde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporiira skillnader

I den omiatining det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Sverskott,

Finansiella instrument

Med hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte tillimpa IFRS
9 utan tillimpar en metod med utgéngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.
En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen niir bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell
tillgdng tas bort fran balansrikningen néir réttigheterna realiseras, torfaller eller bolaget tappar kontrollen &ver dem. En
finansiell skuld tas bart frin balansriikningen nfir forpliktelsen tullgérs eller pd annat sétt utsliicks, En finansiell tillgéng
ach en tinansiell skuld kvittas och redovisas med elt nettobelopp 1 balansriikningen endast niir det foreligger en legal ritt att
kvitta beloppen samdt att det foreligeer avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigl realisera tillgdngen
och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, Gvriga fordringar,
lAnefordringar, leverantdrsskulder, Gvriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskattningsviirde och har efter individuell beddmning av reservermgsbehov upptagits
t1ll det belopp varmed de berfknas inflyta. Kortiristiga fordringar utgdérs av fordringar som forfaller t1ll betalning mom 12
manader efter balansdagen.

Bolagets rintebdrande lén loper med tre ménaders riintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvérde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta viirde och verkligt virde bedtms vara oviisentligt.

Fortfristiga skulder utgtrs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen och upptas till
upplupet anskalthingsvirde.

Leverantirsskulder redovisas nir faktura har mottagits. Skuld avseende utfért arbete dir motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala fGreligger redovisas under posten upplupna kostnader, Upplupna ej betalda
réntor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
[ ikvida medel ingir kassa, banktilleodohavanden och 6vriga korifristiga placeringar med trfallodag inom tre méanader
fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Taﬂg dohavande pa konton som mgm i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1| Heimstaden Bostad
AB eftersom Heimstaden Bostad AB 4r avtalspart med banken. Dotterbolag som ingdr 1 strukituren redovisar dé sina

behallningar eller skulder pé méﬁﬂmmm som kortfristig fordran respekiive kortfristig skuld pa och till Heimstaden Bostad

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden B
det inte finns nagon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en a om tolv manader,

ngfristiga dé

Sida 10 av 16




Docusign Envelope [0 FIFASDE4-DFEG-4684-4818-TAAZDI30312E

Heimstadens fastigheter i Malmi AB
Orgnr, 356564-4837

Lanentgifier
Bolaget tillimpar undantaget 1 RFR2

héntor sig till.

vad giller IAS 23. Detta innebiir att bolaget kostnadstor [Aneutgitter 1 den period de

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskotf
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan lamnad utdelning redovisas

av {ritt egel kapital efter detta att drsstdmman fattat beslut om utdelning.

- som en minskning

Aktiedgartiliskott redovisas hos givaren som en Gkning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en Skning av tritt
eget kapital.

1 RFR2 vilket innebir att erhéllna och lmnade koncernbidrag redovisas som

%=00250716;20

bokslutsdisposition.

£

Avsdtiningar

Avsiittningar redovisas nér det finns en legal eller informell f6rpliktelse till foljd av en tidigare hiindelse, det fir sannolikt
att ett utfldde av resurser kommer att krdvas t6r att reglera f6rpliktelsen och beloppen kan uppskatias pa ett tillidrhitiigt
sdit, Tidpunkten eller beloppet for utflddet kan fortfarande vara osiker.

En avsittning redovisas till den biista uppskattningen av det belopp som krévs f6r att reglera térpliktelsen pi balansdagen.
Avsittningar tas endast 1 ansprik fOr de utgifier som avsiittningen ursprunghgen var avsedd {6r. Avsitiningar diskonteras
till sina nuviirden dir pengars tidsvirde dr visentligt.

Kassaflidesanalys
Kassatlddesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga e kassafltdespaverkande poster mom
finansieringsverksamheten i bolaget atl specificera i enlighet med [AS 7 Rapport dver kassafldden.

