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Heimstaden Bostallet AB
Org.nr. 559063-8572

Forvaltningsberattelse

LL)
7~

Arsredovisningen ir uppréttad i svenska kronor, S’

Verksamheten
Bolaget har sitt sidte 1 Malmo och bedriver fastighetsforvalning genom 4dgande 1 dotterbolag.

Flerarsjamforelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster -33 5447705 3 345 829 5920 202 4 668 147 -4 736
Balansomslutning 299 841 292 290 053 529 286 695 955 280774753 102 957 193
Agarforhillanden

Bolaget ir dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med site 1 Malmo. Heimstaden Bostad
Invest 7 AB ingar i en koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malmo, upprittar
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar i1 en koncern dar Heimstaden AB (publ), org nt 556670-0455 med sate 1
Malmao, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB ar 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684,
med site 1 Norge som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dér 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 erhallas via post@iredensborg.no.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

En osdker omvirld med geopolitisk oro, hdg inflation och hoga rintor har praglat fastighetsmarknaden 2023. Detta har
avspeglat sig i lag transaktionsvolym med osédkerhet kring prisldget. Volymen har dock fatt sig ett uppsving 1 slutet av aret 1
takt med att inflationen stabiliserats och att Riksbanken dndrat retorik. Det mesta talar fOr att rantetoppen ar hér och
kombinerat med fortsatt, historisk, hdga arliga hyresjusteringar gor att det negativa sentimentet kring fastigheter borjar
fordndras.

Var tro pa bostadsfastigheter som en lAngsiktigt attraktiv investering med god riskjusterad avkastning dr orubbad.
Underliggande fundament i segmentet r fortsatt valdigt god ddr en inbromsning 1 nyproduktion allt annat lika dr positivt ur
ett dgandeperspektiv. Efterfragan dr hog, utbudet ar lagt och uthyrningsgraden fortsatter att vara hog. Detta skapar goda
forutsittningar for fortsatta hyresjusteringar dar vi som fastighetsidgare, langsiktigt, blir kompenserade {or inflationen.
Fastigheter ér en inflationsskyddad tillgdng, om 4n med en fordrojning.

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har naturligtvis paverkat oss och stéllt annu hogre krav pa en eftektiv
forvaltning och prioritering avseende investeringar, en utmaning som vi tack vare var stabila verksamhet kunnat bemaota
och som vi1 tack vare vara fantastiska medarbetare fortsatter att hantera.

Vi ser med stor tillforsikt fram emot 2024 och riaknar med ytterligare ett ar av stark operativ tillvaxt.

Fran och med ar 2023 ranteberiknas samtliga fordringar och skulder pa och till koncernforetag. Detta tillsammans med den
okade réntenivan har haft en visentlig effekt pé resultatet fran finansiella poster for ar 2023.
Rinteavdragsbegrinsningsreglerna innebir att en stor del av erlagda rantekostnader inte dr avdragsgilla. Detta kan vara en
orsak till att koncernbidrag lamnas som overstiger arets bokforingsmassiga resultat.
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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

) Risker och riskhantering
I Bolaget 4r genom sin verksamhet utsatt £6r en mingd olika risker. Bolagets beddmda risker dr huvudsakligen relaterade till
M nedanstaende:
=<t Finansierings- och refinansieringsrisk
& Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhéllas
e~ pa tor bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nar befintlig finansiering loper ut och ska aterbetalas vilket
- kallas refinansieringsrisk.
) Heimstaden Bostads finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en ldngsiktig
'*Il“ kapitalbindning, For att minimera finansietingsrisken ar det ockséa viktigt att vara oberoende av enskilda
gji finansieringskéllor.
Ranterisk

Réntekostnader 4r en av de storsta kostnadsposterna. Ranterisk avser risken for att fordndringar i marknadsriantor paverkar
upplaningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrdntor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Riéntebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den rintebindning och rintesékringsgrad som
eflerstriavas anvinds primért rintederivat, Riniederivatsavtalen ingis av Heimstaden Bostad AB.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forviantas verksamheten bedrivas med ofordndrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 39320317

arets resultat -36 786 731
2 533 586

Styrelsen foreslar att;

