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Heimstaden A Liagenheter AB
Org.nr. 556549-6360

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte 1 Malmo och dger och forvaltar fastigheter 1 Malmd. Forteckning éver dgda fastigheter finns 1 not 9.

Flerarsjamiorelse

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsadtining 241 632 312 252 214 769 354040119 309 324 345 332125936
Resultat efter finansiella poster 209 195 739 164 741 583 2538512866 1510870716 -24 822 494
Balansomslutning 13799330890 13156741159 12786483372 23876008496 24227 192 573

*Lget kapdal med ullagg av metlanskilinad mellan marknadsvardet och bokfért virde avseende bolagets fastghetsinnehav dividerat med summa tdlgangar med ullagg av
mellanskillnad mellan marknadsvirdet och boktort virde avseende bolagets tfastighetsinnehay,

Agarforhillanden

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Eagle AB, org nr 559326-5233, med site 1 Malmd. Hemmstaden Eagle AB mgar i en
koncern dir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malmé, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden Bostad AB ingar i en koncern dir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med sidte 1 Malmo, uppritiar
concernredovisning, Heimstaden AB &r 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 6384, med sdte 1 Norge som
upprattar koncernredovisning. Fredensborg AS mgér i en koncern dar Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning {6r den storsta koncernen. Koncernredovisningen {0r
Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@fredensborg.no.

Viisentliga hindelser under ridkenskapsaret

En osiker omvirld med geopolitisk oro, hog inflation och hoga rintor har praglat fastighetsmarknaden 2023. Detla har
avspeglat sig 1 lag transaktionsvolym med osikerhet kring prisliaget. Volymen har dock fatt sig ett uppsving i slutet av dret |
takt med att inflationen stabiliserats och att Riksbanken dndrat retorik. Det mesta talar {6r att rdntetoppen édr hir och
kombinerat med fortsatt, historisk, hoga arliga hyresjusteringar gor att det negativa sentumentet kring fastigheter borjar
fordndras.

Var tro pa bostadsfastigheter som en ldngsiktigt attraktiv investering med god riskjusterad avkastning dr orubbad.
Underhiggande fundament 1 segmentet dr fortsatl valdigt god dar en inbromsning 1 nyproduktion allt annat lika ar positivt ur
ett dgandeperspektiv. Efterfragan ar hog, utbudet ar lagl och uthyrningsgraden fortsitter att vara hog. Detta skapar goda
forutsiitiningar for fortsatta hyresjusteringar dir vi som fastighetsagare, langsiktigt, blir kompenserade {6r inflationen.
Fastigheter 4r en inflationsskyddad tillgang, om dn med en f6rdréjning,

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

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

Fran och med ar 2023 rdnteberiknas samtliga fordringar och skulder pa och till koncernforetag. Detta tillsammans med den
Okade riantenivan har haft en visentlig effekt pa resultatet fran finansiella poster for ar 2023.
Rinteavdragsbegransningsreglerna mnebar att en stor del av erlagda rantekostnader inte dr avdragsgilla. Detta kan vara en
orsak till att koncernbidrag limnas som Overstiger arets bokféringsimassiga resultat.

Investeringar
Under rakenskapsaret har bolaget investerat 79 343 841 kr i befinthiga forvaltningsfastigheter,

Risker och riskhantering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt {or en méngd olika risker. Bolagets beddmda risker dr huvudsakligen relaterade till
nedanstdende:
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Heimstaden A Ligenheter AB
Org.nr. 556549-6360

Virdeforandring pa fastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i1 balansriakningen till anskaffningsvarde men upplysning om verkligt varde ldmnas 1 not.

i Savil fastighetsspecifika forsimringar, sasom ldgre hyresnivaer och 6kad vakansgrad, som marknadsspecifika forsdmringar,
e sdsom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga vérdet pa fastigheterna kan behdva justeras ned.

3

Eﬁg Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostdder. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssidkring och extern

ol virdering genomfors per balansdagen.

o

(™

Iinansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhdllas till viss del eller bara kan erhéllas
pa for bolaget of6rmanliga villkor, Motsvarande risk foreligger nar befintlig finansiering l0per ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat for verksamheten. Heimstaden Bostad efterstrivar en langsiktig
kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskillor.

Ranterisk

Rintekostnader ér en av de stdrsta kostnadsposterna. Rinterisk avser risken for att fordndringar 1 marknadsréantor paverkar
upplaningskostnaden. Réintekostnaderna pdverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrintor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som viljs for bindningstider.

Rantebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppna den rantebindning och rintesakringsgrad som
efterstrdvas anvinds primért rintederivat. Réintederivatsavtalen ingds av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget ar ocksa beroende av att hyresgédster
betalar avtalade hyror 1 tid och 1 0vrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets {astighetsbestind utgors huvudsakligen av bostider. Pa de marknader dér bolaget dger fastigheter rader 1dag en
stark eflerfrdgan pé bostidder samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sdkert intdktstlode.

Fastighets- och underhallskostnader

[Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som dr taxebundna sasom kostnader for el, renhllning, vatten och
virme. Bade taxor och forbrukning fordndras och paverkar vira driftkostnader. Underhallsutgifter dr hanforliga till atgarder
som syltar till att langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagels hyresgisisavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tillagg for eventuella ovintade storre
Orandringar. Bolaget arbetar med planer for underhéllsatgarder och reparationer {or att behalla {astigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ar en central del 1 arbetet.