Transaktioner med ndrstaende
Bolaget dr finansierat via lan fran koncernféretag. Lanebelopp och rintekosinader framgar 1 not under rubrikerna skulder

]

till koncernfdretag och finansiella kostnader.

Viktioa antaganden och bedimningar %

For att kunna uppriitta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att féretagsledningen
och styrelsen gor en del vsentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intékter och
kostnader samf Svriga upplysningar. Beddmningarna baseras pi erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedtmer vara rimliga utifran radande omstindigheter, Faktiskt utfall kan skilja sig [ran gjorda beddmningar om andra
antaganden gbrs eller andra férutsittningar foreligger. De omraden dir framfor allt gbrs uppskattningar och beddmningar
ar virdering av fSrvaliningstastigheter, nytyandeperioder f6r fGrvaltningstastigheter, nedskrivaingsbehov av

forvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina har haft stor paverkan pd Europas ekonomi och geopolitiska klimat. Osdkerheten 1 den
globala ekonomin har 6kat och vi har sett ett par 4r med hog intlation och Skade marknadsrdntor. Under 2024 har vi sett att
inflationen gatt ner till och bitvis landat under Riksbankens inflationsmal pd 2%. Detta har medfort rintesdnkningar och att
vi sett att virdena pd bolagets fastighetsinnehav bérjat aterhfimta 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 Sppnats upp. 5S4 mycket pekar pé att den finansiella risken framat minskat
men kriget | Ukraina pagar fortfarande och det finns alltid en risk att vi igen gér in 1 en osikrare period.

Finansiell viskhantering

Bolaget utsétts genom sin verksamhet for en méingd olika finansiella risker:

+ Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
« Rinterisk, dvs risken att marknadsriintan fGriindras pa otGrdelaktigt siitt

» Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden
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Docusign Envelope 1D: FYFASDES4-DF EG-4654-/

Heimstadens fastigheter i M
Ore.nr. 550504-4837

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heunstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhantermgen avrapporteras och diskuteras lopande pa styrelseméten. De Svergripande malen 1 finanspolicyn
sammanlatias enligt nedan:

« Stkerstiilla koncernens kapitalfdrsorining pa kort ach lang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden eller
hos starka motparter i bank och finanssektorn

« Forfallostrukturen pd ldnens kapitalbindning skall vara vl spridd dver tiden

« Réntebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd Gver tiden

L

Nya och beslutade iindringar av redovisningsprinciper

2025

_ %

psuttalanden fran [FRS Interpretations Commitiee som

ig omfatining, Samma sak géller
svenska regelverk. Bolaget har inte tilldmpat ndgra frivilliga dndringar av redovisningsprinciper under aret. Fordndringar
som trider 1 kraft per 1 januari 2025 bedBms inte ha ndgon vésentlig pdverkan pa bolaget.

Definition av nyekeltal

Netfoomsdttning

Resultat efter finansiella poster

Resuliat efter finansiella intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner.

Balansomslutning
Balansomslutning dr swmman av tillgdngssidan alternativt summan av skulder och eget kapital 1 ett féretags balansrik

Eﬁgﬂ

Noter till resultatriikningen

Not 2 Ink&ip och firsilining inom koncernen 2024 )23

Inkp teknisk- och ekonomisk forvaltning . -18750 .6

-18 750 0

Not 3 Personal, styrelse och revisorer

Personal
Bolaget har inte haft ndgon personal anstdlld under dret. Inga léner eller andra ersétiningar har utbetalats.

Styrelse
Nagon ersittning till styrelsen har inte utgitt. Antalet styrelseledamiter har under dret uppgatt till 2 (2), varav
{ 1} kvinnor.

