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Heimstaden Bostad Invest 18 AB
Org.nr. 559331-8768

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen ér upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sidte 1 Malmé och bedriver fastighetsférvalning genom 4dgande i dotterbolag.

Flerarsjamforelse

2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster -3 722 808 -896 217 815 -1 000 0
Balansomslutning 2549627673 2421463169 2333 766 698 25 000
Agarférhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte i Malmd. Heimstaden Bostad AB ingar i
en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med sate 1 Malmo, upprittar koncernredovisning.,
Hecimstaden Bostad AB ingér 1 en koncern dar Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med sédte 1 Malma, uppréttar
koncernredovisning, Heimstaden AB ér i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med sate 1 Norge som
upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar i1 en koncern dar Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ar
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for
Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Visentliga hindelser under rakenskapsiret

Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pa stabilisering efter den osikerhet som priaglade 2023, I borjan av aret
ridde enighet om att rdntorna hade nétt sin topp, och vi har under dret sett en nedging 1 rintorna, med en inflation som under
delar av 2024 legat under Riksbankens langsiktiga inflationsmal om tva procent.

Denna rintenedgang, tillsammans med en kapitalmarknad som ater Gppnat upp for fastighetsbolag, har bidragit till en
Aterhimtning pé transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkastningskraven f0r bostadsfastigheter.

Bostadsfastigheter fortséitter att vara en attraktiv investering med stabila kassafloden och langsiktig viirdetillviixt, Den
strukturella bostadsbristen, 1 kombination med begrdnsad nyproduktion, skapar en fortsatt stark efterfragan och goda
forutsdttningar for en hdg uthyrningsgrad framéver.

De makroekonomiska faktorer som de senaste aren kraftigt paverkat fastighetsbranschen har lett till ett &nnu stdrre fokus pa
effektiv forvaltning. Vi har intensifierat virt arbete med att optimera driften av vara fastigheter, minska kostnader och

forbittra servicekvaliteten for vara hyresgdster.

Vi ser med stor tillférsikt fram emot 2025, med fortsatt fokus pa effektiv och affdrsdriven forvaltning, trivsamma boenden,
en attraktiv arbetsplats och hallbarhet. Var ambition ar att fortsitta leverera virde till vara intressenter genom att kombinera

l6nsamhet med ansvarstagande och langsiktighet.

Risker och riskhantering
Bolaget 4r genom sin verksambhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets beddmda risker &r huvudsakligen relaterade till
nedanstaende:
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Heimstaden Bostad Invest 18 AB
Org.nr. 559331-8768

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan erhallas
pa for bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering 1dper ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststdller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstravar en langsiktig
kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken ir det ocksé viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskillor,

Rinterisk

Rantckostnader ar en av de storsta kostnadsposterna. Réanterisk avser risken for att fordndringar 1 marknadsrantor paverkar
uppléningskostnaden. Rantekostnaderna paverkas frimst av nivan pd aktuella marknadsrdntor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Rantebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. Fét att uppna den rintebindning och rintesdkringsgrad som
efterstrdvas anvinds primirt rantederivat. Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB.

Bolagets forvantade framtida utveckling
Under det kommande aret forvantas verksamheten bedrivas med oférandrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans t6rfogande star:

balanserat resultat [29 782 435

arets resultat -3 702 058
126 080 377

Styrelsen foreslar att:

1 ny rakning Overfores 126 080 377
126 080 377

Betraffande bolagets resultat och stallning 1 ovrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrdkningar med tillhérande tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelsens intakter
Ovriga rorelseintiikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat frAn andelar 1 koncernforetag
Rénteintidkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhillna koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2,3

LA

2024-01-01
2024-12-31

-20 750

2023-01-01
2023-12-31

250

-20 750

39732214
49 077 900
-92 512 172

-250

-855 303 989
710
-40 914 286

-3 702 058

-3 722 808

20 750

-3 702 058

-896 217 565

-896 217 8135

250

-896 217 565

-3 702 058

-3 702 058
0

-896 217 565

-896 217 565
0

-3 702 058
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Heimstaden Bostad Invest 18 AB
Org.nr. 559331-8768

Balansrakning

Tillgangar

1 Anlaggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgingar
Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