Bolagets forvantade framtida utveckling
Under det kommande aret forviantas verksamheten bedrivas med ofdrandrad inrikining.

IForslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 5362 498 217

arets resultat 106 410 281
5468 908 499

Styrelsen foreslar att;

i ny rikning overfores 5 468 908 499
5 468 908 499

Betra{fande bolagets resultat och stdllning 1 6vrigt hanvisas till eftertoljande
resullat- och balansriakningar med tillhdrande tilliggsupplysningar.
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Heimstaden A Ligenheter AB
Org.nr. 556549-6360

Resultatrikning 2023-01-01 2022-01-01
Not 2023-12-31 2022-12-31
Hyresintikter 2 241 632 312 252 214 769
Driftkostnader 4 ~111 690 962 -149 758 603
Driftoverskott fore avskrivningar 3,5 129941 350 102 456 167
Ovriga rorelseintikter 1 633 471 7 408 757
Aterforing av nedskrivningar av forvaltningsfastigheter 47 000 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -19 826 540 -18 003 376
Rorelseresultat 111 795 282 91 861 548
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 355016 754 169 581 268
Rintekostnader och liknande resultatposter 7 -257 616 297 -96 707 045
97 400 458 72 880 036
Resultat efter finansiella poster 209 195 739 164 741 583
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag 163 327 414 127903 731
Limnade koncernbidrag -263 828 390 -206 216 180
-100 500 976 ~78 312 449
Resultat fore skatt 108 694 763 86 429 134
Skatt pa arets resultat 8 -2 284 482 -3 833 544
Arets resultat 106 410 281 82 595 591
Rapport over totalresultat
Arets resultat 106 410 281 82 595 391
Ovrigt totalresultat 0 0

Summa totalresultat 106 410 28% 82 595 591
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Heimstaden A Ligenheter AB
Org.nr. 556549-6360

Balansrakning
Tillgangay
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgAngar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende investeringar forvaltningsfastigheter

Inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag

Andra langfristiga viardepappersinnehayv

Summa anlaggningstilleangar
Omsittningstillgangar

Korttristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

Summa tillgdngar

Not

10
11

12
13

2023-12-31

| 827 221 855

62 184 307
821 841

2022-12-31

| 796 967 378
38 065 369
[ 626 022

1 890 228 004

[ 621 173 386
10 157 182 124

[ 555 000

1 836 658 770

| 579 173 386
9618252921
1 555 000

11779910510

13670 138514

502 697

[25 228 902
429 923
143 338
2235 200

11 198 981 307

13 035 640 077

3777635
104 543 865
0

199 701
7200 861

128 540 060

652 316

129 192 376

13 799 330 890

112 322 192

8 778 890

121 101 083

13 156 741 159
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Heimstaden A Ligenheter AB

Org.nr. 556549-6360

Balansrikning

Eget kapital, avsattningar och skulder

Fget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Uppskrivningsfond
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncerntoretag

Kortfristigca skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Not

[5

16

L7

2023-12-31

410 839 240
45 2777 756
88 932 049

545 049 045

5362498 217

[06 410 28]
5468 908 499

6013 857 543

112 176 138
[12 176 138

7629 034 071

13271 959
77289 29]
0

237 065
22 904 824
44 143 139

13 799 330 890

2022-12-31

410 839 240
45 754 525
88 932 049

545 525 814

5279 425 858
82 595 591
5362 021 449

5607 547 263

109 891 656
109 891 656

7097 843 702

8 191 653
8 105 226
490 967
204 271
24 466 423
41 458 539

13 156 741 159
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Heimstaden A Ligenheter AB
Org.nr. 556549-6360

Rapport over forandring av eget kapital

?, Uppskrivnings- Balanserat Totalt eget
:2? Aktiekapital fond Reservfond resultat kapital
"?] Eget kapital 2021-12-31 410 839 240 58 225 819 88 932 049 5278825385 5836822 492
"[::i Rittelse av uppskjuten skatt -11 870 821 -11 870 821
Eget kapital 2021-12-31 efter rittelse 410 839 240 46 354 998 88 932 (49 5278 825385 5824 951 671
Réttelse uppldsning uppskrivningsfond -600 473 600 473 0
Arets resultat 82 595 591 82 595 591
ILget kapital 2022-12-31 410 839 240 45 754 525 88 932 049 5362021 448 5907 547 262
Upplosning uppskrivningsfond -476 769 476 769 0
Arets resultat 106 410 28] 106 410 281
Eget kapital 2023-12-31 410 839 240 45277756 88 932 049 5468 908 499 6013 957 543

Aktiekapitalet var per 2023-12-31 fordelat pd 20 541 962 A-aktier med en rdst per aktie och ett kvotvirde om 20 kr per aktie.
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Heimstaden A Lagenheter AB
Org.nr. 556549-6360

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftdverskott tore avskrivningar
Ovriga rorelseintikter

Erhallen rinta mm

Erlagd rinta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde frin den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Investeringar 1 forvaltningsfastigheter
L.dmnade aktiedgartillskott

Kassaflode frian investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringar/skulder till koncernféretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut

2023-01-01
Not 2023-12-31

129 941 350
| 633471
355016754

~257 616 297
-920 890

228 054 389

4 897 092
3551 500

236 502 981
-73 348 774
-42 000 000

-115 348 774

-129 280 781
-129 280 781

8126 574
8 778 890

652 316

2022-01-01
2022-12-31

102 456 167
7408 757
169 581 268

-96 707 045
| 441 810

184 180 956

-1 622 112

-1 995 332

180 563 514

-45 850 181

0

-45 850 181

-223 812 988

-223 812 9¥8

-89 099 655
97 878 545

8 778 890

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

7 Rapport dver kassatloden.
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Heimstaden A Ligenheter AB
Org.nr. 556549-6360

Redovisningsprinciper och noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden A Ligenheter ABs verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter. Bolaget dr ett aktiebolag registrerat 1 Sverige
och med siite i Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé.

