Fastighets AB Luleporten
Org.nr. 559048-5438

Styrelsen fAr hidrmed avlimna drsredovisning for rikenskapsaret 2024-01-01--2024-12-31

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Luleporten

intygar hiirmed, dels att denna kopia av drsredovisningen Sverensstimmer

med originalet, dels att resultat- och balansrikning fasistillts pa arsstimma den 30 juni 2025.
Stamman besldt tillika godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Fastichets AB Luleparten
hrg.ar. 559048-5438

o Forvaltningsberittelse
Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Biolaget har sitt séte i Malmé och figer och frvaltar fastigheter 1 Luled. Firteckning dver dgda fastigheter finns 1 not 9.

Flerdarsjdmitrelse

2024 2023 222 2021 2020
Metloomsiiining 11 828 218 11 108 420 10 764 020 10 786 903 10 197 126
Resultat efter finansiclla poster -1 463 459 -2 478 644 1 495 786 3571 924 2241 965
Balansomslutning 107 614 939 103 407 164 103 2089 046 b5 369 117 91 676 658
Justerad soliditet® 34,0% 35.6% 40,5% 43,6% 38,6%

Fres

*Eoet bapital med fillEHee av meellanskillnad mellan markradevirdel och bolfin viirde avgesnde bolacets fastiphetsinnelay dividerat med suowsa filghnpar med tilldge
av mellansilinad meflan markogdsvirdet ach bakit viirde avseende bolagets fastichetsinnehay,

Agarfsrhillanden

Bolaget &r dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 4 AB, org nr 556871-1 104, med séte 1 Malmd. Heimstaden Bostad
[nvest 4 AB ingdr i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr $56864-0873 med siite 1 Malmé, uppritiar
koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB Ingir 1 en koncern dir Hemmstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site
Balmd, upprittar koncernredovisning, Heimstaden AB #r 1 sin tur dotlerbolag till Fredensbarg AS, org nr 929 301 &84, med
sfite 1 Norge som uppritiar koneernredovisning. Fredensborg AS ingér 1 en koncern ddr Fredensborg 1994 AL, org nr 943
582 8135, &r maderbolag, Fredensborg 1994 AS upprittar kanecernredaovisning ftr den storsta koneernen,

Koncernredovisningen {6r Fredensborg 1994 AS kan erhdllas via posti@fredensbarz.no,

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pé stabilisering efter den osikerhet som priglade 2023, 1 bérjan av dret
radde enighet om atl réntorna hade ndtt sin topp, och vi har under drel seft en nedgang 1 rintorna, med en inflation sont under

delar av 2024 lesat under Riksbankens langsiktiea inflationsmal om va procent.

Denna rintenedgang, tllsammans med en kapitalmarknad som dter Gppnat upp f0r fastighetsbolag, har bidragit till en
Aterhimtning pd transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkastningskraven fOr bostadstastigheter,

Bostadsfastigheter fortsitter att vara en attraltiv invesiering med stabila kassafloden och langsiktig vrdetillvixt. Den
strukturella bostadsbristen, 1 kombination med begrinsad nyproduktion, skapar en forlsait stark efterfrizan och goda

{Grutsdttningar [&r en hig uthyrningserad framiver.

e makroekonomiska faktorer som de senaste dren kraftist pdverkat fastighetsbranschen har lett till eft dnnu stdrre fokus pd
effekiiv forvaltning. Vi har imtensifierat vari arbeie med att optimera driften av vara fastigheter, minska kostnader och
{orbitira servicekvaliteten fOr vara hyresgister,

Wi ser med stor tillforsikt fram emot 2025, med fortsatt fokus pa effekiiv ach afférsdriven frvaltning, trivsamma boenden,
en atfraktiv arbetsplats och hllbarhet, Vér ambition 8 att fortsitta leverera varde tll vara intressenter genom att kombinera
lsnsamhet med ansvarstagande och Jdngsiktizhet.

Investeringar
Under rikenskapsérel har bolaget investerat 98 401 kr 1 befinthga frvaltningstastigheter.
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Fastighets AB Luleporten
Orgnr. 559048-5438

Risker och riskhantering
Bolaget fr genom sin verksamhet utsatt for en mingd olika risker, Bolagets bedtmda risker &r huvudsakligen relaterade till
nedanstaends:

Fosrvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till anskaffningsvarde men upplysning om verkligt vérde limnas i not.
Sévil fastighetsspecifika [Orsdmringar, sdsom ligre hyresnivier och dkad vakansgrad, som marknadsspecifika fGrsdmringar,
shsom hiere dircktavkastningskray, kan innebdra att det verkliza virdet pa fastizheterna kan behéva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgbrs huvudsakligen av bostlider. Fastigheterna genomgdr intern kvalitetssiikring och extern
virdering senomiftes per balansdagen.

Finansierings- och refinansicringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan erbfllas pa
for bolaget ofdrménliga villkor, Motsvarande risk freligger nér befintlig finansiering [6per ut och ska terbetalas vilket

kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat far verksambeten, Heimstaden Bostad efterstriivar en langsikliz
kapitalbindning, Fér att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskallor.

Rénterisk

Rantekostnader dr en av de stérsta kostnadsposterna, Finterisk avser risken for att foclindringar 1 marknadsrintor paverkar
upplaningskostnaden. Réantekostnaderna pdverkas framst av nivan pé aktuella marknadsréintor och bankernas marginaler
samit vilken strategi som vihs for bindningstider,

licy, For ait uppnd den rintebindning och rdntestikringsgrad som

av Heimstaden Bostad AB.

Rantebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspo
efterstriavas anviinds primict rintederivat, Rintederivatzavialen mngds

Hyresintikter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivier sjunker pdverkas resultatet negativt. Bolaget &r ocksd beroende av att hyresgéster
betalar avtalade hyror 1 tid och 1 Hvrigt fullzbr sina forphkiclser,

Bolagets fastigshetsbestind utgdirs huvudsakligen av bostider. P4 de marknader didr bolaget dger fastigheter rider 1dag en
stark efterfrioan pd bostider samtidiat som utbudet fr relativi konstant, vilket ger en lag vakans och eif sikert ntikisflode,

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som & taxebundna shsom kostnader {6r el, renhillning, vatten och
viirme. Bade taxor och fOrbrukning forindras och péverkar vdra driftkostnader. Underhallsutgifter ar hinforliga tll Atgdrder
om syfar tll att lngsiktigt behdlla fastighetens standard.

Bolagets hyresgastsavial omfattar merparten av drifiskostnaderna och innehaller tilldge 6r eventuella ovintade storre
forindringar, Bolaget arbetar med planer fir underhallzdtgirder och reparationer For att behalla fastigheternas skick och
standard, En kontinuerlig drifizoptimering och energieffektrvisering r en central del 1 arbetet.