Summa tillgingar

Not
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2024-12-31

1 523 606 923
1 026 020 750

2023-12-31

1 483 438 709
938 000 000

2 549 627 673

2 549 627 673

2 549 627 673

2421438 709

2421 438 709

24 460

24 460

2421 463 169
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Balansrakning

Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Lingfristiga skulder
Skulder till koncernioretag

Kortfristiga skulder
Skulder till koncern{oretag

Summa eget kapital och skulder

Not

2024-12-31

25000

2023-12-31

25 000

25 000

129 782 435
-3 702 058

25 000

938 000 000
-896 217 565
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126 080 377

126 105 377

2423 328 004

194 292

2 549 627 673

41 782 435

41 807 435

2 379 655 734

2421 463 169
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Heimstaden Bostad Invest 18 AB
Org.nr. 559331-8768

Rapport over forandring av eget kapital

Balanserat

Aktiekapital resultat  Totalt eget kapital
Eget kapital 2022-12-31 25 000 0 25 600
Erhallna aktiefigartillskott 938 000 (00 938 000 000
Arets resultat -896 217 565 -896 217 565
Eget kapital 2023-12-31 25 000 41 782 435 41 807 435
Erhillna akticdgartillskott 88 000 000 &8 000 000
Arets resultat -3 702 058 -3 702 058
Fget kapital 2024-12-31 25 000 126 080 377 126 105 377

Aktickapitalet var per 2024-12-31 férdelat pd 250 A-aktier med en rést per aktie och ett

kvotviarde om 100 kr per aktie,
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Heimstaden Bostad Invest 18 AB
Org.nr. 559331-8768

Kassatlodesanalys
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen ranta mm
Erlagd rinta

Kassaflode frin den 16pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflade frin foriandringar av rorelsekapital
Kassaflode frin den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernforetag
Limnade aktiedgartillskott

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhillna aktiedgartillskott

Férindring fordringar/skulder till koncermféretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
Not 2024-12-31

-20 7750
49 077 900
-92 512 172

2023-01-01
2023-12-31

-250
710
-40 914 286

43 455 022

-40 913 826

-43 455 022

0
-436 000

-40 913 826

-0
-5 000 000

-436 000

83 000 000

-44 108 978

-5 000 000

938 000 000
-892 086 174

43 891 022

45913 826

Det finns inga ¢j kassaflédespaverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera i enlighet med 1AS

7 Rapport dver kassafldden.
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Heimstaden Bostad Invest 18 AB
Org.nr. 539331-8768

Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmién information

Heimstaden Bostad Invest 18 ABs verksamhet omfattar att bedriva fastighetsforvaltning genom idgande 1 dotterbolag. Bolaget
ir ett aktiebolag registrerat i Sverige och med séte i Malnd. Adressen till huvudkontoret ir Carl Gustafs Vag 1, 217 42
Malmo.

Hallbarhetsrapport

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

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppriittat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen, Radet {or finansiell rapporterings rekommendation RFR
2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande firdn Rddet {or finanstell rapportering. RER 2 innebadr att bolaget vid
upprittandet av drsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar mgjligt inom
ramen for drsredovisningslagen och med hiinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder dr virderade till
sina historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats
konsekvent tor alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstillningsform
Bolagets resultatrikning och balansriakning ar uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anlidggningstillgingar provas fortlopande. Om en sddan prévning indikerar att det redovisade
virdet dverstiger tillgdngens dtervinningsvérde, vilket dr det hogsta av nettoférsaljningsvirdet och nyttjandevérdet, sker
nedskrivning till dtervinningsvéardet. Nyttjandevéirdet mats som forvantat framtida diskonterat kassaflode.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period virdenedgangen pavisas. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej lingre dr motiverad &terfors denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag for de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats f
resultatrikningen sker dterféringen 1 resultatrikningen, medan i de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget
kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapaital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller dterféringsbehov, stams vid varje drsskifte varje fastighets bokiérda virde av mot
en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pd storre virdeforandringar sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hidnfor sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingar dven 1 denna post och betalningsstrémmar for rintederivatavtalen kostnadsfors i den
period de avser. Kostnader {6r uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som vérdehojande
fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrdkningen forutom
da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skaticeffekt ocksd redovisas direkt
mot eget kapital,

Aktuell skatt berdiknas utifién gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdiknas pé skattepliktigt resultat {6r perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fidn drets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och e
avdragsgilla poster. T aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.
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Heimstaden Bostad Invest 18 AB
Org.nr. 559331-8768

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gilla nar uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporira skillnader enligt balansrdkningsmetoden mellan en tillgings
eller en skulds redovisade respektive skatteméssiga viarde. Tempordra skillnader uppstar bland annat till £61jd av att bolaget
oOr storre skattemissiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld ér skatt som hénfor
sig till skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en

s, reduktion av framtida skatt som hianfor sig till avdragsgilla temporéra skilinader, skattemassiga underskottsavdrag eller andra
skatteavdrag, Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler
och skattesatser som ér beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan f6rvaltningsfastigheternas redovisade viirde och
deras skattemissiga varde.