1 ny rakning dverfores 2 533 386
2 533 586

Belrdffande bolagets resultat och stilining i dvrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrdkningar med tillhorande tillaggsupplysningar.
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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Resultatrakning

Rorelsens intakter
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag
Rénteintikter och liknande resultatpbstcr
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Summa toctalresultat
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2023-01-01
2023-12-31

-250

-250

-23 831 063
6635 326
-10 378 718

2022-01-01
2022-12-31

-33 544 455

-33 544 705

-3 012 296

-36 557 001

-229 729

3 357453
0
-11 624

3 345 829

3 345 829

-2 824 130

521 699

-233 893

-36 786 731

-36 786 731
0

287 804

287 804
0

-36 786 731

287 804
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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Balansrakning
Tillgangar
Anldaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgidngar
Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Summa anlaggningstillgangar
Omsiattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

IKassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgdngar

Not
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2023-12-31

246 756 492
52 112 022

2022-12-31

2772 324 350
17 728 558

298 868 515

298 868 515

955 790
16 987

290 053 403

290 053 408

121

972 777

912777

299 841 292

121

121

290 053 529
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Heimstaden Bostiallet AB
Org.nr. 559063-8572

Balansrakning

Eget kapital, avsattningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Aktuell skatteskuld

Summa eget kapital och skulder

Not

11

12
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2023-12-31

50 000

2022-12-31

50 000

50 000

39 320 317
-36 786 731

50 000

1032 513
287 804

2 533 586

2 583 586

2 157 373

7320 317

7370317

L 927 739

2157373

291 918 833

3 181 500
0

1 927 739

278 672 318

| 586 639
496 516

3 181 500

299 841 292

2 083 155

290 033 529
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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Rapport over forandring av eget kapital

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital

LEget kapital 2021-12-31 50 000 7 032 513 7 082 513
Arets resultat 287 304 237 304
Eget kapital 2022-12-31 50 000 7 320 317 7370 317
Erhillna aktiedgartiliskott 32 000 000 32 000 000
Arets resultat -36 786 731 -36 786 731
Fget kapital 2023-12-31 50 000 2 533 586 2 583 586

Aktiekapitalet var per 2023-12-31 fordelat pd 500 A-aktier med en rost per aktie och ett

kvotviarde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden Bostallet AB
Org.nr. 359063-8572

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen ranta mm
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt

Kassatlode fran den lopande verksamheten

iiiii

Kassaflode fran forindringar av rorelsekapital
Fordandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvary av koncernforetag

Resultlatandelar fran intressebolag

Kassatlode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhéllna aktiedgartillskott

Forandring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode frian finansieringsverksamheten

Foridndring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2023-01-01
2023-12-31

-250

065 326
-10378 718
-1 452 402

-11 166 044

-16 866

2022-01-01
2022-12-31

0

0

-11 624

-1 365 476

-1 377 100

-121

-11 182 910

0
1 737 294

1 737 294

32 000 000
-22 554 384

-1 377 221

0
3 357 453

3 357 453

0
-1 980 232

9445 616

-1 980 232

Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster inom finansteringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med

IAS 7 Rapport over kassafloden.

Sida 8 av 16



DocuSign Envelope ID: 19F34E36-1138-4D58-A8C5-F764E9B86(C28

Heimstaden Bostallet AB
Org.nr. 559063-8572

Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allman information
Heimstaden Bostillet ABs verksamhet omfattar att bedriva fastighetsforvaltning genom agande 1 dotterbolag. Bolaget ar ett
aktiebolag registrerat i Sverige och med siite i Malmd. Adressen till huvudkontoret ir Ostra Promenaden 7 A, 211 28
Malmao.

Hallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmo.

