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Styrelsen fir hiirmed avlimna arsredovisning for riikenskapsdret 2024-01-01--2024-12-31

Undertecknad styrelseledamot 1 Heimstaden Gistrike AB
intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen Sverensstimmer

med originalet, dels att resultat- och balansrikning faststillts pa drsstimma den 30 juni 2025.
Stimman beslit tillika godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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Docusign Envelope 1D: F1D38D86-BAD4-4525-9D1C-T04802FLBSE!

Heimstaden Gastrike AB
hrg.nr. 559147-4134

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Bolaget har sitt séfe 1 Malmé och dger och forvaltar fastigheter 1 Gévle. Forteckning &ver dgda fastigheter finns 1 not 9.

Flerdrsjamfirelse
2024 2023 2022 2021 2020

Nettoomsétining 5 006 606 4 683 882 4 558 718 2 565 145 2 149 518
Resultat efter finansiella poster -1 350 801 5> 448 383 -1 390 095 148 475
Balansomslutning 79 926 880 84 426 004 74 981 471 46 062 164
21,9% 29.3% 13,9%

Justerad soliditet® 12,1%

¥Egoef kapital med tillige av mellanskillnad mellan marknadsviirder och bokidn viirde avseende bolagers fastighetsinnehay dividerat my
niellanskillngd mellan marknadevirdet och bokitet virde avseende bolagets fastighetsinnehay,

2 sumima tllgangar med Hllige av

Agarforhillanden

Bolaget ér dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med siite 1 Malmé. Heimstaden Bostad
Invest 7 AB ingdr i en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med séte i Malmd, upprittar
koncernredovisning., Heimstaden Bostad AB ingdr 1 en Koncern déir Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1
Malmd, uppréttar koncernredovisning. Heimstaden AB &r 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med
siite 1 Norge som uppriittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingér 1 en koncern dér Fredensborg 1994 AS, org nr 943
582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den stéirsta koncernen.

Koncernredovisningen f6r Fredensborg 1994 AS kan erhillas via posti@fredensborg.no.

Visentliga hindelser under rikenskapsiret
Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pa stabilisering efter den osékerhet som priglade 2023. 1 bérjan av aret
ridde enighet om att riintorna hade nétt sin topp, och vi har under dret sett en nedgang 1| rintorna, med en inflation som

under delar av 2024 legat under Riksbankens langsiktiga inflationsmal om tva procent.

Denna rintenedgang, tillsammans med en kapitalmarknad som adter Oppnat upp {6r fastighetsbolag, har bidragit till en
dterhdmining pd transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkastningskraven {or bostadsfastigheter.

Bostadsfastigheter fortsétter all vara en attraktiv investering med stabila kassafléden och langaiktig virdetillvaxt. Den
strukturella bostadsbristen, 1 kombination med begrinsad nyproduktion, skapar en fortsatt stark efteriragan och pod
forutsttningar f6r en hég uthyrningsgrad framdver.

De makroekonomiska faktorer som de senaste dren kraftigt paverkat tastighetsbranschen har lett till ett dnnu stérre fokus pa
effektiv forvalining. VI har mtensifierat vart arbete med att optimera driften av vara fastigheter, minska kostnader och
forbitira servicekvaliteten for vara hyresgister.,

Vi ser med stor tillforsikt fram emot 2025, med fortsatt fokus pa effektiv och affdrsdriven t6rvaltning, trivsamma boenden,
en attrakiiv arbetsplats och hallbarhet. Var ambition dr att fortsitta leverera virde till vara intressenter genom att kombinera
l16nsamhet med ansvarstagande och langsiktighet.

Investeringar
Under riikenskapsaret har bolaget investerat O kr 1 befintliga

*

forvaltningsfastigheter.

Risker och riskhaniering
Bolaget dr genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika risker. Bolagets bedomda risker dr huvudsakligen relaterade till
nedanstiende:
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Heimstaden Gastrike AB
Org.nr, 559147-4134

Virdefordndring pd fasticheter

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 balansrikningen till anskaffningsviirde men upplysning om verkligt virde limnas 1 not.
Shvil fastichetsspecifika forsimringar, sésom ldgre hyresnivaer och Gkad vakansgrad, som marknadsspecifika férsimringar,
sdsom higre direktavkastningskrav, kan innebiéra att det verkliga virdet pa fastigheterna kan behdva justeras ned.

o och extern

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen ay bostdder. Fastigh
viirdering genomitrs per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhallas
pa for bolaget of6rménliga villkor. Motsvarande rigsk foreligger nér befinthig fmansiering loper ut och ska aterbetalas vilket

kallas refinansieringsrisk.

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

Riintekostnader ér en av de stdrsta kostnadsposterna. Rinterisk avser risken for att torindringar 1 marknadsrantor paverkar
uppliningskostnaden. Rintekostnaderna piverkas frimst av niviin pa aktuella marknadsrintor och bankernas margi
samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppné den rintebindning och rintesiikr
efterstriitvas anvinds primirt rintederivat. Rantederivatsavtalen ingds av Heimstaden Bostad AB,

Hyresintikter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker péverkas resultatet negativt, Bolaget dr ocksa beroende av att hyresg
betalar avtalade hyror 1 tid och i dvrigt fullgdr sina forpliktelser.