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

Finansiella instrument

Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte tillimpa IFRS 9
utan tillimpar en metod med utgingspunkt i anskaffningsvérde enligt ARL. |

En finansiell tillgdng cller en finansicll skuld tas upp 1 balansrakningen nér bolaget blir part i ett avtal. En finansiell tillgang
tas bort fran balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem, En finansiell skuld
tas bort fran balansrikningen nir forpliktelsen fullgérs eller pa annat sitt utsldcks. En finansiell tillgng och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nir det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera

skulden.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga fordringar,
ldnefordringar, leverantdrsskulder, Gvriga skulder och laneskulder.

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

Bolagets rintcbirande [an 16per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskafiningsvirde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde beddms vara oviscntligt.

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

Leverantdrsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avscende utfért arbete dir motparten har fullgjort sin prestation
och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna e betalda riintor
redovisas under posten upplupna kostnader.,

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

Koncernkonto |

Tillgodohavande pa konton som ingir i en koncernkontostruktur redovisas som banktiligodohavande 1 Heimstaden Bostad
AB eftersom Heimstaden Bostad AB ar avtalspart med banken. Dotterbolag som mglr i strukturen redovisar da sina
behallningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Heinstaden Bostad

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga da det
inte finns ndgon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.
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Laneutgifter
Bolaget tillimpar undantaget i RFR2 vad giller JAS 23. Detta innebir att bolaget kostnadsfér laneutgifter i den period de
hianfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedigartillskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan limnad utdelning redovisas som en minskning av
fritt eget kapital efter detta att drsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktiedigartillskott redovisas hos givarcn som en dkning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en dkning av fritt cget
kapital,

Bolaget redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket innebér att erhdllna och ldimnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Avsdittningar

Avsittningar redovisas nir det finns en legal eller informell forplikielse till foljd av en tidigare hidndelse, det dr sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att krdvas {or att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforhitligt satt.
Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara osaker.

En avsitining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
Avsittningar tas endast i ansprak fér de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd {6r. Avsittningar diskonteras till
sina nuvirden dir pengars tidsvirde ar visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflddesanalyserna har upprattats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflddespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport dver kassafloden.

Transaktioner med nérstdende
Bolaget ér finansierat via 1an frin koncernforetag. Lanebelopp och rintekostnader framgéar 1 not under rubrikerna skulder till
koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktipa antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att féretagsledningen
och styrelsen gor en del visentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade tillgadngar, skulder, intikter och
kostnader samt dvriga upplysningar, Bedémningarna baseras pd erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedomer vara rimliga utifran radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om andra
antaganden gors eller andra forutsittningar foreligger. De omraden dar framior allt gérs uppskatiningar och bedomningar ar
virdering av forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for forvaltningstastigheter, nedskrivningsbehov av
forvaltningsfastigheter och grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina har haft stor padverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska klimat. Osdkerheten 1 den globala
ekonomin har dkat och vi har sett ett par ar med hog inflation och 6kade marknadsrintor. Under 2024 har vi sett aft
inflationen gatt ner till och bitvis landat under Riksbankens inflationsmal pa 2%. Detta har medfort rintesdnkningar och att vi
sett att virdena pa bolagets fastighetsinnehav bdrjat dterhdmta sig.

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

finansiering genom t.ex. obligationer igen har 6ppnats upp. S4 mycket pekar pa att den finansiella risken framat minskat men
kriget i Ukraina pagar fortfarande och det finns alltid en risk att vi igen gér in i en osikrare period.