Hailbarhetsrapport
Hdllbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med site 1 Malma.

Grunder for redovisningen

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovisningslagen, Radel {0r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebir att bolaget vid upprittandet
av arsredovisningen ska tillampa samtliga av EU antagna [FRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen {6r
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskatining.

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

Uppstiiliningsform
Bolagets resultatrikning och balansrikning dr uppstillda enligt drsredovisningslagens scheman.

Intikter
Hyresintakterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som beloper pa
perioden redovisas som intékter. Forskottshyror redovisas siledes som torutbetalda intékter.

Intdkter fran [astighetsforsiljningar redovisas nir dverforing av betydande risker och formaner overgatt till motpart. Som
huvudprincip redovisas dirav dessa intikter pa tilltridesdagen savida det inte strider mot sérskilda villkor 1 kopeavtalet.

Avskrivningar

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

for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restvirde beddéms vara ovisentligt varfor det inte
beaktas. P4 anskaffade tillgdngar under aret berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt. I enlighet med RFR
2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anlaggningstillgangar t den lydelse dessa hade

den 31 december 2004, vilket innebdr att komponentavskrivning inte tillampas. Avskrivningarna gors linjart och mark skrivs inte
av.

De olika grupperna av anliggningstillgangar skrivs rligen av med f6ljande procentsatser:

Byggnader 1%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
[nventarier 20%

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier ar rakenskapsenliga avskrivningar desamma som
skatlemdssiga avskrivningar. Vad giller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skattemassiga avskrivningar med 2

%.
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Heimstaden A Lagenheter AB
Org.nr. 356549-6360

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anliggningstillgangar provas fortlépande. Om en sadan provning indikerar att det redovisade vardet
dverstiger tillgangens atervinningsvarde, vilket ar det hdgsta av nettoforsdljningsvérdet och nyttjandevirdet, sker nedskrivning till
atervinningsvardet. Nyttjandevirdet méts som forvintat framtida diskonterat kassafldde. Nedskrivaingsbeloppet belastar
periodens resultat 1 den period vardenedgangen pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning ej langre ar motiverad ater{fors
denna till sitt nettovarde, dvs ursprunglig nedskrivining med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning e
skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1 resultatrakningen sker dterforingen i resultatrikningen, medan 1 de
fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prdva eventuellt nedskrivnings- eller aterféringsbehov, stiims vid varje arsskifte varje fastighets bok{orda virde av mot en
intern virderingsmodell, Om det {inns indikationer pa stérre virdefordndringar sker provaing kvartalsvis,

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hinfor sig till. Kostnader {6r
rantederivatavial ingar aven 1 denna post och betalningsstromimar 10r rdntederivatavtalen kostnadsfors 1 den period de avser.
Kostnader {or uttag av pantbrev betraktas ¢} som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehdjande fastighetsinvestering.

Inkomstshatter

Periodens skatiekostnad/skatteintakt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen {6rutom da
den underhiggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdérande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget
kapital.

Aktuell skatt beriknas utifrin gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beriiknas pa skattepliktigt resultat for perioden. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det har justerats {or ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. | aktuell skatt ingér dven justering av aktuell skatt hdanforhig il tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och {orvantas gilla nar uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporira skillnader enligt balanstdkningsmetoden mellan en tillgangs eller
en skulds redovisade respektive skattemassiga viarde. Temporara skillnader uppstar bland annat tiil {61jd av att bolaget gor storre
skattemissiga dn rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar skatt sorm hanfér sig till
skattepliktiga tempordra skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hinfor sig till avdragsgilla temporidra skillnader, skattemassiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag.
Vardering av sammthiga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler och skattesaiser
som ar beslutade.

Uppskjutna skatteskulder 1 bolaget avser huvudsakligen skillnader metlan forvaltningsfastigheternas redovisade virde och deras
skattemassiga varde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrikningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporara skillnader 1 den
omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framuda skattepliktiga overskott.

Leasingavial

[ enlighet med RFR2 tillampar bolaget inte IFRS 16 1 jurtdisk person, Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
iorvaliningstastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtrattsavtal har betraktats som operationell
tcasing. Tomtrdttsavgalden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsiastigheter dr fastigheter som mnehas 1 sylie att generera hyresinkomster och/eller vardestegring. Bolagets samtliga
fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.
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Reglerna betriffande verkligt virde i TAS 40 p. 33-55 4r inte forenliga med ARL. Bolaget har ddrfor valt att, i enligt med RFR 2,
tillampa RR 24 Forvaliningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgdngar 1 den lydelse dessa hade den 31 december

E;j 2004. Forvaltningsfastigheter redovisas dirfor till anskaffningsvirde, med tilligg {6r tillkommande utgifter och med avdrag {6r
. ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Tillkommande utgifter aktiveras om de innebir framtida

:;E] ekonomiska 'ﬁjrdelar, t ex utgifter som resulterar 1 dkade hyresintikter, _utgifter Som forlanger livsléingde‘n och utgifter som

ol forbédttrar driften, Utgifter for reparationer och underhall kostnadsfors t den period de uppkommer. Fastighetskop och

%{ fastighetsforsiljningar redovisas som huvudprincip pé tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska férménerna Gvergar.