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

Not 4 Resultat fran andelar 1 koncernforeta;

Resultatandel | kommanditbolag

Not S Rinteintikter och liknande resultatposter

Rinteintikter
Rénteintdkier frin koncernftretag

Sida 12 av 1b

2024

11 663 107

11663 107

2024

88 883
35 422 278

2023

7392 565

7392 565

2023

84 710

31 857307

353 511 161

31942 017
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Heimstadens fasticheter | Malmo AB
Org.nr. 556564-4837

Not 6

Not 7

Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader
Réntekostnader t1ll koncernt
Ovriga finansiella kostnader

Oretag

Skatt pa arets resultat
Alktnell skatt
Unpskjuten skatt

Avstimning av effekiiv skatt

Redovisat resuliat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteeftekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intékier

Ei avdragsgillt negativt rdntenetto

Overfiring negativt rdntenetto inom koncernen

Ovriga skattemissiga justeringar
Skatt hianforlig ull tidigare ar

Noter till balansrikningen

Not 8

Andelar i koncernfiretag

Firetag
Organisationsnummer
Heimstaden Virnhemsg
969614-6191
Heimstaden Balder KB
916764-0524 Malmb

Heimstaden Virnhem KB

D16764-0532 Malmo
Heimstaden Angelholmsgatan KB
Q16764-0581 Malmié
Heimstaden Jagten KB
Q16764-0599 halmé
Heimstaden Notarien KB
016764-0623 Malma
Heimstaden Fré KB

016774-6271 Malmi
Heimstaden Kasper KB
016775-5785 Aalmé
Heimstaden Beckasinen 10 KB
946000-8890) Malmd
Heimstaden Krakorna KB
9164659-23573 almd

<

Antal/lkap.
ande] %

a
100%
!
100%
1
[00%
|
100%
a
100%
|
100%
1
100%
|
100%
I
100%
I
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2024

¢
-32 561 294
{0

32 561 294

2024

0
-362 496

-362 496

-8 009 623
| 649 982

-51 487
34 433

-2 586 432
389 363

1 664

{

-362 496

2024-12-31

Redovisat
varde

385 158

3636 511

769 371

«338 949

2 140 939

T25 194

2722 314

& 106 114

26 514 143

88 058 934

ek B TR T T R T TR R T T Yy

2023

-246
-28 797 150
-361 475

-29 158 B71

2023

31 487
426 272

-4377 759

-10 267 169
2 115037

-42 518
34 271

-3 087 276
5355 878

-1 603

2023-12-31

Redovisat
viipode

385 158

36363511

769 371

=338 949

2 140 939

725 194

2722314

8106 114

26 514 143

85 (58 934
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Heimstadens fastigheter i Malmié AB

Mot 9

Not 10

Not 11

Jir. S56564-4837

Heimsiaden Hissleholmsgatan KB
G16546-3622 Malm#
Heimstaden Skraet 4 KB
Y16346-3713 Malmd
KB Heimstaden Biljan 34
969704-9444

Ingaende anskaffningsviirde
Arets inkdp

Arets forsiljningar
Utgdende anskafiningsvirde

Fordringar hos koncernfiretag

Inghende fordringar
Tillkommande fordringar
Avgdende fordringar

Utgiende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

Samtiiga finansizlla tillgdngar och skulder dr klassificerade som ak

5 361 645

6244 511

0

3 361 645

6244 311

0

144 105 885

144 105 885
{)

144 105 885

144 105 885
{
0

144 105 885

2024-12-31

Q07 331 142
39 692 821
0

947 023 963

Lier 1 dotterbolag, kundfordring

144 105 885

2023-12-31

867 659 005
39672 137
0

907 331 142

ar, dvriga

finansiella fordringar, leveranttirsskulder och &vriga finansiella skulder. Redovisat viirde beddms inte avvika

fran verkligl virde da diskonteringsetfekten inte ir vizenthig,

Finansiella tillgangar
Andelar 1 koncernfbretag
Fordringar hos koncernttretag

Finansiella skulder
skulder till koncerntretag

Uppskjuten skatteskuld

Uppskiuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
fastigheternas redovisade och skattemissiga véirden