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 1nnebar att bolaget vid
upprittandet av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna [FRS och uttalanden sa langt detta ar mgjligt inom
ramen {or arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

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

Uppstillningsform
Bolagets resultatrikning och balansrakning ar uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstillgangar provas fortlopande. Om en sddan provning indikerar att det redovisade
virdet Overstiger tillgangens atervinningsvirde, vilket dr det hogsta av nettoforsaljningsvéardet och nyttjandevardet, sker
nedskrivning till atervinningsvéardet. Nyttjandevardet méts som forvéintat framtida diskonterat kassatlode.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat i1 den period viardenedgangen pavisas. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej langre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag {or de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1
resultatrakningen sker aterforingen i resultatrikningen, medan 1 de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt
eget kapital sker aterféringen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller &terforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets bokforda vérde av
mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa stdrre vardeférandringar sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rianta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hantor sig till.
Kostnader for rintederivatavtal ingér dven 1 denna post och betalningsstrémmar for rantederivatavtalen kostnadsfors 1 den
period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehojande

fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen
forutom dé den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt ocksa redovisas
direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt berdknas utifrin gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat {6r perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig frén arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
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Heimstaden Bostallet AB
Org.nr. 559063-8572

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket ir den skattesats som beslutats och forvintas gilla nar uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporira skillnader enligt balansrakningsmetoden mellan en
tillgangs eller en skulds redovisade respektive skatteméissiga varde. Temporéara skillnader uppstar bland annat till 161jd av att
bolaget gor storre skatteméssiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar skatt
som hinfor sig till skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran
representerar en reduktion av framtida skatt som héinfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skattemissiga
underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp
och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade varde och
deras skatteméssiga varde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrakningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira 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 tillampa IFRS 9
utan tillimpar en metod med utgingspunki i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell tillgang
tas bort fran balansrdkningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort frin balansrdkningen nér forpliktelsen fullgors eller pd annat satt utslacks. En finansiell tillgang och en
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen endast nér det toreligger en legal ritt att kvitta
beloppen samt att det foreligger 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,
lanefordringar, leverantorsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedomning av reserveringsbehov upptagits till
det belopp varmed de beriknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som torfaller till betalning inom 12
manader efter balansdagen.

Bolagets rintebirande 1an [6per med tre méanaders rantebindning och upptas till upplupet anskaffningsvérde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta viarde och verkligt varde bedoms vara ovasentligt.

Kortfristiga skulder utgérs av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen och upptas till
upplupet anskattningsvirde.

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

Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med torfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

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

AB.
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Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot &vriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga da
det inte tinns nagon avsikt eller nagot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv ménader.

Laneutgifter
Bolaget tillampar undantaget 1 RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebér att bolaget kostnadsfor laneutgifter 1 den period de
hianfor sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan 1dmnad utdelning redovisas som en minskning av
fritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

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

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

Avsiittningar

Avsatiningar redovisas nér det finns en legal eller informell f6rpliktelse till foljd av en tidigare hiindelse, det ar sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlithigt sitt.
Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsatining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera torpliktelsen pd balansdagen.
Avsatiningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsattningen ursprungligen var avsedd for. Avsittningar diskonteras till
sina nuvarden dér pengars tidsvirde dr visentligt.

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

Transaktioner med niirstaende
Bolaget ar finansierat via lan fran koncernforetag. Lanebelopp och rintekostnader framgar 1 not under rubrikerna skulder till
koncerntoretag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att foretagsledningen
och styrelsen gor en del viasentliga antaganden och beddmningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intékter och
kostnader samt 9vriga upplysningar, Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedOmer vara rimliga utifran radande omstédndigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om andra
anlaganden gors eller andra forutsatiningar foreligger. Det omrade dir det framfor allt gbrs uppskattningar och beddomningar

dr virdering av aktier i dotterbolag.