Under det kommande dret forvantas verksambeten bedrivas med oftrindrad inrikining,

Forslag till disposition av bolagets vinst
Tl drsstémmans forfogande star:
balanserat resuliat 5 5315 142
Arets resultat -4 183 398

1 35] 244

Styrelzen fOreslir att;
i ny rikning dverfores L 251 244
1 251 244

Betraffande bolagets resultat och stillaing i Hvrigt hinvisas till eftectdljande

resultat- och balansrakningar med tillhdrande tillaggsupplysningar,

Sida3avis
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Fastighets AB Luleporten

Resultatrikning

Sepviceintikter

Diriftkosinader

Driftéverskott

Ovriga rorelseintikier

Central administration

Avskriviingar forvaltningsfastigheter
Rirelseresultat

Resultat frian finansiella poster

Rintemntikier och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag

Resultat fare skatt
mkatt pa drets resultat

Arets resultat

Rapport dover totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

2024-01-01
2024-12-31

11325 218
9730

7857 103

2023-01-01
H23-12-31

11 108 420
4 287
-3 319 065

3 980 846

3377
-289 603

-345 741

2 393 643

)
-299 169
-338 335

3 348 879

6935
-4 819 303
-4 812 368

-1 463 489

2 723 095
-4 188 584

95314

1 956 139

6310
-4 441 593

~4 434 783

-2 478 644

~1 460 674
-3 939 318

-103 673

-4 283 898

-4 283 B8
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr, 559048-5438

Balansrikning

Tillgangar
Anldggningstillgangar

Materiella anlliggningstillgdngar

Férvaltningstastigheter

Fordringar hos E{iémﬁ%mtag
Summa anldggningstillgangar
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiza fordringar
Kundfordringar

Aktuell skattetordran
Ovriga fordringar

1ACSD59EB

Pagdende investeringar {Grvaliningsfastighete

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Kassa och bank
Summa oms#tiningstillgangar

Summa tillgangar

Mot

Sida &5 av 18

2024-12-31]

99 108 442
3 490 973

2023-12-31

99 278 466
3 568 289

102 599 415

4 399 000

106 998 415

36 485
379 862
69 732
130 446
616 525

616 5235

107 614 939

102 846 735

0

102 846 755

89 354
379 862
9253

103 407 168
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Fastighets AB Luleporten

Orez.nr. 559048-5438

Balansrikning 2024-12-31 2023-12-31

W

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktickapital 50 000 30 000

50 000 - 50 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 5 535 142

Arels resuliat _ -4 283 898
1251244

Summa egetf Kapital 1 301 244 1 186 142

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld 13 792 5380 697 266

Langfristica skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernttiretay

67 928 173 68 630 275
30 035 743 27 658 43%
7 963 918 96 288 714

R —

Kortfristig
Skulder till kreditinstitut 14 702 100 702 100
Leveranttrsskulder 392 665 701 939
Skulder t1ll koncernitretae ) 5 455 996 2 &67 664
Ovriga skulder 2 000 5377
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 16 | 004 435 957 966

T 557 196 5235 046

Summa eget kapital och skulder 107 614 939 103 407 168
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr. 559048-5438

Rapport over forindring av eget kapital '

Eget kapital 2022-12-31
Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31
Erhallna aktiefigartillskott
Arets resultat

Eget kapital 2024-12-31

Aktiekapital

50 000

50 000

Balanzerat
resulial

5179 134
-4 042 991
1 136 142
4 399 000
-4 283 &98

Totalt eget
kapital

5219 1534
-4 042 991
1 186 142
4 399 000
-4 283 898

1251 244

1 301 244

Altiekapitalet var per 2024-12-31 térdelat pa 500 A-aktier med en r8st per aktie och ett

kvotvirde om 100 kr per aktie,

S g = il FET Y PO P, TR
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Fastighets A
Orz.nr. 5359048-

- Luleporten
5438

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftéiverskott

Ovriga rérelseintikter

Centrala adminisirationskostnader
Erhéllen rinta mm

Erlagd réinta
Betald mkomstskatt

Kassaflide frin den lopande verksamheten
fire fordndringar av rirelsekapital

Kassaflide fran forindringar av rirelsekapital
Fordndring av kortiristiga fordringar
Férdndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter

Kassaflide fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhillna aktiefigartillskott

Amartering av l&n hos kreditinstitut

Fardindring fordringar/skulder till koncernfdretag

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Fordndring av likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Mot

2024-01-01
2024-12-31

3 980 846
3377
-289 603
6 935

-4 §19 303
{

2023-01-01
2023-12-31

2 593 643
0

-299 169
6810

-4 441 593
-256 560)

-1 117 748

-56 111

266 182

-1 440 041

-98 401

4 399 000

=702 100
-2 138 4359

-2 3906 869

20 303
217 439

-1 899 733

-272 744
272 744
0

=702 100
2 874 576

2172476

0
{

0

Diet finns inga ¢ kassaflddespaverkande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med

[AS 7 Rapport Gver kassalltiden.
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr. 559048-3438

%

Redovisningsprinciper och noter

Not | Redovisnings- och viirderingsprinciper

35071701728

Allmiin mformation
Fastizhets AR Luleportens verksambet omfattar att 8za och Birvalta fashigheter, Bolaget r ett akticbolag registrerat 1 Sverige och
med sdte | Malmé, Adressen till hovodkontoret dr Carl Gustafls Ve |, 217 42 Mahnd,

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport uppritias av Heimstaden Bostad AB, org nr 5336864-0873, med séte 1 Malmd.
hitlos://carporate heimstaden. com/investarsiresults-and-presentationsfarsredovisning/default. aspx

Grunder fir redovisningen

Balaget har uppriittat sin drsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radet {6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
[Redovisning for juridisk person) ach uttalande frin Radet for finansiell rapportering, RFK 2 inngbér att bolaget vid upprittandet
av drsredovisningen ska tilldmpa samtliga av EU antagna [FRS och uttalanden s8 Hngt detta & mojligt inom ramen 6r
drsredovisningslagen och med hiingyn till sambandet mellan redovisning och beskattning,

Arsredovisningen har upprittats utifrn antazandet om fortlevnad (going concern). Tillgdnear och skulder dr viirderade till sina
historiska anskaffningsviirden. Bolaget Ulldmpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilldmpats konsekvent for
alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstédliningsform

Bolagets resultatrikning och balansrikning dr uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman. Fran och med rﬁi&émﬁm&ﬁf 2024
redovisas centrala administrationskostnader separat och ingar e langre t drifinettot, Vidare redovisas frin och med
rakenskapsirel 2024 Serviceintiikier pd egen rad. Tidigare rikenskapsir har dessa imgdtt 1 raden Hyresintiikter, Klassificeringen
for jamfiarelsedret har justerats for att erhilla j[dmforbara belopp,

Intikter
Hyresintikterna aviseras 1 [orskott och periodisering av hyrorna sker lingfirt sa att endast den del av hyrorna som beldper pa
perioden redovisas som intdkter. Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intikter. Intikterna fardelas i hyresintikter och

serviceintikier.

