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Arsredovisning
for

Heimstaden Carlshem AB

Org.nr, 559127-5796

Styrelsen far hirmed avldmna arsredovisning for rdkenskapsaret 2024-01-01--2024-12-31

Undertecknad styrelseledamot 1 Heimstaden Carlshem AB
intygar hdrmed, dels att denna kopia av arsredovisningen Gverensstimmer
med originalet, dels att resultat- och balansrikning faststéllts pa arsstimma den 30 juni 2025.

Stamman beslot tillika godkénna styrelsens t6rslag till vinstdisposition.
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Heimstaden Carlshem AB
Org.nr. 359127-5796

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sate 1 Malmo och dger och torvaltar fastigheter 1 Umea. Forteckning dver dgda fastigheter finns 1 not 9.

Flerarsjamforelse

2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 62 870 978 59 100 222 56 685 178 34 209 048 52 510979
Resultat efter finansiella poster -14 976 762 -18 545 729 3478 097 15331 352 13 981 631
Balansomslutning 874 239 399 839 890 550 818 107 073 757 7477 138 718 611 116
Justerad soliditet*® 24 1% 21.8% 31,5% 37,8% 20,7%

*Eget kapital med tilligg av mellanskilinad mellan marknadsvirdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tiflgangar med tilldge av
mellanskillnad mellan marknadsvardet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarforhallanden

Bolaget ar dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 4 AB, org nr 556871-1104, med site 1 Malmd. Heimstaden Bostad
Invest 4 AB ingar i1 en koncern ddr Heimstaden Bostad AB (publ), org nt 556864-0873 med site 1 Malmo, upprattar
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern dar Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1
Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB ar 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med
sate 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar i en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943
582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning f6r den storsta koncernen,
Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Visentliga handelser under rakenskapsiret

Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pa stabilisering efter den osikerhet som priglade 2023. I borjan av aret
rddde enighet om att rdntorna hade natt sin topp, och vi har under aret sett en nedgang i rintorna, med en inflation som
under delar av 2024 legat under Riksbankens langsiktiga inflationsmal om tva procent.

Denna rantenedgang, tillsammans med en kapitalmarknad som ater oppnat upp for fastighetsbolag, har bidragit till en
aterhdmining pa transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkastningskraven for bostadsfastigheter.

Bostadsfastigheter fortsitter att vara en attraktiv investering med stabila kassafléden och langsiktig viardetillvaxt. Den
strukturella bostadsbristen, 1 kombination med begriansad nyproduktion, skapar en fortsatt stark efterfragan och goda
forutsitiningar {6r en hog uthyringsgrad framover.

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

forbattra servicekvaliteten fOr vara hyresgister.

V1 ser med stor tillforsikt fram emot 2025, med fortsatt fokus pa effektiv och affarsdriven forvalining, trivsamma boenden,
en attraktiv arbetsplats och hallbarhet. Var ambition dr att fortsitta leverera virde till vara intressenter genom att kombinera
[onsamhet med ansvarstagande och langsiktighet.

Investeringar
Under rikenskapsaret har bolaget investerat 2 237 592 kr 1 befintliga forvaltningsfastigheter.

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt {6r en méangd olika risker. Bolagets beddmda risker dr huvudsakligen relaterade till
nedanstdende:
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Heimstaden Carlshem AB
Org.nr. 559127-5796

Virdefordndring pd fastieheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrakningen till anskaffningsvarde men upplysning om verkligt varde [dmnas 1 not.
Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sasom ldgre hyresmivder och okad vakansgrad, som marknadsspecifika forsamringar,
sasom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga virdet pa fastigheterna kan behdva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestind utgdrs huvudsakligen av bostdader. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssdkring och extern
viardering genomfoérs per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk

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

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat {6r verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrdvar en langsiktig
kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskallor.

Rdinterisk

Rintekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna. Ranterisk avser risken tor att fordandringar 1 marknadsrantor paverkar
upplaningskostnaden. Riantekostnaderna paverkas frimst av nivan pa aktuella marknadsrantor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som viljs 16t bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den rantebindning och rantesakringsgrad som
efterstravas anvinds primért rdntederivat, Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget ar ocksa beroende av att hyresgister
betalar avtalade hyror i tid och 1 dvrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostider. Pa de marknader déar bolaget dger fastigheter rader 1dag en
stark efterfragan péa bostdder samtidigt som utbudet ar relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sdkert intdktsfiode.