Sida 11 av 15




Docusignh Envelope ID: 661B6DB4-F220-4B0D-858D-A247296AED(O4

Heimstaden Bostad Invest 18 AB
Org.nr, 559331-8768

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet for en méingd olika finansiclla risket:

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgdng till finansiering av sin verksamhet
» Rénterisk, dvs risken att marknadsrintan fordndras pd ofordelaktigt satt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB i enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras l6pande pé styrelsemdten. De dvergripande malen 1 finanspolicyn sammanfattas

enligt nedan:
» Siikerstiilla koncernens kapitalforsérjning pé kort och lang sikt genom diversifierad upplining 1 kapitalmarknaden eller hos

starka motparter 1 bank och finanssektorn
« Forfallostrukturen pé lanens kapitalbindning skall vara vil spridd éver tiden
« Réintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vl spridd dver tiden

Nya och beslutade indringar av redovisningsprinciper

Inga av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tradde 1
kraft 2024 har paverkat bolagets resultat eller finansiella stillning 1 visentlig omfattning. Samma sak giller svenska regelverk.
Bolaget har inte tillimpat ndgra frivilliga dndringar av redovisningsprinciper under aret. Fordndringar som trider i kraft per 1
januari 2025 beddms inte ha ndgon vésentlig paverkan pa bolaget.

Definition av nyckeltal

Nettoomsdtining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intidktskorrigeringat.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intidkter och kostnader men {6re bokslutsdispositioner,

Balansomsiutning
Balansomslutning dr summan av tillgdngssidan alternativt summan av skulder och eget kapital 1 ett foretags balansrakning.

Noter till resultatrakningen

Not 2 Inkop och forsiljning inom koncernen 2024 2023
Ink&p teknisk- och ekonomisk forvaltning -18 750 0
-18 750 0
Not 3 Personal, styrelse och revisorer
Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under aret. Inga 18ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon erséttning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under aret uppgatt till 4 (4), varav 0
(1) kvinnor.

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

Not 4 Resultat fran andelar 1 koncernforetag 2024 2023
Nedskrivningar av andelar 1 koncernforetag 0 -855 303 989

Aterforing av nedskrivning andelar koncernforetag 39 732 214 0

39732 214 -855 303 989
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Not 5

Not 6

Not 7

Rinteintiakter och liknande resultatposter

Riénteintidkter fran koncernforctag

Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader till koncernforetag

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av;
Ej avdragsgilla kostnader

Nedskrivning/aterforing av nedskrivning aktier 1 dotterbolag

Overforing negativt rintenetto inom koncernen

Ovriga skattemissiga justeringar

Noter till balansriakningen

Not 8

Andelar 1 koncernforetag

Foretag

Organisationsnummer Sdte
Heimstaden Grivlingen AB
559205-7144 Malmao
Heimstaden Maria 4 AB
556967-8963 Malmo
Heimstaden A Kronprinsen 1 AB
556954-1369 Malmds

Ingdende anskaffningsvirde
Limnade tillskott

Utgdende anskaffningsvérde

Ingicnde nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Arets aterforingar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende redovisat virde

Antal/Kap.
andel %
500

100%

500

100%

1 000
100%
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2024

49 077 900

49 077 900

2024

-92 512 172

2023

710

710

2023

-40 914 286

-92 512 172

2024

o

-3 702 0358
762 624

0
8 184 836
-8 947 460
0

40 914 286

2023

-

0

2024-12-31

Redovisat
varde

1 850 540

21 816 951

1 499 939 432

-896 217 365
184 620 818

-176 192 622

-8 428 197
0

1 523 606 923

2 338 742 698
436 000

0

2023-12-31

Redovisat
varde

799 094

21 816 951

1 460 822 664

1 483 438 709

2 333 742 6938
5 000 000

2 339 178 698

-855 303 989
0
39732 214

2 338 742 698

0
-855 303 989

-815 571 775

1 523 606 923

-855 303 989

1483 438 709
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2024-12-31

938 000 000
88 020 750
0

1 026 020 750

2023-12-31

0
938 000 000
0

933 000 000

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder 4r klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar, 6vriga

finansiella fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedéms inte avvika fran

L

bl

N

S

[ Not 9 Fordringar hos koncernforetag

aldd

%::‘ Ingaendc fordringar

E{:‘ Tillkommande fordringar

) Avgdende fordringar

:"E: Utgdende ackumulerade fordringar

e

feive?