Finansiell visk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska klimat.
Osidkerheten i den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hogre priser for varor, el och brinsle, dvs en
stigande 1ntlation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsrdntor. Den torsamrade rantemiljon paverkar bolagets
finansieringskostnader och kan dven ha negativ paverkan pa virdet av bolagets fastighetsinnehav, Detta kan leda till att
bolagets finansieringskostnader okar genom hogre basrantor och potentiellt hogre marginaler. Utvecklingen har ocksa
paverkat likviditeten och tillgingligheten pa kreditmarknaden.
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DocuSign Envelope ID: 19F34E36-1138-4D58-A8C5-F764E9B86C28

Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Finansiell viskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker:

 Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
« Ranterisk, dvs risken att marknadsrantan forandras pa otordelaktigt satt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimsladen Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras l10pande pa styrelsemoten. De dvergripande malen 1 finanspolicyn
sammanfattas enligt nedan:

« Sdkerstdlla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad uppléning 1 kapitalmarknaden eller hos
starka motparter 1 bank och finanssektorn

 Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara val spridd dver tiden

« Rintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara val spridd over tiden

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper
Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuitalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms for narvarande
inte paverka bolagets redovisning 1 vasentlig omfattning. Forandringar 1 svenska regelverk under 2023 har inte heller hatt

nagon viasentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden {ran IFRS Interpretations Committee som tradde 1
kraft 2023 beddms for ndrvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stallning 1 vdsentlig omfattning. Samma sak

giller dven svenska regelverk.

Definition av nyckeltal

Nettoomsatining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidomntikter samt intikiskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men tore bokslutsdispositioner.

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

Noter till resultatrikningen

Not 2 Inkop och forsaljning inom Koncernen
Koncernintern férsiljning eller koncerninterna inkép har inte forekommut.

Not 3 Personal, styrelse och revisorer

Personal
Bolaget har inte haft ndgon personal anstdlld under aret. Inga loner eller andra ersdttningar har utbetalats.

Styrelse
Nagon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamaoter har under aret uppgétt till 2 (2), varav 1
(1) kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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Heimstaden Bostillet AB
Org.nr. 559063-8572

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultatandel 1 kommanditbolag

Nedskrivningar av andelar 1 koncernforetag

Ranteintakter och liknande resultatposter

Réanteintiakter
Rinteintakter fran koncernforetag

Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader
Réintekostnader till koncernforetag

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skaltesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

L) avdragsgillt negativt rantenetto
Ovriga skalteméssiga justeringar
Skatt hanforlig till tidigare ar
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-25 568 358

2022
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0
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Heimstaden Bostallet AB
Org.nr. 559063-8572

A Noter till balansrikningen
A
o Not 8 Andelar 1 koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
™
>
% Foretag Antal/Kap. Redovisat Redovisat
:E'Ei Organisationsnummer Site andel % viarde virde
] Heimstaden Varnamo AB 51 000
& 556689-2807 Malmé 100% 56 565 725 82 134 083
i Heimstaden Parkhagen AB 500
ﬁ 559018-8990 Malmo 100% 5 603 368 5 603 368
_% Heimstaden Forswhida AB 500
: 559018-9204 Malmo 100% 11391 555 11 391 555
Heimstaden Skantze KB
916564-6242 Malmo 99% 173 195 844 173 195 844
246 756 492 272 324 850
Ingdende anskaffningsvirde 2772 324 850 272 324 850
Arets inkdp 0 0
Arets forsiljningar 0 0
Utgaende anskafiningsvarde 272 324 850 272 324 850
Ingdende nedskrivningar 0 0
Arets nedskrivningar -25 568 358 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -25 568 358 0
Utgdende redovisat virde 246 756 492 272 324 850
Not 9 Fordringar hos koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende fordringar 17 728 558 14 371 105
Tillkommande fordringar 34 383 464 3357453
Avgiende fordringar 0 0
Utgaende ackumulerade fordringar 52 112 022 [7 728 558
Not 10 Finansiella instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar, 6vriga
finansiella fordringar, leverantorsskulder och ovriga finansiella skulder. Redovisat varde bedoms inte avvika
fran verkligt virde da diskonteringsefickten inte ar vasentlig.