(|

&

[ noten avseende {orvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets {orvaltningsfastigheter, Varje enskild fastighet
har per den 31 december 2022 och 2023 virderats av CBRE. Virderingen gors genom en kombination av ortsprisanalys och
marknadssimulering med hjilp av kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets driftnetto, Utifran beddmda driftnetion
sker en simulering for kommande tio ars intjaningsférmaga och ett nuvirde berdknas utifran arliga floden samt
evighetskapitaliserat slutvdrde. Summan av de berdknade nuvirdena utgdr bedomt marknadsvirde f6r fastigheten.

Virderingsunderlaget ulgors av hyra, specificerade hyrestillagg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts - och
underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pd den externa virderarens
kunskap om kostnader for likvirdiga objekt. For varje fastighet har en forvintad langsikiig vakansgrad asatts till vilken den
aktuella ingdende vakansen ”normaliseras” under virderingsperioden. Utdver ovanstaende utgors virderingsunderlaget Aven av
ortsprisdata for {orséljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrédnta (riskiri ranta
med avdrag for inflation) samt riskpremie, dar riskpremien dr specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten ar beldgen, bdde vad giller ort och microlédge, areafordelning, teknisk
standard, alternativanvindning och vem som ir den mest trolige kaparen etc.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" {inns en vdrderingshierarki 1 tre nivaer. Niva | innebir att det finns noterade priser
pa aktiva marknader {6r identiska tillgangar eller skulder som foretaget har tillgdng till vid varderingstillféllet. Niva 2 dr annan
indata dn niva | som ir direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller skulden. Niva 3 ar icke observerbar indata {61
tillgingen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga i niva 3.

Inventarier

Inventarier redovisas till anskaffningsvérde med tilligg {6r uppskrivningar och med avdrag for avskrivningar och eventuella
nedskrivningar.

Finansiella instrument

Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte tillimpa [FRS 9 utan
tillampar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld tas upp i balansrikningen nér bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrikningen nir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen dver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nér forpliktelsen fullgdrs eller pa annat sitt utsiacks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld
kviitas och redovisas med etl nettobelopp 1 balansrikningen endast nir det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
{Oreligger avsikl att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

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

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde och har efier individuell bedomning av reserveringsbehov upptagits till det
belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller till betalning inom 12 manader efter
balansdagen.

Bolagets rdntebarande ladn 16per med tre manaders rantebindning och upptas till upplupet anskaffningsvirde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta varde och verkligt virde bedoms vara aovisentligt.
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Kortfristiga skulder utgors av skulder vilka forfaller titl betalning inom 12 manader fran balansdagen och uppias ull upplupet
anskafiningsvirde.

Leverantorsskulder redovisas nar faktura har mottagits. Skuld avseende ut{ort arbete diar motparten har fullgjort sin prestation och
avialsenlig skyldighet att betala {oreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ¢ betalda rantor redovisas under
posten upplupna kostnader.

Likvida medel
[ likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och Ovriga kortfristiga placeringar med {orfallodag inom tre manader fran
anskattnimgstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingar 1 en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Eagle eftersom LZagle ar
avtalspart med banken. Dotlerbolag som ingar 1 strukturen redovisar da sina behaliningar eller skulder pa underkonton som
kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Eagle.

Ovriga koncernmellanhavanden

Ovriga koncernmellanhavanden gentemot dvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga dé det inte
finns nagon avsikt eller nagot krav aft dessa ska regleras inom en period om tolv manader.,

Laneutgifter
Bolaget tillampar undantaget 1 RFR2 vad giller [AS 23. Detta innebdr att bolaget kostnads{ér taneutgifier 1 den period de hin{or
sig till.

Utdelning, koncernbidrag och aktieigartillskoit

Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intikt medan ldmnad utdelning redovisas som en minskning av {ritt
eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som e¢n dkning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som en dkning av {11t eget
kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebir att erhalina och lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition,

Avsditningar

Avsattningar redovisas ndr det finns en legal eller informell fOorpliktelse till foljd av en tidigare hindelse, det dr sannoelikt att ett
utflode av resurser kommer att krivas {0r att reglera {6rpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tulliorlithigt satt. Tidpunkten
eller beloppet 16r utflédet kan fortfarande vara osaker.

En avsdtining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som kravs {0r att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
Avsattningar tas endast 1 ansprak for de utgifier som avsiitningen ursprungligen var avsedd {or. Avsatiningar diskonteras till sina
nuvarden dir pengars tidsvarde ar 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 nirstaende

Fastighetsforvaltning och fastighetsadministration kops in fran Heimstaden Sweden AB och Heimstaden A Sweden AB,
dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingdnget avial. Avtalet dr uppratiat pa armslangds avstand. Fran och med 2022
kOps dven managementtjanster in {ran samma bolag. Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkdp och forsaljning tnom
koncernen.