Ingaende balans
Forandring enligt resultatriki

lngen
Utgadende balans
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2024-12-31

[44 105 883
947 023 963

1 091 129 848

875 886 518

2023-12-31

144 105 885

J07331 142

1051 437 027

8248 082 951

873 886 518
2024-12-31

15051911

15051911

14689415

362 496

15051911

828 082 981

2023-12-31

14 689 415

14 689 415

14 263 143
426 272

14 689 415
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Heimstadens fastigheter i Malmi AB
Org.ar, 556564-4837

Not 12  Skulder till koncernfiretag 2024-12-31 2023-12-31

704 777 949
435 328 206
778 917 573 750 106 153

[ngdende lan

Nya lin
Amotteringar

priont
i!:;

25

nk=20250716:20

Not 13 Upplupna kostnader och firutbetalda intikter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna rdntor 0 2
()

Ovriga noter

Not 14 Stillda siikerheter 24-12-31 2023-12-31

Fastighetsinteckningar i dotterbolag 874 950 000 623 685 000

Not 15 Eventualforpliktelser 2024-12-31 M23-12-31

Borgenstérbindelser { {
farav till {6rmén f8r koncernfiretag { 0
Farpliktelser i kommanditbolag 957 7435 3 887 088 850

Not 16 Koncernfiirhallande

Bolaget ir dotierbolag till ACE Properties Acquisition A AB, org i 356679-8129, med séte 1 Malmb. ACE
Properties Acquisition A AB ingdr i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr §56864-0873 med
séite 1 Malmd, upprittar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB ingéar 1 en koncern déir Heimstaden AB
{publ), org nr 556670-0455 med séte i Malmd, upprittar koncernredovisning, Heimstaden AB &r 1 sin tur
dotierbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte 1 Norge som upprittar koncernredovisning.
Fredensborg AS ingdr i en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 382 8135, dr moderbolag,. Fredensborg

Bolaget #ir moderbolag, men med stod av ARL 7 kap 3§ uppriittas inte nigon koncernredovisning,

Not 17  Viisentliga hiindelser efter balansdagen
Inga vdsentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

megdr av den elekironiska underskriften.

Arsredovisning
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Docusign Envelope 1D: F7FASDS4-DFEG-4654-A918-7AAZ

Heimstadens fastigheter i Malmi AB
Orgnr. 356564-4837

Mot I8 Firslag till disposition av bolagets vinst

Till drsstimmans {6rfogande stér:

balanseral resuliat 213 613003
drels resuliat -8 372 120

205 240 883
Styrelsen freslar att:
| ny riikning Gverfires 05 240 8%

205 244 883

Malmd den dag sam framgir av var elektroniska underskrift.

Stgned by:

Mattis £ alkontsh Tabias Crdnmall

o AEOGIDIRERASIDE.. \ o VROTCERTERCEADT.
bMattis Falkentoft Tabias Grinvall
Ordfdrande Styrelseledamaot

Var revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgdr av min elektroniska underskrift.

CGrrant Thornton Sweden AB

Auktoriserad revisor
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security Level: Emall, Account Authenticatio N seeaznesEsAS4DA. Signed: 6/17/2025 9:10:33 AM
(Mone)

signature Adoption; Pre-selected Style

Using IP Address:
2007:8a0:e840:c600.c1/5:6835:87b:9db4d
Signed using mobile

Authentication Details
ldentity Verification Details:
Waorkflow 10 9bbbScce-6c25-42d6-8934-270890 18947 ef
Workflow Mame: DocuSign 1D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Hased Authentication

Ideniification Method: Electronic 1D

Type of Electranic ID: BanklD Sweden

Transaction Unigue |D: el 76b83a-c2¢/-58b0-br63-adaddlaa1 27

Country or Region of 1D; SE

Resull: Passed

Performed: &/ 772025 90815 AM g
Electronic Record and Signature Disclosure:

Accepted: B/17/2025 9:08:33 AM

D f7dedBb7-8911-4239-a388-7a7/44 3101031

Tobias Gronvall went: 8172025 83027 AM
tobias.gronvall@heimstaden.com LML WViewed: 6/17/20£56 8:47:44 AM
Head of Finance TR Signed: 6/17/2025 8:43:44 Al

Security Level: Emall, Account Authentice
{None)

lion

Signature Adoption: Pre-selectad Slyle
Using IP Address: 212.247 .200.51

Authentication Details
identity Venfication Details;
Workflow 1D: 9bbbboce-8c25-42d6-8834-27499
Workfiow Name: DocuSign 1D Verifi mtém
Warkflow Q%mpﬁm The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, &lD or through Knowledge-Based Authentication
ldentification Method: Electronic D
Type of Electronic 1D; BanklD Sweden
Transaction Unigue ID: 480acb87-750a-5a0e-p40d-c25b04 363050
Country or Region of 1D: SE
Resull: Passed
Performed; 8/17/2025 8:41:24 AM
Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via Docusign
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Signature Adoption: Pre-selecied Siyle
Lising IP Address: 194.14.78.10

Authentication Details
ldentity Verification Details:
Warkflow 1D: S9bbbbcce-6025-42d6-88934-2798d 1884 7ef f
Warkflow Mame; Docuiign [D Verification
Warkflow Description: The recipient will need o identify themselves with & valid government 1D, elD or through Knowle
[dentification Method: Electronic 1D
Type of Electronic 10: BanklD Sweden
Transaction Unigue 1D; aaf261a5-0555-57bb-8e48-c41f188c95bb
Country or Region of |1D: SE
Result: Passed
Parformed: 6/23/2025 9:52:49 AM

dge-Based Authentication.

ldentity Verification Detlails:
Workflow 1D Sbhbbbece-be25-42d6-8934-2799d1884 7 ef
Workflow Name: Docusign 1D Verification
Waorkflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 10, elD
ldentification Method: Electronic 1D
Type of Electronic 1D: BanklD Sweden
Transaction Unique ID: 5aB261a5-0555-57bb-8e48-c4 111 BBc8bbh
Country or Region of 1D; SE
Hesult: Passed
Performed: §/25/2025 71700 PM

or through Knowiedge-Based Authertication.

Identity Verification Detalls:
Workflow 1D; 8bbbbcre-6c25-42d6-8934-2799d1894 7 ef
Workflow Mame: Docusign (D Verification
Workflow Description: The recipient will need o identify thermselves with a valid government [0, elD or through Knowl
Identification Method: Electronic 1D
Type af Electronic 10; BanklD Sweden
Transaction Unigque 10 7bedd4s-89c53-51 81-8 787 -ebdadZ8y
Country or Region of ID; Sk
Result: Passed
Perlormed: 6/2502025 7:36:58 PM
Electronic Record and Signature Disclosure:;

Accepted: B/25/2025 71722 PM
1D: Bb1f131e-8872-43da-9b89-07dba30beflc

edge-bDased Authenticatio
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Till bolagsstémman i |
Org.nr. 556564-4837

{eimstadens fastigheteri v

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har uttért en revision av rsredovisningen f6r Heimsatadens fos-
tigheter i Malmd Aktiebolag for &r 2024.

Enligt var uppfatining har aresredovieningen upprittats | enlighet
rtliga oveeenden

med arsredovisningslagen och ger en i olla vis
réttvisande bild av Heimstadens fastigheter | Malmd Aktiebolage
finansiella stéllning per den 31 december 2024 och av deus finan-
slalla resultat och kassafliide fiir dret enligt drsredovisningslagen,
Férvaltningaberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga
delar,

Vi tillstyrker dérfér att bolagsstGmman faststdller resultatrik-
ningen och balansrakningen,

Grund for uttalanden

Vi bar utféet revisionen enligt Internotionagl Standards on Acditing
IGA] nch god revisionssed | Sverige. Vart ansvor enligt dessa ston-
darder beskrive nGrmare | gvsnittet Revisorns ansvar, Vi 8r obero-
ende | forhdllande till Heimstadens fastigheter | Malm Aktieboloag
enligt god revisorssed | Sverige och har | Svrigt fullgjort wart yrkes-
etiska angvar enligt dessa kraw,

Vi anser att de revisionsbevis vi hor inhdmitat ar tillrackligo och
ndamalzenliga som grund 8r vara utlalandern.