Fastighets- och underhdllskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och
virme. Bdde taxor och forbrukning f6érdndras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter ar hinforliga till dtgarder
som syftar till att langsiktigt behdlla fastighetens standard.

Bolagets hyresgéstsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilligg {or eventuella ovéntade storre
forandringar. Bolaget arbetar med planer 16r underhallsatgdrder och reparationer for att behalla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieftektivisering ar en central del 1 arbetet.

Bolagets forvantade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med ofordndrad inrikining,

Korslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star;

balanserat resultat 36 070 802

arets resultat -35 107 770
963 032

Styrelsen foreslar att:

1 ny rikning dverfores 963 032
963 032

Betriffande bolagets resultat och stillning 1 vrigt hdnvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande tillaggsupplysningar.
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Heimstaden Carlshem AB
Org.nr, 559127-3796

Resultatrakning

Hyresintikter
Serviceintakter
Driftkostnader

Driftoverskott

Ovriga rorelseintikter

Ovriga rorelsekostnader

Central administration

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pd drets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

3,5

2024-01-01
2024-12-31

62 870 978
[ 021 010
-37 624 085

2023-01-01
2023-12-31

59 100 222
1 233 977
-39 804 443

26 267 902

0
-0
-2016 382
-4 012 695

20 529 751

608 867

0

-2 095 655
-3 518 991

20 238 326

5221 039
-40 436 626

13 5223 972

3 369 447
-37 439 148

-35 215 587

-14 976 762

-19 951 306

-34 928 067

-179 703

-34 069 701

-18 545 729

-16 482 518

-335 028 247

-186 842

-35 107 770

-35 107 770
0

-35 215 089

-35215 089
0

-35 107 770
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Heimstaden Carilshem AB
Org.nr. 559127-5796

Balansrakning
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlidggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Pagiende investeringar forvaltningsfastigheter

Finansiella anlaggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag

Summa anlidggningstiligingar
Omsittningstillgangar

Kortiristica fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgingar

Not

10

1]
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2024-12-31

707 177 045
10 390 813

2023-12-31

701 987 164
7 355 798

717 567 858

152 925 892

870 493 750

340 522
2445 (092
109 673
850 362

719 342 961

115 960 930

835 303 391

[ 084 993
2479614
45 574
976 473

3 745 649

3745 649

874 239 399

4 586 659

4 586 659

839 890 550
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Heimstaden Carlshem AB
Org.nr. 559127-5796
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gl’; Balansrﬁkning 2024-12-31 2023-12-31
gé Not
E; Fget kapital, avsiattningar och skulder
A"
%ﬂ% Eget kapital
o
Eé Bundet eget kapital
i Aktiekapital 50 000 50 000
o 50 000 50 000
..,U.f Fritt eget kapital
ﬁ Balanserad vinst 36 070 802 35 285 891
Arets resultat -35 107 770 -35 215089
963 032 70 802
Summa eget kapital [ 013 032 120 802
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 13 1 179 650 099 947
1 179 650 999 947
Langfristiga skulder
Skulder 111l kreditinstitut 14 504 326 259 509 798 267
Skulder till koncernforetag 15 289484 316 2776 859 1382
793 810 575 786 657 449
Kortiristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 5472 008 5472 008
Leverantorsskulder 2816223 2 816 056
Skulder till koncernféretag 62 788 149 37 452 622
Ovriga skulder 56 375 185 233
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 16 7 103 388 6 186 433
78 236 143 52112 352
Summa eget kapital och skulder 874 239 399 839 890 550
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Heimstaden Carlshem AB
Org.nr. 559127-5796

§ Rapport over forandring av eget kapital

=

E;% | | Balanserat Totalt eget

E:\,,a Aktiekapital resultat kapital

e

:ﬁf Eget kapital 2022-12-31 50 000 6 285 891 6 335 891

ifg% Erhllna aktiesgartillskott 29 000 000 29 000 000

> Arets resultat 35215089  -35215089

fs!g Eget kapital 2023-12-31 50 000 70 802 120 802

t Erhallna aktiedgartillskott 36 000 000 36 000 000
Arets resultat -35 107 770 -35 107 770
Eget kapital 2024-12-31 50 000 963 032 { 013 032

Aktiekapitalet var per 2024-12-31 fordelat pa 500 A-aktier med en rést per aktie och ett
kvotvirde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden Carlshem AB
Org.nr. 559127-5796