2023-12-31 2022-12-31
FFinansiella tillgangar
Andelar 1 koncernforetag 246 756 492 272 324 850
Fordringar hos koncernforetag 52 112 022 1’7 728 558
298 868 515 290 053 408
IFinansiella skulder
Skulder till koncernforetag 295 100 333 280 258 957
295 100 333 280 258 957
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Heimstaden Bostallet AB

Org.nr. 559063-8572

2 Not 11 Uppskjuten skatteskuld 2023-12-31 2022-12-31
e
I
7 Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan
%, fastigheternas redovisade och skattemiissiga varden 2157 373 1 927739
&{j 2 157 373 1 927 739
E}
o Ingfende balans [ 927 739 1 693 845
E Forandring enligt resultatrdkningen 229 633 233 894
" Utgdende balans 2157373 1 927 739
%“i
¥
%3 Not 12 Skulder till koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende ]an 278 672 318 2775 848 188
Nya lan 13 246 516 2 824 130
Amorteringar 0 0
291 918 833 278 672 318
Ovriga noter
Not 13 Stallda sikerheter 2023-12-31 2022-12-31
Pantsatta aktier 1 dotterbolag 0 0
Not 14 Eventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varav til] férman for koncernforetag 0 0
Forpliktelser i kommanditbolag [20 555 369 119 633 348

Not 15 Koncernforhallande

Bolaget éir dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med sdte 1 Malmoé. Heimstaden
Bostad Invest 7 AB ingar 1 en koncern dar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med séte 1
Malmo, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern diar Heimstaden AB (publ),
org nr 556670-0455 med site 1 Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB éar 1 sin tur dotterbolag
till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS
ingar 1 en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS
upprattar koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan

erhallas via post@fredensborg.no.

Bolaget dr moderbolag, men med stdd av ARL 7 kap 3§ upprittas inte ndgon koncernredovisning.
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Not 16 Visentliga handelser efter balansdagen
Inga visentliga handelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas ay styrelsen den dag som framgdar av den elektroniska underskriften.

Not 17 Forslag till disposition ay bolagets vinst

Till drsstiimmans forfogande star:

balanserat resultat 39320317

arets resultat -36 786 731
2 533 586

Styrelsen foreslar att:

1 ny rikning dverfores 2 533 386
2 533 586

Malmo den dag som framgér av vir elektroniska underskrift.

(-“DucuSIgned by: ~—BDocuSigned by:
Maria Puiursssin Tolias Lronnall,
—_— N— 7637CEB7FBC54D7,..
Matia Detersson Tobias mnvaﬁ
Ordforande Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har lJimnals den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

~— DocuSigned by:

Solan, Hivug
Johan Kling °

Auktoriserad revisor
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Revisionsber

Till bolagsstamman i Heimstaden Bostdllet AB

Org.nr. 059063-8072

Rapport om drsredovisningen

Uittalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Heimstaden Bo-

stallet AB f6r ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstaden Bostdllet ABs finansiella stdllning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen ar férenlig med drsredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstimman faststdller resultatrék-
ningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till Heimstaden Bostdllet AB enligt god revisors-
sed i Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen upprat-
tas och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar Gven for den interna kontroll som den bedémer
ar nddvandig fér att upprdtta en arsredovisning som inte innehal-
ler n8gra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-

ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
domningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sé ar tillampligt, om férhéllanden som kan pdverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora na-

got av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehaller ndgra vésentliga felaktig-
neter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att

dmna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rim-
ig sdkerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen garanti tor

att en revision som utfors enligt [SA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av ocegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
dare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt om-
déme och har en professionelit skeptisk installning under hela re-

visionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga telaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat uti-
frdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tilirackliga
och dndamalsenliga fér att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oe-
gentligheter ar hdgre &n f6r en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information el-
ler Gsidosdttande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse f6r var revision for att utforma gransknings-
dtgdrder som ar lampliga med hdnsyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

och tillhorande upplysningar.
» drarvi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder an-

tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vidsentlig osdkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmdrksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

+ utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pad ett sdtt som ger en rattvisande bild.

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

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revis-
ion av styrelsens forvaltning for Heimstaden Bostdllet AB f6r ar
2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter an-

svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi
ar oberoende i forhallande till Heimstaden Bostallet AB enligt god
revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska an-

svar enligt dessa krav.,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamdalsenliga som grund for vara uttalanden.

styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
tréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar for-
svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller p& storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontroll-

eras pd ett betryggande satt.