[ det forstnimnda ingar sedvanlig utdebitering av hyra inklusive index samt tilliggsdebitering for investeringar samt
fastizhetsskatt. Servicemtikter bestir av tilldgesdebitering av taxebundna intdkler och intékier avseende fastighetssktsel. |
fastighetsskéisel ingdr teknisk forvalining av fastigheterna sdsom virme, kvla, sopor och vatten. Jamftrelsesdrel &r omrdknat

enligt den nya klassificeringen.

Intikier frin fastichetsfirsdliningar redovisas nir Gverforing av betydande risker och 6rmaner Gverglit all motpart, Som
huvudprincip redovisas diirav dessa intikier pa tilltriidesdagen sdvida det inte strider mot sdrskilda villkor 1 kipeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvirden efter avdrag

for eventuellt gjorda nedskrivnmgar och beddmd nytyandeperiod. Tillgdngarnas restvirde bedbims vara ovisenthigt varfor def nte
beaktas. P anskaffade tillgdngar under dret herdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR
2 har bolaget valt att tillampa RR 24 Farvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anligeningstillgdnear i den lvdelse dessa hade
den 31 december 2004, __

vilket innebiir att komponentavskrivomg inte tillimpas, Avskrivningarna gdrs Ingfirt och mark skrivs inte
av.

astilledngar skrivs drligen av med foljande procentsatser;
(0,5%

2%
10%
Markanldgeninear %
[nventarier 20%
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr, 550048-5438

Wad géller bygenadsinventarier, markanliggningar och inyventarier ir rikenskapsenliga avskrivningar desamma som skatteméssiga

Ly

avskriviungar. Vad giller bygenader och anpassningar ayscende byggnader gdrs skattemissiga avskrivningar med 2 %,

Nedskrivningar

Redovisal virde pd bolagets anldgpnimgstillgdngar privas fortlpande, Om en sidan prévning indikerar att det redovisade virdet
dverstiger tillgdngens dtervinningsviirde, vilket dr det hégsta av nettofarsiliningsvardet och nyttjandevirdet, sker nedskrivning till
Atervinningsviirdel, Nyvijandevirdel miits som forviintat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar
priodens resultat i den period virdenedglngen pavisas. T de fall en tidigare gjord nedskrivning ef langre #r motiverad Aterftirg
denna tll sitt nettoviirde, dvs ursprunglig nedskrivining med avdrag 16r de avskrivningar som skulle ha gyoris om nedskrivning ¢
sketl, [ de fall en tidigare grord nedskrivning har redovisats 1 resultatedkningen sker aterférmgen 1 resultateiikningen, medan 1 de
fall nedskrivningen tidigare redovisats divekt mot fritt eget kapital sker aterfdringen durekt mot fritt eget kapital.

LA,

Fér att privva eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehoy, stéms vid varje Arsskifle varje fastichets bokfiirda virde av mot en

intern viirderingsmodell. Om det Oinns indikationer pd sthree virdefBrandringar sker préwvoing kvartalsvis.

Finansiella kostnader
Finansiella kosinader avser rinta och andra linekostnader och redovisas som kostnad 1 den periad de hiinftr sig tll, Kostnader fr
rimtederivatavial inglr dven 1 denna post och betalningsstrommear 0r rintederivatavialen kostnadstors 1 den period de avser.

Kostnader 16r uttag av pantbrev betrakfas ¢) som en finansiell kostnad vtan aktiveras som virdehdjande fastisheisinvestering,

Inkomsiskatier

Periodens skattekostnad/skattemiikt bestir av aktuell skatt och uppskjuten skatt, Skatter redovisas 1 resultatribningen frutom da
den underlize
kapital.

Aktuell skatt bersiknas utifran gallande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pd skattepliktist resultat for perioden. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig [ran drets redovisade resulial genom att det har justerats 1or ¢ skattepliktiga och ¢j avdragsgilla

poster. T aktuell skatt ingdr ven justering av aktuell skait hintorlig till tidigare perioder.

Uppskguten skatt har beriknats med 20,6 %6, vilket 4r den skattesats som beslutats och f8rvintas gfilla nir uppskjuten skatl
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pd temporira skillnader enligt balansrikningsmetoden mellan en tillglngs eller
en skulds redovisade respektive skattemdéssiza virde, Tempordra slallnader uppstir bland annat tll f6hd av atl bolaget gbr stéirre
skatlemiissiga dn rikenskapsenliga avskrivoingar avseende bygenader. Uppskjuien skatteskuld & skatt som hiindor sig tll
betalas 1 framtiden. Uppskjuten skatiefordran representerar en reduktion ay

skattepliktiga temporira skillnader och som ska |
framtida skatt som hdinfir sig till avdragsgilla temporidra skillnader, skattemassiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag.

4r beslutade,

Uppskiuina skatleskulder 1 bolaget avser huvudsakheen skillnader mellan frvaliningsiastigheternas redovisade véirde och deras
skaltem#ssiga virde,

Uppskjuina skattefordringar redovisas i balansrékningen avscende underskottsavdrag och avdragsgilla temporiira skillnader i den
omiattning det dr sannolikt att beloppen kan utoytas mot framtida skattepliktiga Gverskott.