Bolaget ar finansierat via ldn fran koncernféretag. Lanebelopp och rintekostnader framgér 1 not under rubrikerna skulder till
koncernforetag och finansiella kostnader.
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Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krévs det att foretagsledningen och
styrelsen gor en del vésentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade tillgingar, skulder, intikter och kostnader
sarml dvriga upplysningar. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara
rimliga wlifrdn rddande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn gjorda bedomningar om andra antaganden gors eller
andra fOrutsitiningar foreligger. De omraden dir framfor allt gbrs uppskattningar och bedémningar dr vardering av
forvaltningsfastigheter, nyttjandeperioder for forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och
grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvérde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Vasentliga bedomningar
avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststilla {astigheternas marknadsvirde. For att
spegla den osiikerhet som foreligger i gjorda antaganden, bedémningar och uppskattningar anges normall ett sa kallat
virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell visk

Rysslands invasion av Ukraina den 24 februari 2022 har haft stor pdverkan pa Europas ekonomt och geopolitiska klimat.
Osikerheten i1 den globala ekonomin har 6kat. Kriget har bland annat lett till hdgre priser for varor, el och brénsle, dvs en stigande
inflation. Detta har i sin tur lett till 6kade marknadsrintor. Den forsimrade rantemiljon padverkar bolagets finansieringskostnader
och kan dven ha negativ paverkan pé virdet av bolagets fastighetsinnehav. Detta kan leda till att bolagets finansieringskostnader
Skar genom hogre basridntor och potentiellt hégre marginaler. Utvecklingen har ocksa paverkat likviditeten och tillgangligheten pa
kreditmarknaden,

Finansiell viskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet for en mingd olika {inansiella risker:

* Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillging till finansiering av sin verksamhet
« Rénterisk, dvs risken att marknadsrintan fordndras pa ofordelaktigt sitt

» Motparisrisk, dvs risken att en molipart inte kan fullgéra sina dtaganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras opande pa styrelsemoéten. De Overgripande malen 1 finanspolicyn sammanfattas
enligt nedan;

« Sékerstélla koncernens kapitalférsdrjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden eller hos
starka motparter i bank och finanssektorn

 Forfallostrukturen pé lanens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden

* Rédntebindningstiden pa ldanen (inkl effekter av derivat) skall vara vél spridd over tiden

Nya och beslutade indringar av redovisningsprinciper

Av EU nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee bedoms {0r ndrvarande inte
paverka bolagets redovisning i visentlig omfattning. Forindringar i svenska regelverk under 2023 har inte heller haft ndgon
vasentlig paverkan pd bolagets redovisning,

Av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som triadde 1 kraft
2023 beddms for narvarande inte paverka bolagets resultat eller finansiella stidllning 1 vasentlig omfatining. Samma sak giller
aven svenska regelverk.,

Definition av nyckeltal

Nettoomsdtining
Rorelsens huvudintidkter, fakturerade kostnader, sidointiakter samt intdktskorrigeringar.

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

Balansomshitning
Balansomslutning 4r summan av tillgdngssidan alternativt summan av skulder och eget kapital 1 ett foretags balansrikning,
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Noter till resultatridkningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Hyresintakter 2023
Hyresintdkter 241 632 312

Av arets hyresintikter avser 92% bostadshyror och 8% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppsidgningsbara

Mindre dn 1 ar 62 877 704
-5 ar I 095 0630
Mer dn 5 ar 0

63 972 734

Bostadskontrakt antas vara uppsigningsbara inom tre manader om inte annat {ramgar av avtal.

Inkép och forsialjning inom koncernen 2023
Hyresitikter 1 311 164
Inkop fastighetsskotsel -5 688 793
Inkdp teknisk~ och ekonomisk forvaltning -21 265 514
Ink6p managementtjanster -122
-26 955 034

Driftkostnader 2023
Drift ~71 146 024
Underhall -15 408 251
Fastighetsskatt -3 822 860
Fastighetsadmitnistration -21 313 106
Managementtjanster -722
-111 690 962

Personal, styrelse och revisorer

Personal

2022

252 214 769

61 070613
6 861 174

0
67931 787

2022

932 563

-81 047
277 181 501
-1 188 333
-28 450 881

2022

94 695 110
-23 138 182
-3 554 212
=27 182767
-1 188 333

-149 758 603

Bolaget har inte haft nagon personal anstalld under aret. Inga lIoner eller andra ersiattningar har utbetalats.

Styrelse

Nagon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledaméter har under aret uppgatt till 2 (2), varav 1 (1)

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

Rinteintikter och liknande resultatposter 2023

Rénteintakter 918
Rianteintdkier fran koncerniéretag 355015836
355016 754

2022

151 446
169 429 822
169 581 268
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Not 7 Rintekostnader och liknande resultatposter

Riantekostnader
Rintekostnader till koncernforetag
Ovriga {inansiella kostnader

Not 8 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstamning av cffektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligl gillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

1 avdragsgilla kostnader

Iz skattepliktiga intdkter

Overf6ring negativt rintenetto inom koncernen
Ovriga skattemissiga justeringar

Skatt hanforlig till tidigare ar

Noter till balansrakningen

Not 9 Forvaltningsfastigheter

[ngdende anskaffningsvirde

Invesleringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingaende uppskrivaningar