Styrelsens ansvar

Diat &r styralsen som har ansvaret #or att arsredovisningen upprat-
tas och att den ger en réttvisande bild enligt Grsredovisningsiagen.
Styrelsen ansvarar dven tor den interna kantroll som den baddmer
ar nédvaindig for att uppratta en areredovisning som Inte innehdl-
ler nfgra visentliga felalktigheter, vare sig dessa beror pd cegent

igheter eller misstag,

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
domningen av bolagets formdgo ot fortsitto verksamhbeten. Den
upplyser, nar s& ar tilampligt, om forhallanden som kan paverka
formagon ott fortabito verksambeten och att anviindo antagon-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampos dock
inte om styrelsen avser att likvidera bologet, upphira med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt olternativ till att gdra né-
got av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sdikerhet om hurwida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa vegentligheter eller misstag, och att
lGmna en revisionsberdttelse som innehdller véra uttalanden,

[V | S1Kstovlee-HygGOY6DVxg |

lalmo Aktiebolag

Rirnlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti

4-

redisionssad | See-

tor ott en revision som utfors enligt ISA och go
rige alltid kommer att upptiicka en viisentlin felaktighet om en a6
dan finns, Felaktigheter kan uppsté pa grund av cegentligheter el
ler misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som
arwdndare fattar med grund | dreredovisningen.

Som del av en revision enligt [S5A anviinder vi professionellt om-
déme och har en protessionellt skeptisk instélining under hela re-
visionen, Dessutony

+ jdentifierar och beddmer i riskerna for vasentliga felaktigheter
| araredovieningen, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckligo
och dndamdélsenliga for att utgéira en grund for vira uttalanden.
Rigken for att inte uppticka en viisentlig felaktighet till f5lid av oe-
gertligheter tr hitgre &n fir en viisentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom pegentlighater koan innefatio i@g%mwﬁ?@ I mos-
kopi, torfalskning, avsiktliga utelamnanden, telaktig infermation el-
ler asidosittande av intern kontroll,

+ skoffar vi oss en forstielse av den del ov bologets interna kon-
troll som har betydelse e var revigion 6r att utforma gransknings-
Stgarder som &r [Gmpliga med hinsyn tll omstandigheterna, men

inte for att uttola oss om effektiviteten | den interna kontrolien.

«  utvarderar vi [ampligheten | de redovisningsprincipar som on-
vands och rimligheten i styrelsens uppskottningar | redovisningen
osh tillhorande upplysningar.

» drarvi en slutsats om lampligheten | ott styrelisen anvander an-
togandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovigningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund | de inhéimtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig ostkerhetstaktor som

- avser sadana hiindelser eller férhdllanden som kan leda 61l bety-

dande tvivel om bologets formaga att fortsatto verksamheten. Om
wi drar slutsatsen att det finng en vasentlig osdkerhetefaktor, maste
vi | revisionsberitielzsen fasta uppmarksambeten pd upplysning-
arng i darsredovisningen om den visentliga ostikerhetsfakiom ellar,
am sadana upplysningar &r ofilirBickliga, maodifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram il dotumet {r revisionsberdttelsen, Dock kan
framtida hiindelser eller forhallanden goro att ett bolag inte [Gngre
kan fortstta verksambeten.