Leasingavial
[ enlighet med RFR2 tillampar bolaget inte IFRS 16 1 juridisk person. Samiliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal, Eventuella tomtriittsavtal har betraktats som operationell

leasing. Tomirdttsaveilden redovisas som kosinad den period den avser.
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Fastichets AB Luleporten
Cheganr, 559048-5438

Farvaltningsfastigheter

Farvaltningstastigheter dr fastigheter som innehas 1 syfle att generera hyresinkomster och/eller virdestegring. Bolagels samitliga
fastigheter har klassificerats som forvaltungsfastigheter. | begreppet [Grvaltningslastigheter ingdr byggnader, mark,
markanligeningar samt byggnads- och markinventarier,

G

Reglerna betriffande verkligt viirde i IAS 40 p. 33-55 #ir inte forenliga med ARL. Bolaget har dirftr valt ati, i enligt med RFR 2,
tillampa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anlfiggningstillgingar 1 den lydelse dessa hade den 31 december
2004, Forvaltungsfastigheter redovizas dirtér bl anskaftnmesvirde, med tilldge f6r tillkommande utgifter och med avdrag ftr
ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskeivaingar, Tillkommande utgifter aktiveras om de innebir framtida
ekonomiska fordelar, { ex utgifter som resulterar | dkade hyresintikier, uigifier som forldnger livslangden och utgifter som
forbdttrar driften. Utgifier {6r reparationer och underhall kostnadsttrs 1 den period de uppkommer, Fastighetskdp och
fastighetsforsiliningar redovisas som huvudprineip pa tilltradesdagen da riskerna och de ekonomiska frmanema Svergér,

I noten avseende férvaltningsfasticheter anges verkliga véirden avseende bolagets fhrvalininzsfastizgheter., Varje enskild fastighet
har per den 31 december 2023 och 2024 viirderats av CBRE. Virderingen gdrs genom en kombination av ortsprisanalys och
marknadssunulering med hjilp av kassaflisdesanalyser som baseras pa respektive enhets drifinetto. Utifrdn bedémda driftnetior
sker en simulering f8r kemimande tio Ars infpliningsforméga och ett nuvirde berfikoas wtifrin drliga Adden sami

evighetskapitabiserat slutviirde, Summan av de berfiknade nuvirdena utghr bedbmt marknadsvirde f6r fastigheten.

Virderingsunderlaget ulgbrs av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatier. Uppskatiningen av drifis - och
underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomidrda investeringar samit pa den externa virderarens
kunskap om kostnader far likvirdiga objekt. For varje fastighet har en forvintad langsiktig vakansgrad dsatts till vilken den
aktuella mgaende vakansen “normaliseras”™ under virderingsperioden. Utbver ovanstende utglrs vardenngsunderlaget dven av
ortsprisdata for fGrséilining av fastigheter ach hostadsritter. Avkastingskravet baseras pd antagande om realréinta (riskfri rinta
med avdrag for inflation) samt riskpremie, dir riskpremien dr specifik for varje fastizhet. Riskpremien baseras pd
tastizhetsspeciiika egenskaper sdsom var fastigheten dr beldgen, bade vad géller ort och microliige, areattrdelning, teknisk

standard, alternativanvindning och vem som #r den mest trolige kitparen efc.

Enligt IFRES 13 "WViardering till verkligh viirde” finns en varderingshierarki i tre nivier, Miva | innebdr att det finns noterade priser
pd aktiva marknader f6r identiska tilleangar eller skulder som foretaget har tilledng tll vid virderinastllfatlet. Nivd 2 4r annan
indata dn nivd 1 som & direkt eller indirekt observerbara f6r tillzdngen eller skulden. Niva 3 4r icke observerbar indata 651
tillgdngen eller skolden. Bolagets virdering klassiticeras att higza 1 niva 3.

Finansielln instriment

Med hiinsyn 0l sambandel mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enhighet med RFR2 vall atl mte tlldmpa IFRS 9 ulan
{ilampar en metod med utedngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En Tmansiell tllging eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen niir bolaget blir pact 1 et avial, En fimansiell tillefng tas
bort frin balansrikningen ndir ritticheterna realiseras, foefaller eller bolagel tappar kontrollen Gver dem. En finansiell skuld tas
bort frin balanstdkningen ndr frpliktelsen fullgdes eller pd annat sl wisldcks. En fnansiell tllgdng och en finansiell skuld
kvittas och redovizas med ett nettobelopp 1 balansridkningen endast nér det fOreligger en legal vitt att kvitta beloppen samit aft det

foreligeer avsikt att reglera posterna med eti nettobelopp eller att samibidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

og fordringar,

lnetordringar, leveranttirsskulder, dvriga skulder och Kngskulder,

Fordringar redaovisas tll upplupet anskaliningsviirde och har efier individuell beddmning av reserveringsbehiov upplagits till det
belopp varmed de berfknas inflyta, Fortfnistiga fordringar utgtrs av fordringar som farfaller till betalning mom 12 manader efter
balansdagen,

Bolagets rdntebdrande lan 16per med tre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsviirde efier forsta
redovisningen, Skillnaden mellan detta viirde och verkhgt virde bedtms varg oviisentligt,

Kaortfristiga skulder utgtrs av skulder wilka férfaller till betalning mom 12 ménader ran balansdagen och upptas tll upplupet
anskaffningsvirde.

LeverantOrsskulder redovisas ndir faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete diir motparten har fullggort sin prestation och
avtalsentig skyldighet att betala fSreligeer redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna g) betalda rantor redovisas under

posten upplupna kostnader.
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Liocusign Erwelope (1LY

Fastighets AB Luleporten
Org.nr. 5359048-5438

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortiristiga placeringar med fetallodag inom tre mdnader frin
anskatfningstidpunkien,
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Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvrigafisretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som ldngfristiga d det inte
finns nigon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras mom en period om tolv ménader,

i B i

Lineutpifter
Bolaget tillimpar undantaget 1 RFR2 vad giller [AS 23, Detta mnebér att bolaget kostnads{or laneutgifier 1 den period de hinfor
sig il

Utdelning, koncernbidrag ocl akiiedgartillskott
Erbdllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell mtikt medan lamoad atdelning redovisas som en minskning av fritt
egel kapilal efier detta atl arsstdmman fattat beslut om utdelning,

Aktiefigartillskott redovisas hos givaren sam en Skoing av aktier 1 dotterbolag och hog mottagaren som en Skning av {ritt eget
kapital,

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 KFK2 vilkel innebir att erhélina och Bmnade koncernbidrag redovisas som

bokslutsdisposition,

Avsdttningor

Awvsiittningar redovisas nfir det finns en legal eller mformell forpliktelse till foljd av en tidigare hiindelse, det ar sannolikt att st
utfléde av resurser kommeer att krivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskatias pd ett tillforlitlizt sitt, Tidpunkten
eller beloppet e utflodet kan forttarande vara oséker.

trning redovisas till den bista uppskattiningen av det belopp som krivs for alt reglera forpliktelsen p8 balansdasen.
en var avsedd [or, Avsiittningar diskonteras till sina

En avsl
Avsittningar tas endast 1 ansprak [0r de utgifier som avsitiningen ursprunglig
nuvirden dir pengars tidsvirde & visenthgt,

Kussaflidesanalys
Kassafltdesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finng inga ¢f kassaflddespdverkande poster inom
finangieringsverksambeten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med [TAS 7 Rapport Gver kassatliden,

Transaktioner med ndrstaende

Fastighetsfrvalining, fastighetzadministration, projektledning och managementtjinster kiips in frin Heimstaden Sweden AB och
Hemnstaden A Sweden AR, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enlizgt ingdnget avtal. Avtalet dr upprattat pa armslingds
avstand. Uppgift om belopp finns i ooten avseende inkdp och fBrsiljning inom koncermen.