Arets avskrivningar pd uppskrivet belopp
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto
Ingaende nedskrivningar

Arels dterforingar

Ulgdende ackumulerade nedskrivningar
Utgdende redovisat virde

Redovisat varde byggnader

Redovisat varde markanldggningar
Redovisat viarde mark

Uppgift om verkligt varde

2023

-11 835
-257 604 462
0

2022

-50 859
-96 441 726
-214 460

-257 616 297

2023

0
-2 284 482

-96 707 045

2022

-12 357
-3 821 187

-2 284 482

108 694 763
-22 391 121

-86 571

1 &9

20 064 305
128 716

4

-3 833 544

36 429 134
-17 804 402

406 129
430
15056224
-1 479 568
-12 357

-2 284 482

2023-12-31

1 930979 939
-5 995 067
55 224 902

-3 833 544

2022-12-31

1 790 132 436
0
140 847 503

1 930 209 775
-191 499 (50
-18 330 029

-209 829 079
57 533 489
-692 330

1 930 979 939
-175 201 725
-16 297 325

56 841 159
-47 000
47 000

-191 499 050
38 225 819
-692 330

57 533 489
-47 000
0

0

1 827221 855

1 624 927 373
72 963
202221 519

-4’7 000

[ 827221 855

5 159 992 338

1 796 967 378

1 594 690 347
102 512
202 174 519

[ 796 967 378

5 834 963 290
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Not 10

Not 11

Fastighetsbeteckning
BRF Sommarlusten

Nyboda 1:17

Kratten 2

Lyktan 3

Vakten 6

Berga 10:5 & Hacksta 1:50
Sandbacken 13, Kruset |
Lidret 2

Lamellen |

Lamellen 2

Storskogen 3

Porten 13

Panncentralen 2

Porten 12

Laset |

Nyboda 1:20

Nybyn 31:1

Kungstomt 1:22

Pigiende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvirde

Arels investeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Inventarier

Ingaende anskaffningsvirde

Investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde

Stad
Kungsbacka
Tyreso
Malmé
Malmo
Malmo
Osteraker
Malmao
Huddinge

Huddinge
Huddinge
Salem
Huddinge
Salem
Huddinge
Huddinge
Tyreso
Robertsfors
Uppsala

2023-12-31

38 065 369
719 343 841

-55 224 902
62 184 307

2023-12-31

4 421 809
0

4 421 809

-2 795 786
-804 181
-3 599 967

321 842

2022-12-31

133 062 691
45 850 18]

-140 847 503

38 065 369

2022-12-31

4421 809
0

4 421 809

-1 941776
-854 010
-2 795 786

I 626 022
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Ingdende anskaffningsvarde
Arets inkdp

Arets forsiljningar
Lamnade tillskott

Utgdende anskalfningsvirde

Ingdende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende redovisal varde

Not 12 Andelar i koncernforetag 2023-12-31 2022-12-31
i*;'..! [Foretag Antal/Kap. Redovisat Redovisat
f::; Organisationsnummetr Site andel % virde virde
:;1-} Heimstaden A Kapitalférvalining Holding AB 1 000
¥ 5563948255 Malmé 100% 320 988 332 320 988 332
Ef Heimstaden A Fastigheter 1 Haninge AB [ 000
) 556661-8996 Malmé 100% 64 259 146 64 259 146
o Heimstaden A Hacksta 1:27 AB [ 000
556704-1115 Malmo 100% 2 050 000 2 050 000
Heimstaden A Berget 1| AB 1 000
556703-3351 Malmo 100% 100 000 100 000
Heimstaden A Berget 2 AB 1 000
556703-3369 Malmo 100% 100 000 100 000
Heimstaden A Fredriksberg 2 AB 1 000
556703-3799 Malmo 100% 900 000 900 000
Heimstaden A Holding 1125 AB 1 000
556705-7723 Malmo 100% 103 741 103 741
Heimstaden A Ligenheter Holding AB 1 000
556705-7749 Malmdo 100% 7 223 000 7 223 000
Heimstaden A Myntet 2 AB 1 000
556705-8333 Malmd 100% 100 000 100 0600
Heimstaden A Akern 3 AB 1 000
556705-8366 Malmo 100% 348 000 348 000
Heimstaden A Tilbert | Holding AB 1 000
556876-2347 Malmd 100% 72 700 000 72 700 000
Heimstaden A Konsolidering 1368 Holding AB 1 000
556877-4136 Malméo 100% 488 380 000 488 380 000
Heimstaden A Disciple 1405 Holding AB 1 000
5569541377 Malmo 100% 42 050 000 50 000
Heimstaden A FFastigheter Parkmollan 1 Malmd AB 1 000
356665-7796 Malmo 100% 42 419711 42 419711
Heimstaden A Tdbyhus AB 1 000
556695-4912 Malmo 100% 566 500 000 566 500 000
Heimstaden A Fastigheter i Skine Holding AB [ 000
556659-7273 Malmd 100% 100 000 160 000
Heimstaden A Akern AB 1 000
556752-4060 Malmdo 100% 12 851 456 12 851 456

1621173 386

[ 983 094 284
0

4

42 000 000

1 579 173 386

1 983 094 294
0
0
0

2 025094 294

-403 920 903
-403 920 908

| 983 094 294

-403 920 903
-403 920 908

1 621 173 386

1579 173 386
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Not 13

Not 14

Not 15

Not 16

Fordringar hos koncernforetag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar
Utgdende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