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftéverskott

Ovriga rorelseintikter

Ovriga rorelsekostnader

Centrala administrationskostnader
Erhallen rdnta mm

Erlagd rdnta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode frin fordndringar av rorelsekapital

Forindring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 fOrvaltningstastigheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Erhallna aktiedagartiliskott

Amortering av 1dn hos kreditinstitut
Forandring fordringat/skulder t1ll koncerntoretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
2024-12-31

26 267 902
0

-0

-2 016 382
5221 039
-40 436 626
34 522

2023-01-01
2023-12-31

20 529 751
608 867

O

-2 095 655
3 369 447
-37 439 148
-26 548

-10 929 545

806 4388
788 264

~15 053 286

-529 185
-699 092

-9 334793

-2 237 592

-16 281 562

-22 323 489

-2 237 592

36 000 000
-5 472 008
-18 955 607

-22 323 489

29 000 000
-29 361 722
38 966 774

11572 385

38 605 052

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

IAS 7 Rapport over kassatloden.
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Heimstaden Carlshem AB
Org.ar. 559127-5796

Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmidn information
Heimstaden Carlshem ABs verksamhet omfattar att 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat 1 Sverige
och med site 1 Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Carl Gustafs Vag 1, 217 42 Malma.

Huallbarhetsrapport
Héllbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 5568064-0873, med site 1 Malma.
https://corporate.heimstaden.com/investors/results-and-presentations/arsredovisning/default.aspx

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet f6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Rédet f6r finansiell rapportering. RFR 2 innebdr att bolaget vid uppréttandet
av arsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen 61
arsredovisningslagen och med hiansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder 4r virderade till sina
historiska anskaffningsvirden. Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent 16r
alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstillningsform

Bolagets resultatrikning och balansrikning ar uppstillda enligt arsredovisningslagens scheman. Fran och med rdkenskapsdr 2024
redovisas centrala administrationskostnader separat och ingar inte langre 1 driftnettot. Vidare redovisas fran och med
rikenskapséaret 2024 Serviceintdkter pa egen rad. Tidigare rikenskapsar har dessa ingatt 1 raden Hyresintékter. Klassificeringen

for jamforelsearet har justerats for att erhalla jamforbara belopp.

Intakter
Hyresintdkterna aviseras 1 forskott och periodisering av hyrorna sker [injért sa att endast den del av hyrorna som beloper pa
perioden redovisas som intékter. Forskottshyror redovisas saledes som forutbetalda intikter. Intdkterna fordelas 1 hyresintiakter

och serviceintikter.

I det forstndmnda ingar sedvanlig utdebitering av hyra inklusive index samt tilliggsdebitering {or investeringar samt
fastighetsskatt. Serviceintikter bestdr av tilldggsdebitering av taxebundna intikter och intdkter avseende fastighetsskotsel. I
fastighetsskotsel ingar teknisk forvaltning av fastigheterna sidsom varme, kyla, sopor och vatten. Jimforelsesaret dr omrdknat

enligt den nya klassificeringen.

Intikter fran fastighetsforsiliningar redovisas nir dverféring av betydande risker och formaner 6vergatt till motpart. Som
huvudprincip redovisas dirav dessa intdkter pa tilltridesdagen savida det inte strider mot sarskilda vilikor 1 kopeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskafiningsvarden efter avdrag
for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restvirde beddoms vara ovasentligt varfor det inte
beaktas. Pa anskaffade tillgangar under aret berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR
2 har bolaget valt att tillampa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar 1 den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebir att komponentavskrivaning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjart och mark skrivs inte

dV.

De olika grupperna av anldggningstillgangar skrivs arligen av med fdljande procentsatser:

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldgeningar 5%
Inventarier 20%
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Docusign Envelope ID: F1D38D86-B8D4-4525-8D1C-7049D2F0B58C

Heimstaden Carlshem AB
Org.nr. 559127-5796

Vad giller byggnadsinventarier, markanldaggningar och inventarier ar rikenskapsenliga avskrivningar desamma som
skattemissiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemaéssiga avskrivningar med

2 %.

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstillgangar provas fortlopande. Om en sddan prévning indikerar att det redovisade vérdet
overstiger tillgangens atervinningsvirde, vilket 4r det hogsta av nettoforsdljningsvirdet och nyttjandevardet, sker nedskrivning
till atervinningsvirdet. Nyttjandevirdet méats som forvintat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar
periodens resultat 1 den period vardenedgangen pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning ej ldngre dr motiverad aterfors
denna till sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ¢j
skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1 resultatrakningen sker aterforingen i resultatrakningen, medan i de
fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att préva eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets bokforda virde av mot en
intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre viardeforandringar sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad i den period de hianfor sig till. Kostnader
for rintederivatavtal ingar dven 1 denna post och betalningsstrdmmar for rintederivatavtalen kostnadsférs 1 den period de avser.
Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehojande fastighetsinvestering.