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

Johan Kling
Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhémta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelse-
ledamot i nGgot vasentligt avseende:

+  foretagit nGgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller
«  pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, drs-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, dr

att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar térenligt
med aktiebolagslagen.

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

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdn-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgdrder som utfors baseras pd var professionella be-
démning med utgangspunkt i risk och vidsentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pd sddana atgdrder, omrdden och for-
héllanden som dr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertradelser skulle ha sdarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhdllanden som &r relevanta for vart utta-

lande om ansvarsfrihet.

Som underlag ér vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
torslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Workflow Name: DocuSign 1D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.
|dentification Method: Electronic |D
Type of Electronic 1D: BanklD Sweden
Transaction Unique |D: fecf3fad-f522-52€9-9194-e8ed1565108b
Country or Region of {D: SE
Result: Passed
Performed: 6/19/2024 11:36:59 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 3/8/2023 2:44:42 PM
ID: 61567687-{3a3-4fc4-a%e6-ac5d981e0040

Tobias Gronvall Dacusignag by: Sent: 6/19/2024 9:43:39 AM
tobias.gronvall@heimstaden.com Tolias Erovosall Viewed: 6/19/2024 1:22:39 PM
T637CEBIFECH4DT,..

Security Level. Email, Account Authentication Signed: 6/19/2024 1:23:37 PM

(None)
Signature Adoption: Pre-selected Style

Using IP Address: 212.247.200.51

Authentication Details
Identity Verification Details:
Workflow 1D: 9bbb5cce-6¢25-42d6-8934-2799d1894 7 ef

Workflow Name: DocuSign [D Verification

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

Type of Electronic |D: BanklD Sweden

Transaction Unique |D: 8396b2ed-a434-5194-bb2b-7¢cfa99¢4103e

Country or Region of ID: Sk

Result: Passed

Performed: 6/19/2024 1:22:29 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via DocuSign




Signer.Events -~ . .

v i

Johan Kling
johan.kling@se.gt.com

Security Level: Emall, Account Authentication
None

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 6/26/2024 11:36:56 PM
ID: 5b446305-747a-453¢c-bad1-9b4c092077 af

In Person Signer Events..~ " - -
Editor Delivery Events . . -~ .
Agent Delivery Events .~ . ..~
Intermediary Delivery Events = -~
Certified Delivery Events =~ =~ .
Carbon Copy Events -~ .-~ " ..
Witness Events -~ -~ - 7
Notary Events =~ .~ o 0
Envelope Summary Events " -~ .
Envelope Sent

Certified Delivered

Signing Complete

Completed

-

Payment Events © .00 7L
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Electronic Record and Signature Disclosure created on: 4/8/2022 9.03:06 AM
Parties agreed to: Maria Petersson, Johan Kling

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, Heimstaden AB (we, us or Company) may be required by law to provide to
you certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for
providing to you such notices and disclosures electronically through the DocuSign system.
Please read the information below carefully and thoroughly, and 1f 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, 1f 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

[f 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 recerve 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

[T you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, 1t 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 1n 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
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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 recerving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact Heimstaden AB:

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

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

To advise Heimstaden AB of your new email address

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

[f 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 1n

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:




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;

11. send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in the body of such request you must

state your email, full name,
information from you to wi

mailing address, and telephone number. We do not need any other
thdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for

online documents will be that transactions may take a longer tune to process..

Required hardware and s

oftware

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 anc

| disclosures that we will provide to you, please confirm that you have

read this ERSD, and (1) tha

. you are able to print on paper or electronically save this ERSD for

your future reference and access; or (11) 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,

1f 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
that:

e YOu can access and

next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm

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 1t, for future
reference and access; and |

o Until or unless you notify Heimstaden AB as described above, you consent to receive

exclusively through
acknowledgements,

electronic means all notices, disclosures, authorizations,
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.