Samtliga finansiella tllgangar och skulder ar klassificerade som aktier i1 dotterbolag, kundfordringar, dvriga finansiella

Finansiella tillgingar

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

Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuid avseende skilinaden mellan

[ngdende balans

Forandring enligt resultatrakningen
Réttelse av uppskjuten skatt
Utgdende balans

Skulder till koncernforetag
Ingaende lan

Nva lan
Amorteringar

2023-12-31

9618252921
338 929 203
10 157 182 124

2023-12-31

1 238 489
2735 793
502 697

1 621 173 386
10282411 026
1904 087 109

13271 959
7636 783 362
7650 055 321

2023-12-31

12 176 138
12 176 138

109 891 656
2 284 482
0

112 176 138

2023-12-31

7097 843 702
531210 369
0

7629 054 071

2022-12-31

9292073 271
326 179 630
9618252921

2022-12-31

688 785
-311 020

377 7635

[ 579 173 386
9 722 796 786
11302 347 9358

8 191 653
7 105 94% 928
7114 140 581

2022-12-31

109 891 656
109 891 656

94 199 643

3 821 187
11870821
109 891 656

2022-12-31

6 820 725 951
277 117751
0

7097 843 702
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Heimstaden A Liagenheter AB

Org.nr.

Not 17

Ovriga noter

Not 18

Not 19

Not 20

Not 21

556549-6360
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna driftskostnader 4765 549 7320 169
Forutbetalda hyresintikter o I8 139215 17 146 254
22 904 824 24 466 423
Stillda sdkerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 0 2 026 247 000
Varav tll forman (or koncernloretag 0 2 026 2477 000
Eventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31
Borgensforbindelser 0 0
Varav till forman for koncernforetag 0 0

Koncernforhallande

Bolaget édr dotterbolag till Heimstaden Eagle AB, org nr 559326-5233, med sile i Malmé. Heimstaden Eagle AB ingar |
en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med séte 1 Malmo, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden Bostad AB tngér i en koncern diar Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med site 1 Malmo, upprattar
koncernredovisning, Heimstaden AB ér i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte : Norge

. som uppréttar koncernredovisning. Fredensborg AS ingar 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ér

moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen {or
Fredensborg 1994 AS kan erhillas via post@firedensborg.no.

Bolaget dr moderbolag, men med stéd av ARL 7 kap 2§ upprittas inte ndgon koncernredovisning.

Viisentliga hindelser efter balansdagen

Inga visenthiga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgar av den elektroniska underskriften.,
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Heimstaden A Ligenheter AB
Org.nr, 556549-6360

Not 22 Forslag till disposition av bolagets vinst

T1ll arsstdmmans forfogande stir:

balanserat resultat 5362498217

arets resultat 106 410 281
5 4638 908 499

Styrelsen foreslar att:
i ny rakning overfores 5 468 908 499
5 468 908 499

Malmo den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Deeysignec py; !,v--a-DacuSigned by:

Maria Peiursson. | Tobias Sriowonall

B22CDFEDCECBABE . N 7637CEB7FBC54D7 |
Maria Petersson Tobias Gronvall
Ordforande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgér av var elekironiska underskrift.

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

Gonas Svensson

AB24CH33CDO1419,
Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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) Revisionsberattelse
{3 Till bolagsstamman i Heimstaden A Ldgenheter AB, org.nr 556549-6360

Rapport om arsredovisningen

Ultlalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Heimstaden A
Légenheter AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Heimstaden A Lagenheter ABs
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till Heimstaden A
Lagenheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tilirackliga och
andamaisenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddomer ar nodvandig for att upprdtta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

e identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som &r tillréackiiga och dndamalsentiga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptiacka en vasentlig felaktighet till folja av oegentlig-
heter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |

maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroil.

e skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten | den interna kontrotlen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovishingsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillndrande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
fornallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberatteisen  fasta  uppmarksamheten ofs
upplyshingarna i arsredovisningen om den véasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Véara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden goéra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet | arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handeiserna pa ett satt som
ger en rativisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
inferna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra Krav enligt lagar och andra
forfattningar
ttalang o

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Heimstaden A Lagenheter
AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligi
forslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Corearnd for atialansfon

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avshittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Heimstaden A
Lagenheter AB enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Syt olsens anseadn

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn tiil de krav som bolagets
verksamhetsart, omfatining och risker stailer pa storleken av
bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallining | ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att

fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
titlse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kKontrolleras pa ett betryggande satt.

s s s 3bisydii

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranieda ersatiningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller {orlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt |
risk och vasentiighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skufle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elekironiska
underskrift

Ernst & Young AB

DocuSigned by:

ngm Sfmn

4B24C033CDg1419
Jonas Svenssaon

Auktoriserad revisor
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Emmy Eriksson Férdigst llda Skmkade 2024 05 28 21:20:01

emmy.eriksson{@se.ey.com Visade: 2024-05-29 08:30:15

Sakerhetsniva: E-post, Kontoautentisering (ingen) Signerade: 2024-05-29 14:21:21
Med |IP-adress: 147.161.188.87

Delgivande av elektronisk uppgift och signatur:
Godkant: 2024-05-29 14:11:49
1ID: 75cf540a-86¢c0-4d14-ada1-d848a175844f