Inkomsiskatter

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

Aktuell skatt berdknas utifrin gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for perioden. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. I aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och forvintas gilla nar uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas p& temporira skillnader enligt balansrikningsmetoden mellan en tillgings
eller en skulds redovisade respektive skattemissiga viarde. Temporira skillnader uppstar bland annat till {61jd av att bolaget gor
storre skattemassiga dn rakenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hantor sig till
skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hanfor sig till avdragsgilla temporédra skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag.
Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesatser
som dr beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan forvaltningsfastigheternas redovisade véarde och deras
skattemissiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrdkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporira skillnader i.den
omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.

Leasingavial

[ enlighet med RFR?2 tilldmpar bolaget inte IFRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
torvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrittsavtal har betraktats som operationell
leasing. Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring. Bolagets samtliga
fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanlaggningar samt byggnads- och markinventarier.
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Reglerna betraffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 4r inte forenliga med ARL. Bolaget har dirfor valt att, i enligt med RFR 2,
tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgngar i den lydelse dessa hade den 31 december
2004. Forvaltningsfastigheter redovisas darfor till anskaffningsvirde, med tillagg {or tillkommande utgifter och med avdrag for
ackumulerade avskrivaingar enligt plan samt nedskrivningar, Tillkommande utgifter aktiveras om de innebér framtida
ekonomiska fordelar, t ex utgifter som resulterar i 6kade hyresintikter, utgifter som forlanger livslangden och utgifter som
forbittrar driften. Utgifter for reparationer och underhall kostnadsférs 1 den period de uppkommer. Fastighetskop och
fastighetsfOrsiljningar redovisas som huvudprincip pa tilltridesdagen dé riskerna och de ekonomiska férménerna dvergar.

[ noten avseende forvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje enskild fastighet
har per den 31 december 2023 och 2024 virderats av CBRE. Virderingen gors genom en kombination av ortsprisanalys och
marknadssimulering med hjdlp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets drifinetto. Utifran bedomda driftnetton
sker en simulering for kommande tio ars intjaningsférmaga och ett nuvarde berdknas utifran arliga floden samt
evighetskapitaliserat slutviarde. Summan av de berdknade nuvirdena utgér bedomt marknadsvarde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgors av hyra, specificerade hyrestillagg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts - och
underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomiorda investeringar samt pé den externa virderarens
kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For varje fastighet har en forvintad langsiktig vakansgrad asatts till vilken den
aktuella ingdende vakansen normaliseras” under virderingsperioden. Utdver ovanstiende utgors virderingsunderlaget dven av
ortsprisdata for forsiljning av fastigheter och bostadsrétter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrdnta (riskiri ranta
med avdrag for inflation) samt riskpremie, ddr riskpremien ar specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten dr beldgen, bade vad giller ort och microlidge, areafordelning, teknisk
standard, alternativanvandning och vem som ar den mest trolige kiparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en vérderingshierarki i tre nivder. Niva |1 innebar att det finns noterade priser
p& aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder som foretaget har tillgang till vid virderingstillfallet. Niva 2 dr annan
indata dn niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgingen eller skulden. Nivd 3 dr icke observerbar indata {6r
tillgangen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

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 utgdngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nir bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell tillgang tas
bort frdn balansrikningen nir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem. En finanstell skuld tas
bort frdn balansrikningen nér forpliktelsen fullgors eller pa annat sétt utslacks. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nir det foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att det
foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrdkningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga fordringar,
lanefordringar, leverantorsskulder, ovriga skulder och laneskulder.

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

balansdagen.

Bolagets rintebdrande lan [Oper med tre manaders rintebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt varde beddms vara ovisentligt.

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

Leverantorsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dar motparten har fullgjort sin prestation
och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ¢ betalda rintor redovisas
under posten upplupna kostnader.
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Likvida medel
[ likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden och dvriga kort
anskafmingstidpunkten.