Holaget & delvis finansierat via lan fran koncernforetag. Lincbelopp och rdntekostnader framgér 1 not under rubrikerna skulder
till koncernttretag och finansiella kostnader,
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Docusign Envelope 10 4E658730-C8DD-4475-8610

Fastichets AB Luleporten
Orgnr, 559048-5438

Viktica antaganden och bedimningar

Fér att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att foretagsledningen och
styrelsen pdr en del viisenthga antaganden och beddmningar som pdverkar redovisade tillgdngar, skulder, intikter och kostnader
samt Gvriga upplysningar, Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och gtyrelsen beddmer vara
rimliga utifrin ridande omstindisheter, Faktiskt utfall kan skilja sig frin gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller
afirs uppskatiningar och bedéimninear & véirdering av
forvaltningsfastigheter, nytyjandeperioder {6 Wrvaliningsiastigheter, nedskrivaingsbehoy av firvaliningsfastigheler och
grinsdragningar mellan mvesteringar och underhall,

Firvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. -Visentliga bedtmningar
avseende bland annat kalkylriinta och direklavkasiningskray har glorts 1 syfle aft fagtstilla fastigheternas marknadsvérde, For att
spegla den ostikerhet som foreligger 1 grorda antaganden, beddmningar och uppskattningar anges normalt ett 58 kallat

virderingsintervall om +/~ 5-10 procent,

Finansiell risk

Rysslands mvasion av Ukraima har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska khimat. Oséikerheten 1 den globala
ekonomin har dkat och vi har sett ett par &r med hag intlation ach dkade marknadsrintor. Under 2024 har vi seit alt inflationen
giitt ner till nch bitvis landat under Riksbankens inflationsmal pa 2%. D
pd bolagets fastighetsinnehav bérjat dterhiimta sig,

Aven om det fortsatt rader en seopolitisk oro har den finansiella risken minskat under 2024 ach vi ser att marknaden fiir
finansiering genom tex, obligationer 1gen har Sppoats upp. S4 myveket pekar pd att den finansiella risken framdt minskat men
kriget 1 Ukraina pdedr fortfarande och det finng alltid en risk att vi 1gen gér in 1 en osfikrare period.

Finansiell riskhantering

Balaget uisitts genom sin verksambiet fir en mingd olika finansiella risker:

« Finansiermgs- och refinansteringsrisk, dvs risken atf mte ha tillgdng tll finansiering av sin verksambhet
« Riinterisk, dvs risken alt marknadsrintan [Grlindras pa oftrdelaktizt sitt

« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgdra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighel med fastlagd linanspolicy,
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelsemdten, De tvergripande mélen 1 hinanspolicyn sammanfatias
enligt nedan:

« Sdkerstiilla koncernens kapitaltdrstrjning pd kort och lang sikt zenoimn diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden eller hos
starka motparter 1 bank och finanssekiorn

« Farfallostrukturen pd lanens kapitalbindning skall vara vl spridd &ver tiden

» Rintebhindningsiiden pa lanen (inkl effekier av derival) skall vara vl spridd dver tiden

Nya och besluiade fndringar av redovisningsprinciper

Inga av EU godkédnda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden Iran IFRS Interpretations Cormmuttee som trdde
kraft 2024 har pdverkat bolagets resultal eller finansiella stillning i visentlie omfatinine. Samma sak oiller svenska regelverk.
Bolaget har inte tilldmpat nfigra frivillizga dodringar av redovisningsprinciper under dret. Fordodringar som {rider i kraft per |

januari 2025 bedtms inte ha ndgon viisentlig paverkan pa bolaget,

Defontion av nyckelial

Nettoomsdtining

Rorelsens huvudintikter,

Rezuliai efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner,

Balansomslutning

Balansomslutning dr summan av tllgdnessidan alternativi sunuman av skolder och eget kapital 1 eil firetags balansrikning,
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Docusign Envelope 1D; 4E655730-CADD-4475-8610-23

Fastighets AB Luleporten
Ora.nr, 55H458-5438

Moter till resultatriikningen

733

;

Mot 2 Hyresintiikter 2024 2023

Hyresmtikier 11 828 218 11 108 420

Av frets hyresintikier avser 94% bostadshyror och 6% kammersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintiikier avseende icke uppsigningsbara

operationzlla hyresavtal uppgar till:

Mindre dn 1 ir * 2 324 R4 1 498 607

[-5 &r () 12 728

Mer dn 5 ar ( 0
2324 804 1511425

T

wdskontrakt antas vara uppsignigasbara tnom tre manader om inte annat framglr av avial.

Mot 3 Inkiip och firsiljning inom koncernen 2024 2023
Hyresintiikter {0 0
Inkdp fastighetsskotsel -531 343 273 687

[nkéip teknisk- och ekonomisk forvaltning -802 690 -#68 387
[nkéip managementt)anster ~283 333 -204 138

Not 4

-1 17 366
Dirifikosinader 2024

Dirift «4 772 860
Underhall «1 G0 630
Fastighetsskatf »323 177
Fastighetsadomunistration - 790 436

-1 436 412

2023

-4 953 123
-2 396 376
~300 977
-368 387

-7 857 103

-8 5190635

Naot & Personal, styrelse och revisorer

Personal
Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under drel. Inga Oner eller andra erséittningar har utbetalats.

Styrelse

Nazon ersitining till styrelsen har inte utgit. Antalet styrelseledamdier har under dret uppgatt all 2 (2), varav 0 (1)

kvinnor.