Maria Petersson g egiiigned by: Skickade: 2024-05-29 14:21:39
maria.petersson@heimstaden.com Mana. P dufssow Omskickade: 2024-05-30 16:36:57

“—B22CDFEDCBC84BE

Sakerhetsniva: E-post, Kontoautentisering (ingen) Visade: 2024-05-31 11:55:23
Sigherade: 2024-05-31 11:56:22

Signaturantagande: Forvald stil
Med |P-adress: 212.247.200.51

Autentiseringsuppgifter

Uppgifter for identitetsverifiering:
Arbetsflodes-1D: 9bbb5cce-6¢c25-42d6-8934-2799d1894 7 ef
Arbetsflodesnamn: DocuSign ID Verification
Arbetsflodesheskrivning: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.
ldentifieringsmetod: Elektroniskt 1D
Typ av elektroniskt |D: BanklD Sweden
Unikt transaktions-I1D: dbb386ea-7ada-53cf-b05b-499e2e844281
Land eller region som [D-handlingen ar utfardad i: Sk
Resultat: Godkand
Genomford: 2024-05-31 11:55:06

Delgivande av elektronisk uppgift och signatur:
Godkant: 2023-03-08 14:44:42
ID: 61567687-f3a3-4fc4-a9e6-acHd381e0040

Tobias Gronvall T IRRRES O

tobias.gronvall@heimstaden.com %bias Griovonall,

M 7637CEBTF6C54D7. .

op

Kickade: 2024-05-29 14:21:38
isade: 2024-05-29 14.41.34
ignerade: 2024-05-29 14.42:22

<

P,

Sakerhetsniva: E-post, Kontoautentisering (ingen)

Signaturantagande: Forvald stil
Med |P-adress: 212.247.200.57

Autentiseringsuppgifter




Signeringshandelser | - -Signatur - Tidsstampel

Uppgifter for identitetsverifiering:
Arbetsflodes-ID: 9bbbbcce-6¢25-42d6-8934-2799d1884 7 ef
Arbetsflodesnamn: DocuSign ID Verification
Arbetsfiodesbeskrivning: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
ldentifieringsmetod: Elektroniskt 1D
Typ av elektroniskt 1D: BanklD Sweden
Unikt transaktions-1D: 70f440ef-991e-551b-b719-37ccdedb625¢
Land eller region som ID-handlingen ar utfardad i: SE
Resultat: Godkand
Genomford: 2024-05-29 14:41.21

Delgivande av elektronisk uppgift och signatur:
Erbjods inte via DocuSign

Jonas Svensson g Roeugigned by; Skickade: 2024-05-31 11:56:50
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Delgivande av elektronisk uppgift och signatur skapat den: 2622-04-08 09:03:06
Parterna enades om: Emmy Eriksson, Maria Petersson, Jonas Svensson

ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

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

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, 1f you
clect 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

[t you decide to recetve 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 m paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure 1n 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, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
recerve required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically



Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance ot 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 tormat 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, 1t 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, 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 mimimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: htips://support.docusign.com/guides/signer-guide-
signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (1) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (i1) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save 1t for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively 1n clectronic format as described

herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

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

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

e 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

e Until or unless you notify Heimstaden AB as described above, you consent to receive
exclusively through electronic means all notices, disclosures, authorizations,
acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made

available to you by Heimstaden AB during the course of your relationship with
Heimstaden AB.



Imstaden A Tapeten 2 AB \/

mstaden A Konsolidering 1803 Holding ABV
imstaden A Hornavan 3 AB W/

imstaden A Lotteriet 4 AB

imstaden A Plafonden 3 AB

876 559060-58. Heimstaden A Stralkastaren 21 AB\/

877 559060-58 Heimstaden A Stréskriften 1 AB\/

878 559092-03 Heimstaden A Ingemar 6 AB

879 559092-06 Heimstaden A Slandan 7-8 AB

880 556886-34 Heimstaden A Notskrikan 14 AB

881 559104-35 Heimstaden A Bondesonen 23 AB \/

882 559132-02 Heimstaden A Lilian 3 AB n/

883 559110-05 Heimstaden A Formannen 13-14 AB

884 556872-81 Heimstaden A Képmangatan AB

885 916405-24 Heimstaden A Kolonnen 11 Handelsbolag

871 559060-57
872 559058-53
873 559038-54
874 559060-58
875 559060-58 |

O O D® DD D D

&
886 556857-14 Heimstaden A Heleneborgsgatan AB ./

887 559102-01 Heimstaden A Palen 3 AB J /

888 556797-53 Heimstaden A Anemone Holding AB

889 556797-97 Heimstaden A Primula Holding AB \/ /
890 556665-77 Heimstaden A Fastigheter Parkmaéilan i Malmé AB

891 556695-49 Heimstaden A Tabyhus AB ~

892 556659-72 Heimstaden A Fastigheter i Skane Holding AB /
893 556661-89 Heimstaden A Fastigheter i Malm¢ AB 4
894 556549-63 Heimstaden A Lagenheter AB
Im;
148

895 556752-40 staden A Akern AB \/ \/
896 556709-62 staden A Larktradet 16 AB /
897 556816-95 Heimstaden A Algrytevagen AB
898 556272-98 Heimstaden A Fyren AB

899 556963-88 Heimstaden A Holmen AB
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