Y

istiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran

Koncernkonto

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

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga dé det
inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

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

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartiliskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan lAmnad utdelning redovisas som en minskning av fritt

eget kapital efter detta att Arsstdmman fattat beslut om utdelning.,

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i1 dotterbolag och hos mottagaren som en dkning av fritt eget
kapatal.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 REFR2 vilket innebét att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Avsatiningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell forpliktelse till f61jd av en tidigare hindelse, det dr sannolikt att ett
utflode av resurser kommer att kriavas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlitligt sdtt. Tidpunkten
eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsdttning redovisas till den bista uppskattningen av det belopp som kravs for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
Avsitiningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsittningen ursprungligen var avsedd {6r. Avsitiningar diskonteras till sina

nuvarden dér pengars tidsvirde ar visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflodespdverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport over kassafloden.

Transaktioner med nirstaende

Fastighetsforvaltning, fastighetsadministration, projektledning och managementtjanster kops in fran Heimstaden Sweden AB och
Heimstaden A Sweden AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr uppréttat pa armsléngds
avstdnd. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkop och forséljning inom koncernen.

Bolaget ér delvis finansierat via lan frdn koncernforetag, Lanebelopp och rintekostnader framgar i not under rubrikerna skulder
t1ll koncernfdretag och finansiella kostnader.
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Viktica antaganden och bedomningar

For att kunna upprétta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kréivs det att foretagsledningen och
styrelsen gor en del visentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader
samt 6vriga upplysningar. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara
rimliga utifrin ridande omstidndigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda beddmningar om andra antaganden gors eller

. andra forutséttningar foreligger. De omraden dir framfor allt gors uppskattningar och beddmningar ar vardering av

2 forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for {6rvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av férvaltningsfastigheter och
gransdragningar mellan investeringar och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvérde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Visentliga bedomningar
avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststdlla fastigheternas marknadsvarde. For att
spegla den osikerhet som foreligger i gjorda antaganden, beddmningar och uppskattningar anges normalt ett sd kallat
virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina har haft stor pdverkan pd Europas ekonomi och geopolitiska klimat. Osidkerheten 1 den globala
ekonomin har dkat och vi har sett ett par ar med hog inflation och 6kade marknadsriantor. Under 2024 har vi sett att intlationen
gatt ner till och bitvis landat under Riksbankens inflationsmal pa 2%. Detta har medfort rdntesankningar och att vi sett att
virdena pa bolagets fastighetsinnehav borjat aterhdmta sig.

Aven om det fortsatt rAder en geopolitisk oro har den finansiella risken minskat under 2024 och vi ser att marknaden for
finansiering genom t.ex. obligationer igen har 6ppnats upp. Sa mycket pekar pd att den finansiella risken framat minskat men
kriget 1 Ukraina pdgér fortfarande och det finns alltid en risk aft vi 1gen gar 1n 1 en osdkrare period.

Finansiell riskhantering

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
» Rénterisk, dvs risken att marknadsrantan fordndras pa ofdrdelaktigt satt

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

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelsemdten. De dvergripande malen 1 finanspolicyn sammanfattas

enligt nedan:
« Sikerstilla koncernens kapitalférs6rjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning i1 kapitalmarknaden eller hos

starka motparter 1 bank och finanssektorn
« Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vil spridd 6ver tiden
« Rintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara val spridd over tiden

Nya och beslutade andringar av redovisningsprinciper

Inga av EU godkinda nya och éndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tradde 1
kraft 2024 har paverkat bolagets resultat eller finansiella stillning 1 viisentlig omfattning. Samma sak géller svenska regelverk.
Bolaget har inte tillimpat nagra frivilliga dndringar av redovisningsprinciper under aret. Fordndringar som trader 1 kraft per 1
januari 2025 bedéms inte ha nidgon visentlig pdverkan pa bolaget.

Definition av nyckeltal

Nettoomsdttning
Rorelsens hyresintakter.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner.

Balansomslutning
Balansomslutning dr summan av tillgangssidan alternativt sSumman av skulder och eget kapital 1 ett foretags balansrdakning.
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Noter till resultatrakningen