»  utvirdsror vi den Svergriponde presentationen, strukturen oon
innehdaliet | arsredovisningan, dérbland upplysningarna, och om

arsredovisningen dterger de underliggande transoktionerna och
hindelserna pd et 56t som ger en rathvisands bild,

1(2)




Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade amfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den, Vi maste
ooksa informera om betydelsefulln iokttagelzer under revisionen,
dériblond de eventuelia betydande brister | den interna kontrollen
som vi identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

tttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi Gven utfért en revis-
ion av styrelsens forvalining for Heimstadens fastigheter | Malm
Aktiebolag fér ar 202% samt av forslaget il dispesitioner betriif-

fande bolagets vinst eller frlust,

Vi tillstyrker att bolagsstmman disponsrar vinsten enligt férslaget
| fdrvaltningsberdtitelsen och beviljor sturelsens ledambter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund far uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Yart an-
svar enligt denna beskrive nérmare | avanittet Revisorns answvar, Vi
ir abercende i férhallande till Heimstadens fastigheter | Malmé Ak-

tiebolag enligt god revisorssed | bverige och har | Svrigt fullgjort
vart urkesetiska angvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillr8eldiga och
andamalsenliga som grund fir vara uttalanden.

styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret 16r forslaget Hill dispositioner be-
triffande balogets vinst eller forlust, Wid forslag Ul utdelning Inne-
fattar detta bland annat en bedSmning av om utdelningen ar for-
avarlig med héinsyn Hll de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller p& storleken av bolagets egna kapital,
konaolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och farvaltningsn av
etto innefattar blond annat att fortlo-

polagets angelogenheter. |
ponde bedBma bolagets ekonomiska situction och ott tillse ott bo-
logets organisation Sr utformad s& att bokfSringan, medelsfbrvalt-

ningen och bolagets ekonomiska angelégenheter | Swrigt kontroll-

aras pd ett betryggande sttt

Auktorizerad revisor

Revisorns ansvar

Wart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttaiaonde om ansvarsfrihet, dr ott inhamto revisionsbevis far aott
med en rimlig grad av stikerhet kunna beddma om ngon styrelse-

ledamot | nagot visentligt avesende:

»  fhretogit nfigon Stgéird eller gjort sig skyldig 41l mdgon férsum-
melse som kan foranleda erasdtiningsskyldighet mot bolaget, eller
»  pd naget annat edtt handlot i strid med aktiebolagsiagen, drs-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrGffande revisionen ov forslaget till dispositioner av
bolanets vinst ellar firlugt, och dérmed vart uttalonde om detta, &r
att med rimlig grad av stikerhet bedtma om forelaget dr forenligt
med aktiebolagslagen,

Rimiig stikerhet &r en hilg grad av sikerhet, men ingen garanti 16r
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att upptdcka otgdrder eller fersummelser som kan féran-
leda ersiittningsskyldighet mot bologet, eller att ett firslag till dis-

pasitioner av bolagets vinst eller t8rlust inte ar frenligh med aktie-
bolagslagen.

som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk in-
stallning under hela revisionen, Granskningen ov forealtningen
ach forelaget till dispositioner av belagets vinst eller trlust grun-
dar sig frémst pd revisionen av rikenskaperna, Vilka tillkormmande
granskningedtgirder som utfors baseras pa var professionella be-

 utgdngspunkt | risk och viizentlighet. Det innebér att

domning rme

vi fokuserar granskningen pa sédana atgdrder, omraden och f6r-

nallanden som &r visentligo 16r verksamheten och ddr avsteg och

overtridelser skulle ha sdrskild betydelse 16 bolagets situation. Vi
gdr igenom och prévar fattode beslut, beslutsunderlag, vidtagnao
atgfirder och andra fBrhallanden som &r relevants f6r virt utto-
lande om dnsvarsfrihet.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens fGrelag 4l disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller foriust hor vi granskat om
tirslaget &r forenligh med aktiebolagsiagen,

mﬁiﬁmw%w@mwﬁm}
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