Revisorer
Arvade Ull revisorer faktureras Heimsiaden Bostad AB {publ).
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Fastichets AB Luleporten
Org.nr. 559048-5438
Not 6 Rinteintikter och liknande resultatposier

Rénteintikter
Rénteintakter fran koncernfiretag,

Nat 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader
Riintekostnader till koncernitretag

Not & Skatt pi drets resaltat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effelctiv skatt

Redovisat resuliat fore skatt
Skatt enligt giillande skattesats, 20,6%

skatteellekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikier

Ej avdragsgillt negativi rintenetto
Fordndring av skatteméssigt underskott
Ovriga skatteméssiga justeringar

Skatt hiinforhg tll Gdigare &

2024

5 935

ﬁ ;

223

4272
7 538

Y933
2024

3615 192
-1 204 111

H 810

2023

-3 469 986
971 607

-4 §19 303

2024

{
95 314

4 441 593

2023

-8 340
-95 333

95 3114

-4 188 584
862 848

-35 6Y7
14 147
U346 614
0

i

ﬂ ;

05314

~103 673

-3 939 318&
811 500

-49 076
880
-838 637
0
4

-8 540

103673

MNoter till balansrikningen
Not 9 Firvaliningsfastigheter 2024-12-31 2023-12-31

[nvesteringar 0 {
Omklassificeringar | F75 717 - Ho2 006

iende anskaffningsviirde 101 703 683 (a1 101 677

Utzdende ackumulerade anskalfninesvirden LU1 8§79 400 101 703 683
Ingdende avskrivnmgar -2 425217 -2 (16 882
Arets avskrivningar -345 741 -338 335

Utefende ackumulerade avskrivningar

-2 770 958 -2 425 217
00 278 466

Utgdende redovisat viirde 09 108 442

Redovisatl virde byegnader 63 594 712 63 764 736
Redovisat virde mark 35 513 730 353513730

99 108 442 090 278 466

Uppeift om verkligt viede 152 5398 721 154 598 721
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Fastighets AB Luleporten
Org.nr. 559048-5438

Fastighetsbeteckning St
Porson 1:407 Luled

Not 10 Pigiende investeringar firvaliningsfastisheter

Ingdende anskatiningsviirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirdean

Not 11 Fordringar hos koncerniiretag

Ingdende fordringar
Tillkemmande fordringar
Avehende fordringar

Utzdende ackumulerade fordringar

Mot 12 Fimansiells instrament

224-12-31

3 568 289
9 41
-E75 717

3 45 973

2024-12-31

o
4 359 000

% :

4 399 000

2023-12-31
3 897 551
272 744
-602 006

3 5368 289

2023-12-31

4 803
0

-4 8§03
{

Samtliga finansiella tilledngar och skulder dr klassificerade som aktier 1 dotlerbolag, kundfordrimngar, Svriga finansiella

fordringar, leveranttrsskulder och Gvriga finansiella skulder, Redovisat viirde beddims inte avvika frin verklig

da diskontermgseftekien mite dr vilzsenthg,

Finansiella tillgangar

Hyres- ach kundiordringar
Reservering for nsikra fordringar
Hyres- ach kundlordringar netio

Fordringar hos koncernftiretag

Finansiella skulder
Leveranttrsskulder
Skulder tdl koncernitiretag
Skulder till kreditinstitut

Not 13 Uppskjuten skatteskuld

redovisade och skattemissiga virden

Ingdende balans
Férdndring enligt resultatrikningen

Utgdende balans
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2024-12-31

4 435 483

392 665
35 491 740
68 630 275

104 514 680

2024-12-31

72 5380

792 580

Fviirde

2023-12-31

211 727
-122 373

101 939
30 526 104
6% 332 375

100 560 417

2023-12-31

697 266

697 266
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Fastichets AB Luleporten
Orenr, 5590485438

Mot 14

071701736

Mot 15

Mot 16

ot 17

Nat 18

Naot 19

Langfristiza skulder till kreditinstitut

Amortering nom | 4r
Amartering inom 2 @il 5 ar
Amaortering effer 5 &r

skulder till koncernfiretag
Ingiende ldn

MWya lan
Amorteringar

Upplupna kostnader och firutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintikter

Ovriga noter

Sidllda sdakerheter

Fastighetsinteckningar
WVarav till forman far koncernforetag

Eventualtorpliktelser

Borgensttrbindelser
Varav till fdrman Br koncemn{retag

Koncernforhdallande

Bolaget #ir dotierbolag 11l Heimsiaden B

2024-12-31

702 100
67928 175
i

2024-12-31

27 638 439
2377 304
{l

30035 743

2024-12-31

225 171
779 264

2023-12-31

702 100
68 630 275
L

2023-12-31

25 230 351
2428 083
0

27658439

2023-12-31

229714
T8 252

1 004 435

2024-12-31

70 210 000
0

2024-12-31

ot

stad Invest 4 AB, org nr 556871-1104, med site i M

Y37 966

2023-12-31

70210 000
0

2023-12-31

falmé, Heimstaden
Bostad Invest 4 AB ingdr i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malm,
upprittar koncernredovisning. Heimsiladen Bosiad Al

0455 med site 1 Malmb, upprittar koncernredovisning.

ingdr i en koncern dir Heimstaden AB (publ), arg nr 556670-
Heimstaden AB #r 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AR, org

nr 929 301 684, med séte 1 Morge som uppritiar koncernredovisning, Fredensborg AS ingdr 1 en koncern dér
Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 8135, 4r moderbolag. Fredensborg 1994 AS uppriittar koncernredovisming for den

strsta koncernen. Koncernredovisningen fir Fredensborg 1994 AS kan erhillas via postgdfredensborg.no,
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Fastighets AB Luleporten
Ora.nr. 5590458-5438

WNot 20  Visentliga hindelser efter balansdagen

Inga visentliga hiindelser efter balansdagen har tdentifierats,

VI1701737

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgdr av den clektroniska underskriften.

oy

2027

Not21  Firslag till disposition av bolagets vinst

e

Till &rsstimmans Briogande star;

balanserat resultat 3535 142

drets resultat -4 283 BOR
1 251 244

Styrelsen forestir att:
i ny rikning dverfores 1 251 244

[ 251 244

Malma den dag som framgdr av vir elektroniska underskrift,
— DosuSigned by
PLallly & albietinddn - YBITCEBTFECE4DT...
AEDAZDIRESASAE. .

Maltis Falkentoft Tobias Grinvall
Crdifirande Styrelseledamot

e SIS DY

Var revisionsheriittelse har lamnats den dag som framgidr av min ¢lekfroniska underskrift,

~ Grant Thornton Sweden AR
e Sltinned By

Auktoriser
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Using P Address:

2a02:1406:100:d37 J:edac: biba 4820 3 edafl
Signed using mobile

Authentication Details

identity Verification Details:
Workflow 1D: Sbhbborce-Go2b-42d6-8834-2789
Workflow Name: DocuSign D Verilfication
Workflow Description: The recipient will ne
ldentification Method: Electronic 1D
Type of Electronic ID: BanklD Sweden
Transaction Unique |0y f3faB1567-b2dd-5246-bad3-0657c0987ebb
Country or Region of 1D; SE
Hesull: Pagsed
Performed: 61772026 111714 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accapted: 8/1 ?ﬁmﬁﬁ- 111747 AM
1D chiS41edd-B6c4-4c85-847d-F1342423ad62

d 186947 et

ad to identify themselves with a valid government [D, elD or through Knowledge-Based Authentication.