Not 2 Hyresintikter 2024 2023
Hyresintikter 62 870 978 59 100 222
Av arets hyresintidkter avser 96% bostadshyror och 4% kommersiella kontrakt.
Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsdgningsbara
operationella hyresavtal uppgar till:
Mindre an 1 ar 15 588 656 15 402 804
1-5 ar 2770 700 398 833
Mer dn 5 ar 0 0
15 859 355 15 801 637
Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara mom tre manader om inte annat framgar av avtal.
Not 3 Inkop och forsaljning inom koncernen 2024 2023
Hyresintakter 143 553 143 5353
Inkop fastighetsskotsel -3 232 552 -2 365 971
Inkop teknisk- och ekonomisk forvaltning -6 067 387 -6 421 140
Inkép managementtjinster -2 010 594 -2 089 904
-11 310 533 -10 877 015
Not 4 Driftkostnader 2024 2023
Drift -23 815 171 -21 680 839
Underhall -6 373 618 -10 420 627
Fastighetsskatt -1 395 372 -1 281 792
Fastighetsadministration -6 039 924 -6 421 140
-37 624 0835 -39 804 448
Not 5 Personal, styrelse och revisorer
Personal

Bolaget har inte haft nadgon personal anstilld under aret. Inga 10ner eller andra ersidtiningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon ersdttning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamoter har under aret uppgatt 11l 2 (2), varav 0 (1) .

kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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Not 6

" Not 7

Not 8

Ranteintakter och liknande resultatposter

Rinteintakter
Rinteintdkter fran koncernféretag

Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader
Rintekostnader till koncernforetag
Ovriga finansiella kostnader

Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats, 20,6%

Skatteetfekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto

Overforing negativt rintenetto inom koncernen
Ovriga skattemissiga justeringar

Skatt hidnforlig till tidigare ar

Noter till balansriikningen

Not 9

Forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat varde

Redovisat viarde byggnader
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning
Gnejsen 98

Stad
Umea
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2024

46 133
5174 851

2023

45 277
3324 170

53221039

2024

27773 440
-12 407 369
-255 817

3 369 447

2023

=277 830 309
-9 353 022
-255 817

-40 436 626

2024

-179 703

-37 439 148

2023

-6 289
~180 553

-179 703

-34 928 067
7195 132

-39] 588
9351
-6 992 81

OO O N i

-186 842

-35 028 247
7215819

-4 295
9327

O

-7 027 685
-373 719
-6 289

-179 703

2024-12-31

716 644 114
0202 576

-186 842

2023-12-31

684 322 458
32321 656

725 846 690
~14 656 950
-4 012 695

716 644 114
-11 137 959
-3 518 991

-18 669 645

-14 656 950

7077 177 045

501 693 974
205483 072

701 987 164

496 504 092
205 483 072

707 177 045

934 000 000

701 987 164

936 000 000
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Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde
Arets investeringar

Ombklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Fordringar hos koncernforetag
Ingaende fordringar

Tillkommande fordringar
Utgaende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

2024-12-31

17 355 798
2237 592
-9 202 576

2023-12-31

27 353 964
22 323 489
-32 321 656

10 3950 813

2024-12-31

115960 930
36 964 962

177355 798

2023-12-31

83 880427
32 030 502

152 925 892

[15 960 930

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder dr klassificerade som aktier i1 dotterbolag, kundfordringar, 6vriga
finansiella fordringar, leverantdrsskulder och &vriga finansiella skulder. Redovisat virde bedoms inte avvika frén
verkligt viarde da diskonteringseffekten inte ar visentlig.

Finansiella tillgdngar

Hyres- och kundfordringar
Reservering for osédkra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Skulder till kreditinstitut

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan fastigheternas

redovisade och skatteméssiga virden

[ngaende balans
Forandring enligt resultatrakningen

Utgdende balans
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2024-12-31

477 646
-137 124

2023-12-31

[ 136 383
-31 3835

340 522

152 925 892

1 084 998

115960 930

153 266 414

2 816 223
352 272 464
509 798 267

864 886 954

2024-12-31

1 179 650

117 045 928

2 816 056
314 311 804
515270275

832 398 135

2023-12-31

999 947

1 179 650

999 947
179 703

[ 179 650

999 947

319 393
180 553

999 947
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- Not 14  Langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31 2023-12-31
""l:‘
';; Amortering inom | ar 5472 008 5 472 008
T Amortering mom 2 till 5 ar 504 326 259 509 798 267
E; Amortering efter 5 ar 0 0
:;!:} 509 798 267 315270275
5
"W
o Not 15  Skulder till koncernforetag 2024-12-31 2023-12-31
Lo
h"n-.
s Ingdende 1an 276 859 182 251 262 416
I Nya lin 12 625 133 25 596 766
'T\l Amorteringar 0 0
289 484 316 2776 859 182
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna driftskostnader | 874 138 | 669 636
Forutbetalda hyresintakter 5229 250 4516 797
| 7 103 388 6 186 433
Ovriga noter
Not 17  Stillda sikerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 546 000 000 546 000 000
Varav till forman for koncernforetag 0 0
Not 18 Eventualforpliktelser 2024-12-31 2023-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varav till iorman {6r koncernforetag 0 0