L

-

o

) . L

| Not 10  Finansiella instrument

;@
verkligt varde da diskonteringseffekten inte dr vésentlig,
Finansiella tillgingar
Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernfGretag
Finansiella skulder
Skulder till koncernféretag

Not 12 Skulder till koncernforetag

Ingaende lan
Nya lan
Amorteringar

Ovriga noter

Not 13 Stallda sakerheter

Pantsatta aktier 1 dotterbolag

Not 13 Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser
Varav till férman for koncernforetag
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2024-12-31

1 523 606 923
1 026 020 750

2 549 627 673

2423 522 296

2023-12-31

1 483 438 709
938 024 460

2423 522 296

2024-12-31

2379 655 734
43 672 2770
0

2421 463 169

2379 655734

2379 655734

2023-12-31

2 333 741 698
45 914 036
0

2423 328 004

2024-12-31

2024-12-31

1 237 000 000
1237 000 000

2379655 734

2023-12-31

2023-12-31

1 237 000 000
1 237 000 000
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E‘S Not 14 Koncernforhillande

Lo Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med site 1 Malmd. Heimstaden Bostad

h") AB ingér i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malmad, uppréttar

%) koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dar Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455
med séte 1 Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB dr 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org

it nr 929 301 684, med siite 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dér

q;:, Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ir moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning

) for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via

S post@fredensborg.no.

Bolaget 4r moderbolag, men med stéd av ARL 7 kap 3§ upprittas inte ndgon koncernredovisning,

Not 15 Visentliga hindelser efter balansdagen

Inga viisentliga hiindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Not 16 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 129 782 435

arets resultat -3 702 038
126 080 377

Styrelsen foreslar att;

I ny rikning overfores [26 080 377
126 080 377

Malmé den dag som framgar av var elektroniska underskrift,

DocuSigned by: Signed by:
Pl Sprie Thomas Kamsun
MM CAJCAZ210134CA... BCEORRAB20754A9..,
Paul Spina Thomas Hansen
Ordférande Styrelseledamot
Signed by: DocuSigned by:
Mattis Falluntoft Tolnias Srovmall
§13ARASFRA0B.. S RRAFORFDT -
Styrelseledamot Styrelseledamot

VAar revisionsberittelse har [dmnats den dag som framgdr av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB
Signed by:

?vw Svendson
oA SVehgsiy 1419 -

Auktoriserad revisor
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Electronic Record and Signature Disclosure created on: 4/8/2022 9:03:06 AM
Parties agreed to: Mattis Falkentoft, Thomas Hansen, Johas Svensson

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

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

system.

Getting paper copies

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

Withdrawing your consent

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

Consequences of changing your mind

It you elect to recetve required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents

from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically



Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or 1n paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact Heimstaden AB:

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

To contact us by email send messages to: melanie.schober@heimstaden.de

To advise Heimstaden AB of your.-new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at melanie.schober@heimstaden.de
and 1n the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from Heimstaden AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in
the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, 1f any.

To withdraw your consent with Heimstaden AB

To inform us that you no longer wish to receive future notices and disclosures in electronic
format you may:
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i. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in the body of such request you must
state your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-

signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (1) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (i1) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before

clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

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

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

o Until or unless you notify Heimstaden AB as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you by Heimstaden AB during the course of your relationship with
Heimstaden AB.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heimstaden Bostad Invest 18 AB, org.nr 559331-8768

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Heimstaden
Bostad Invest 18 AB for réakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-
12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med &rsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Heimstaden Bostad Invest 18
ABs finansiella stalining per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resuitat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.,

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Heimstaden Bostad
Invest 18 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en radttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som de bedémer dr nddvéndig for att uppratta en ars-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [Amna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en htg grad av sédkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsasnmans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
neter i arsredovishingen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
neter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionshevis som &r tillrackliga och dndamalsenliga for
att utgora en grund f8r vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter &r hégre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar 1dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningariredo-
visningen och fillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om {ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de in-
hamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmaéarksamheten pa upp-
lysningarna | arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gbéra att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar viden gvergripande presenfationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatthing och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

{Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens foérvaltning fér Heimstaden Bostad
Invest 18 AB for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31
samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstéamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moéter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Heimstaden Bostad
Invest 18 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret foér forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortidbpande beddéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontralleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot védsentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon fér-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, elier

e pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgdrder eller férsummelser som
kan foranleda ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att eff
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionelia bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller térlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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