Tobias Grénvall Sant; 6/17/2025 8:30:28 AM
tobias.gronvaill@heimstaden.com L dasnall Viewed: B/17/2025 9:42:48 AM
Head of Finance T R Signed: 6/17/2025 9:43:45 AM

Security Level: Email, Account Authentication o o | o
{None) Signature Adoplion: Pre-selected Style

Using IP Address: 212.247.200.51

Authentication Detalls

ldentity Verification Details:
Workflow 1TV, 9bbbbcoe-6025-42d6-8834-2798d1884 fef
Workflow Name: DocuSign 1D Verification
Workflow Eﬁmmmgm The recipient will nee
identification Method: EE@W&:&W} m
Type of EEM’EE’W |0k BanklD Swede
Transaction Unique 1D: 7ccbica®-b44e-5b895-af18-36bd194e2 ¢t
Country ar Kegion of |D; SE
Resuli; Passed
Performed: 81772025 9:42:10 AM

ed to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
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ldentity Verification Details:
Waorkflow 1D: 8bbbboce-6c25-42d6-8834-27959d 1894 7ef
Woarkflow Name: DocuSign 1D Verification
Warkfiow Description: The reciplent will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowle
[dentification Method: Electronic 1D
Type of Electronic |1D: BanklD Sweden
Transaction Unigue 1D: 7cebfca9-bd4e-5h95-af18-36bd194e2
Country or Region of ID: 5k
Result: Passed
Performed: 61772025 9:42:33 Al

Electronic Record and Signature Disclosure:
Mot Offered via Docusign

edge-Based Authentication,

ooty

Johan Kling Sent; 8/17/2025 11:19:43 AM
johan kling@ Viewed: 6/23/2025 9:47:20 AM

Security LW@: Emméi ﬁmwa‘a& Authentication M FOAEFREGIE B44F Signed: 8/25/2025 7:10:42 PM
Y
(None)

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using |IP Address: 184.14.78.10

Authentication Details
ldentity Verification Details:
Workflow 1D; 9bbb&cce-6025-42d6-8934-2739d 18847 ef
Warkflow Mame: Docusign 1D Verification
Workfiow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through knowledge-Based Authentication.
Identification Method: Electronic 1D
Type of Electranic 1D: BanklD Swed

Transaction Unigue 1D: d15c31e1-8a08-5203-88de-132607 41458
Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 6/23/2025 9:44:59 AM

ldentity Verification Details:
Workflow (D 9bbbboce-602b-42db-8934-2 798016884 ef
Workflow Name: DocuSign 1D Veritication
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 10, elD or through Knowledge-Ba
idantification Method: Electronic |1
Type of Electronic ID: BanklD Sweden '*
Transaction Unigue |D: d1bcdlel-8a06-5203-80de- 132607414508
Country or Region of 1D; SE

psull; Passed

Performed: 6/25/2025 7:09;13 PM

ldentity Verification Details:
Workflow IL): Sbbbbcee-bc26-42d6-8934-2799d 18947 ef
Warktlow Name: Docubign 1D Venfication
Warkflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, 1D or through Anowledge-based Authentication.
ldentification Method: Electronic 1D
Type of Electronic 1D; BanklD sweden
Transaction Unique ID; 1efb3b7-475b-5aal-8111-1feffae3918e
Lountry or Region of |1D; 5E
Result: Passed
Performed: 8/25/2025 7:32:12 PM
Electronic Record and Signature Disclosure:
m{;wm ﬁfﬁﬁfﬁﬁé% ’? @% 31 PM
1D 8b48acce-e29f-4818-0483-fa2b57cab1db
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o Please read the information below carel
‘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 mﬁ.rds and signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSig;

system.

o, pmv 0 you such r ISL _ _
ﬁi ly and thoroughly, and if you can access this

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available

hmmmmﬂ}f to you by us. You will have the ability to download and prmt documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you

elect to armtﬁ a DocuSig on account, you may access the documents for a lm‘lmd period {}f' 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 office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us electronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically 1s described below,

Consequences of changing your mind

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

All notices and disclosures will be sent to you electronically



0250716;2025071701742
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Unless you tell us otherwise in mmmmm with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowle d&m%mﬁ md other .mummts that are required to be provided or made
available to you _u_rmg the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we gmfﬁr to provide all of the mqmr
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have give
us. Thus, you can receive aﬂ the émdmmﬁg and I‘]ﬁﬂﬁ%ﬂ %Emtmnmﬂ]y or in paper format mmu«ﬁh
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please ahﬁ see the paragraph 1mme€immly 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(@

wheimstaden.de

To advise Heimstaden AB of your new email address

previous email fﬁddwssﬁ ywr new @mml

&né in b@dy of mch _m@mm yf)u mugt mzm:a ymr
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

account preferences.

Your

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 nam address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

€, mail gﬁ

eimstaden AB

To withdraw your consent with H

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




™
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1. decline to sign a document from within your signing session, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

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

Required hardware and software

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

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (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,

erein, then select the ch
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSig

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

that:

« You can access and read this Electronic Record and

« You can print on paper this Electronic Record and Sig =
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for fi
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
avallab y Heimstaden AB

le to you b during the course of your relationship with
Heimstaden AB.

iture
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Till bolagsstGmman | Fastighets AB Luleporten

Org.nr. 559048-5438

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden

Vi har uttéirt en revision av argredovisningen for Fastighets AB
leporten fér dr 2024,

ne

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en | allo visentlingo avseenden
rattvisande bild av Fostighets AB Luleportens finansiella stdlining
v 2024 och ov dess finonsiella resultat och
kassafltde for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsbert-

per den 31 decembe

telsen ér férenlig med arsredovigningens dvriga delar.

Vi tillstyreer dartdr att bolagsst@mman foststller resultotrak-
ningen och balargrékningen.

Grund for uttalanden

Vi nar uthdrt revisionen enligt International Stondards on Auditing
(ISA] och god revisionssed | Sverige, Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrive nfirmare | avenittet Revisorns ansvar, Vi dr obero-
ende | forhallande till Fastighets AB Luleporten enligt god revisors-

sed | Svarige ooh nar | Gvrigt fullgiort vart yrkesetiska onsvor enligt

deaso krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fir vana uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har angvaret f&r att dreredovisningen upprit-
teiz och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen,
Styrelsen anavarar Gven for den interna kontroll som den bad8mer
ar nddvindig for ottt uppratia en dreredovigning som inte innehal-
ler ndgra vasentligy felaktigheter, vare sig dessa beror pd vegent-
ligheter eller misstag,

Vid upprottandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen or be-
domningen av polagets formago ott fortsttta verksamheten. Den
upplyser, ndr sa &r till&ampligt, om fBrhdllanden som kan péverko
fBrmagan att fortstitta verksamheten och it onviindo antagan-
det om fortsatt drift. dntogondet om forteatt drift tllampas dock
inte om styrelsen avser att kvidera bolaget, upphérg med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra na-
got av detla.