Not 19 Koncernforhallande

Bolaget ar dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 4 AB, org nr 556871-1104, med séte 1 Malm{. Heimstaden
Bostad Invest 4 AB ingar 1 en koncern diar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malma,
upprittar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingar 1 en koncern dar Heimstaden AB (publ), org nr 556670-
0455 med séite 1 Malmo, upprittar koncernredovisning. Heimstaden AB ar i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS,
org nr 929 301 684, med séte 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dar
Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ar moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for
den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@iredensborg.no.
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Not 20  Visentliga hiandelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Not 21  Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 36 070 802

arets resultat -35 107 770
963 032

Styrelsen foreslar att:

1 ny rakning overfores 963 032
963 032

Malmo den dag som framgar av var elektroniska underskrift,

Signed by: DocuSigned by:
Mattis Fallentsft Tobias Crovaall
4E032D28ESA540B. .,
Mattis Falkentoft obiid Gebnvalt
Ordiorande Styrelseledamot

Var revistonsberittelse har limnats den dag som framgar av min elekironiska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB

Signed by:

oain, Hliny
R AR 1844F .
Auktoriserad revisor
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Envelope Id: F1D39D86-B8D4-4525-9D1C-7049D2F0B58C Status Completed

Subject: Complete with Docusign: 389 HST Vallingby 4 KB.pdf, 390 Heimstaden Berga AB ver 2.pdf, 391 Heim..,

Source Envelope:

Document Pages: 788 Signatures: 132 Envelope Originator:

Certificate Pages: 6 Initials: O Christoffer Vikiund

AutoNav: Enabled Address Redacted

Envelopeld Stamping: Enabled christoffer.viklund@heimstaden.com
Time Zone: (UTC+01:00) Amsterdam, Berlin, Bern, Rome, Stockholm, Vienna |IP Address: 2001:2042:3092;
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Status: Original Holder Christoffer Vikiund Location: DocuSign
6/13/2025 3:27.04 PM christoffer.viklund@heimstaden.com
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Mattis Falkentoft Slgned by: Sent; 6/17/2025 10:30:26 AM
mattis.falkentoft@heimstaden.com Mattis £ allondoft Viewed: 6/17/2025 11:40:49 AM

Security Level: Email, Account Authentication PROEDEARSASINE.. Signed: 6/17/2025 11:42:21 AM

(None)
Signature Adoption: Pre-selected Style

Using IP Address:
2a02:1406:10c:d373:edac:5f54:4923:e4 af
Signed using mobile

Authentication Details

ldentity Verification Details:
Workflow |1D: Sbbbbcce-6¢25-42d6-8934-2799d1894 7 ef
Workflow Name: DocuSign ID Verification
Woarkflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
|dentification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID; BanklD Sweden
Transaction Unique [D: ¢f81841¢-575b-5058-0920-f0caf66ch315
Country or Region of 1D: SE
Result: Passed
Performed: 6/17/2025 11:40:28 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 6/17/2025 11:40:49 AM
1D: b30b20cd-cf34-4998-ae7b-2da224fcdCd/

Tobias Gronvalt p PORISgRRRAE Sent; 6/17/2025 10:30:26 AM
tobias.gronvall@heimstaden.com ’DL’IM Griomall Viewed: 6/17/2025 10:48:26 AM
Head of Finance " TBSTCEBTFECSA0T Signed: 6/17/2025 10:49:22 AM

Security Level: Email, Account Authentication _ _
(None) Signature Adoption: Pre-selected Style

Using IP Address: 212.247.200.51

Authentication Details
|dentity Verification Details:
Warkflow 1D: 9bbbb5cce-6¢25-42d6-8934-2799d1894 7ef
Woarkflow Name: DocuSign ID Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
l[dentification Method: Electronic ID
Type of Electronic |D: BanklD Sweden
Transaction Unique ID: e3fd8eal-ae50-5ece-a18e-3b60ch3d6224
Country or Region of ID: SE
Result;: Passed
Performed: 6/17/2025 10:47:16 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via Docusign
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Johan Kling Rltned by Sent: 6/17/2025 11:42:40 AM
johan.kling@se.gt.com ja(um Viewed: 6/23/2025 9:42:12 AM