Revisorng ansvar

Viara mal &r att uppné en rimlig grad av stikerhet om huruvida rs-
redovisningen som helhet inte innehaller nogro visentliga telaktig-

Metar, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstog, och att

lamna en revisionsbertittelse som innehaller vara uttalanden. Rim-
lig sakerhet ar en hig grad av sikerhet, men &r ingen garanti fGr

att en revigion som utfbre enligt 1I5A och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptlicka en viiserdlig felaktighet om en sddan
tinns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimiigen kan f8rv@intas paverka de ekonomiska beslut som anviin-
dare fattar med grund 1 draredovisningen.

Som del av en revision enligt 1S4 anvéirnder vi professionellt om-
dime och har en professionsllt skeptisk instélining under hela re-

vistonen., Degsutom:

+ identifierar och bed&mer vi riskerna f&r viisentliga felaktigheter
| Arsredovigningen, vare sig dessa beror pd esgentligheter sller
misstag, utformar och utfor granskningsatgirder blond annat uti-
fran dessa risker och inh@imtar revisionsbevis som &r tlirdckligo
och dndoamalsenligo f8r att utgBira en grund f8r vira uttalanden,

gentligneter &r hé

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatia agerande i mas-
kopi, tirfalskning, avsiktligo uleldmnonden, felaktig information el-
ler Asidostittande av intern kontroll,

+ skoffar vi oes en forstaelee av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse f6r var revision fér att utforma gransknings-
atgéirder som ar [Bmpligo med hansyn il omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten | den interna kondrollen.

«  utviirderor vi lEmpligheten 1 de redovisningsprinciper som an-
wands och rimiigheten i styrelsens uppskottningar | redovisningsn
och tillhdrande upplysningar,

« drarvi en slutsats om Gmpligheten | att styrelsen anvinder an-
tagandet om fortsott drift vid upprattondet ov arsredovisningen.
Vi drar ooksd en slutsots, med grund | de inhamtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig ostkerhetsfoktor som
avser sadana hiindelger eller férhdllanden som kan leda till bety-

daonde tvivel om bolagsets f6rmaga att fortettto verksambeten, Om
vi dror slutsatsen att det finns en visentlig ostkerhetsfaktor, maste

vi | revisionsberattelsen fasto uppmaérksamheten pa upplysning-
arna i drsredovisningen om den visentliga ostkerhetsfaktorn eller,
orn sadana upplysningar ar ofilirdekliga, modifiera uttolondet om
arsredovisningen. Vara slutsotser boseras pa de revislonsbevis
som inhdmtas fram till catumet t6r revisionsberiittelsen, Dock kan
framtida hindelser sller tériallonden gora att ett bolag inte [Gngre
kan fortefitta verksamheten,

»  utvdrderor vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehdallet | Grsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen daterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pd ett sGtt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsern om blond annat revisionens plane-
rade omfatining ooh infiktning somt tidpunkten f6r den. Vi maste
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ccksd informera om betydelsefulla iokttagelser under revisionen,
daribland de eventuello betydande brister i den interma kontrollen
som vi idertifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Uttalanden

Utéver war revision av draredovisningen har i Gve
jon av styrelsens férvaltning fir Fastighets AB Luleporten fr ar
2024 samt av firslaget till dispositioner betrétfande bolagets vinst

iy uttort en revis-

eler foriust,

Vi tillatyrker att bologsst8&mman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljor styrelsens ledamdter an-
svarstrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god ravigsiongse

d i Sverige. Vért an-
svar enligt denna beskrive nBrmare | avsnitiet Revisorns ansvar. Vi
ér oberoende | forhdllande till Fastighets AB Luleporten enligt god
revisorssed | Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska an-

svar enligt deasa krov.

Vi anser att de revisionsbeyiz vi har inhGmiat dr tillrdcklign och
dndamdlsenliga som grund fr vara uttalanden.

styrelsens ansvar

#

Det ér sturelgsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust, Vid forslag il uidelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar for-
avarlig med kdnsyn 4l de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stéiller pd storleken av bolagsts egno kapitol,
kongaligeringsbenay, likviditet och stallning i Swrigh,

Styrelsen ansvarar f6r bologets organisation och fGrvaltningen av

bolagets angeliigenheter.
parle bedoma bolagets ekonomiska situotion ooh ott tllse utt bo-
lgets organisotion ar utformad a4 att bokfSringen, medesfSrvalt-
ningen ach bolagets skonomiska angelbgenheter | Bvrigt kontroll-
aras pa ett betryggonde satt

Malm@, enligt datum gom framgdr av slektronisk signering.
Grant Thornton Swaden AB

Johan Kling
Auvktoriserod revisor

3

Revisorns ansvar

Vit mal betrGffande revisionen av forvaliningen, och ddrmed vart
uttalande em ansvarefrinet, dr att inhéimto revisionsbevis f&r att
med en rimlig grad av stikerhet kunna bedéima om ndgon sturelse-
ledamot | ndgot viisentligt avsesnde:

+  fhretogit ndgon atgbrd eller gjort sin skyldig 41 nagon fSrsum-
melsa som kan foranleda ersGtiningsskyldighet mot bolaget, eller
i nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslogen, drs-

redovisningslagan sller bolagsordningen,

Wart mal betrtffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinat eller f8rlust, och dirmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sdikerhet bedSma am firslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig stkerhet ar en hig grad av s@kerhet, men ingen garanti 1or
att en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alltid
kommer att uppttcka dtgiirder aller férsummelser som karn féran-
leda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller t8rlust inte &r forenligt med oktle-
bolagslogen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvéin-
der vi profesgionellt omddme och har en profeasionsllt skeptisk in-
stilining under hela revisionen, Granskningen ov forvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dear gig friimet pb revisionen av rdkenskaperna, Yilka tillkommaonde
granskningsatadrder som utfdrs baseras pd var professionello be-
dbmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det Innebir att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och fér-
hallanden som &r visentliga for verkasamheten och dar avsteg och
Svertriidelser skulle hao sirskild betydelse t6r bolagets situation. Vi
gar igenom och privor fattade beslut, beshutsunderlag, vidtagna
atgarder ooch andra forhdllanden som dr relevanta f&r vart utto-

‘ande om ansvarstribet.

Som underiag for vart uttolonde om styrelsens farslag till disposit-
ioner betraffande bologets vinst eller 6rlust har vi granskat om

torslaget ar t6renligt med oktiebolagslagen.
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