I;%‘ Security Level: Email, Account Authentication POAFFORRISTOAAE. Signed: 6/25/2025 7:03:28 PM
< (None
e Signature Adoption: Pre-selected Style

g Using IP Address: 194.14,78.10

e
Tl
¢  Authentication Details

¢~ ldentity Verification Details:

Y Workflow ID: Sbbbbcce-6c25-42d6-8934-2739d1894 7ef

sk Workflow Name: DocuSign 1D Verification

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

i Type of Electronic ID: BankID Sweden

IT] Transaction Unique ID: f5ebdb95-9¢te-54d3-af01-eda8ed75e170

sk Country or Region of ID: SE

I Result; Passed

Performed: 6/23/2025 9:41:54 AM

Identity Verification Details:
Workflow |D: 8bbh5cce-6c25-42d6-8934-2799d1894 7 ef
Workflow Name: DocuSign |ID Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government [D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
|dentification Method: Electronic |D
Type of Electronic ID: BanklD Sweden
Transaction Unique 1D: f5ebdh95-Cebe-54d3-af01-eda8ed75e170
Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 6/25/2025 7:01:31 PM

|dentity Verification Details:
Workflow |D: 9bbb5cce-6¢25-42d6-8934-2739d18947 ef
Workflow Name: DocuSign 1D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
|dentification Methaod: Electronic ID
Type of Electronic ID: BanklD Sweden
Transaction Unique 1D:; 043dae8f-8b%e-5d3e-8e44-d4f2aedd600b
Country or Region of [D: SE
Result: Passed
Performed: 6/25/2025 7:27:58 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 6/25/2025 7:01:53 PM
ID: 5248e9b8-d759-48ea-8397a-900d3610669a )
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Electronic Record and Signature Disclosure created on: 4/8/2022 9:03:06 AM
Parties agreed to: Mattis Falkentoft, 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 if you can access this
information electronically to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature
Disclosure (ERSD), please confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to
use electronic records and signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign
system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
clectronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, 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

[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 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, 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 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
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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 receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or 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:

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

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

To advise Heimstaden AB of your new email address

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

[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 in
the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, if any.

To withdraw your consent with Heimstaden AB

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




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

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

Required hardware and software

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

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

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

Till bolagsstdmman i Heimstaden Carlshem AB

Org.nr. 5569127-65796

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Heimstaden

Carlshem AB for ar 2024,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstaden Carlshem ABs finansielia stélining
per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassatlode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberat-
telsen @r férenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller resultotrdk-
ningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 ér obero-
ende i fdrhdllande till Heimstaden Carlshem AB enligt god revisors-

sed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och

dndamdlsenliga som grund f8r véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprat-
tas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll som den bedémer
dr nddvdndig f6r att uppratta en arsredovisning som inte innehdl-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd ocegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
domningen av bolagets formaga att fortsédtta verksamheten. Den
upplyser, ndr sa ar tillampligt, om forhéilanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvéinda 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 gdra na-
got av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida drs-
redovisningen som helhet inte innehdller nadgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rim-
lig sakerhet Gr en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for

att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdacka en vdsentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvdn-
dare fattar med grund i drsredovisningen.

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

+ identifierar och bed&mer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsdtgdrder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga
och dndamalsenliga fér att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till toljd av ce-
gentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler &sidosdttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som dr ldmpliga med hdnsyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhorande upplysningar.

» drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander 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 vésentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets férmaga att fortsdtia verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en visentlig ostkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmdrksamheten pd upplysning-
arna i arsredovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhdllanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsdtta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i Grsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

som Vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

UtSver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revis-
ion av styrelsens férvaltning for Heimstaden Carishem AB fér ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust.

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

svarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi

dr oberoende i forhallande till Heimstaden Carlshem AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska an-
svar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-

fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar for-
svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
tattning och risker stdller pd storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och térvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tilise att bo-
lagets organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-

eras pa ett betryggande satt.

Malm3, enligt datum som framgar av elektronisk signering.
Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling

Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelse-

ledamot | nagot vasentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

+ pd ndgot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget tili dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen,

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgdrder eller férsummelser som kan foran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst sller 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 t6rlust grun-
dar sig frdmst pd revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgdrder som utfors baseras pd var professionella be-
démning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pa sa@dana atgarder, omrdden och for-
hallanden som dr vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sdrskild betydelse {or bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar torenligt med aktiebolagslagen.
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