Bolagets fastighetsbestind utgdrs huvudsakligen av bostider, Pa de marknader dir bolaget dger fastigheter rader 1dag en
stark efterfrigan pa bostider samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sikert intiktsflide.

Fastighets- och underhaliskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som dr taxebundna sdsom kosinader {or el, renhdllning, vatien och
virme, Bade taxor och forbrukning férindras och paverkar vara driftkostnader, Underhallsutgifter 8r hanforhga till atgdrder
som syftar till alt langsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgéstsavial omfattar merparten av driftskostnaderna och 1 aller tilldpp 1or eventuella ovintade stérre
forindringar. Bolaget arbetar med planer {6r underhallsatgérder och reparationer {or att behalla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ir en central del 1 arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande dret forviintas verksamheten bedrivas med ofériindrad inrikining.

Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans [Srfogande star:

balanserat resultat 4 329 161

drets resultat -3 168 175
1 160 986

Styrelsen {dreslar att;
i ny rikning dverftres 1 160 686
1 160 986

Betriffande bolagets resultat och stiillning 1 vrigt hanvisas till efterfoljande :

resultat- och balansrikningar med tillhérande tilldggsupplysningar,
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Heimstaden Giastrike AB
Ore.nr, 559147-4134

Resultatrakning

Hyresintlkier
Serviceintikter
Driftkostnader

Driftoverskott

Central administration
Avskrivningar férvaltningsfastigheter

Rirelseresuliat
Resultat fran finansiella poster

Riinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Limnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa drets resultat

Arets resuliat

Rapport over totalresultat
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Summa toftalresultat

3,5

2024-01-01
2024-12-31

5 006 606
134 130
-1 972 659

2023-01-01
2023-12-31

4 683 882
126 560

3 168 037

-107 003
-89h 892

2 161 142

39417
-3 551 360

-1 755 109

3 055 333

02

-84

23511 943

-1 350 801

-1 796 908

-3 147 710

-20 466

-3 168 175

-3 168 175
0

2 098 103

47 281
-2 958 761

-2 911 480

-813 377

-1 7531 910
-2 563 287

21795

-3 168 175
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D8

Heimstaden Csastrike AB
Org.nr. 559147-4134

Balansrikning
Not

Iillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Forvaltningstastigheter 9
Pagaende investeringar forvaliningsfastigheter 10

Finansiella anlageningstillgdngar
Fordringar hos koncernftretag 11

Summa anliiggningstillgingar
Omsattninestillgdngar

Kortfristica fordringar

Kundfordrinsar

Altuell skattefordran

Owvriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna mtakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgingar

Sida b av 18

2024-12-31

760 148 213

1312

2023-12-31

17 048 105
1312

76 149 525

3 000 000

79 149 525

1772
719 3835
5 807
50 391

77049 417

1772

7319
44 203

777 355

711 385

79 926 880

26 253

58 293

78 438 845
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Heimstaden Gastrike AB
Org.nr, 559147-4134

Mot
Eget kapital, avsittningar och skulder
Kget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 13

Langiristiga skulder
Skulder till koncernforetag 14

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Alktuell skatteskuld

;5:.; skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 15

Summa eget kapital och skulder
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2024-12-31

4 329 161
-3 168 175

| 210986

125 838

2023-12-31

3916242
-2 587 082

1320 161

1 379 161

109 372

129 838

a0 528 5397

140 467
27 428 502

79 926 880

108 372

4 075 927

99 359

27 721 663
594 675

0

458 688

78 438 845
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Heimstaden Gastrike A
Org.nr. 559147-4134

Rapport over forandring av eget kapital

Aktiekapital

Eget kapital 2022-12-31 50 000

Arets resultat

Balanserat
resuliat

3916242
-2 587 082

Eget kapital 2023-12-31 50 (00
Erhillna aktiedeartiliskott

Arets resultat

1 329 161
3 000 000
-3 168 175

Eget kapital 2024-12-31 50 000

1 160 986

Totalt eget
kapital

3 966 242
-2 587 082

1 379 161

1210 986

Aktiekapitalet var per 2024-12-31 fordelat pa 500 A-aktier med en ridst per aktie och ett

kvotvirde om 100 kr per aktie.

Sida 7 av 18



071761522

Heimstaden Gastrike AB
Org.nr, 559147-4134

Kassaflodesanalys

Den iopande verksamheten
Centrala administrationskostnader
Erhillen rinta mm

Erlagd rinta

Betald inkomsiskatt

Kassafliide fran den lipande verksamheten
fire forandringar av rorelsekapital

Kassaflode frén forindringar av rirelsekapital
Forindring av kortfristiga fordringar

Férindring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott
Fordndring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

Det finnsg inga e] kassaflddespaverk
IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

Mot
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2024-01-01
2024-12-31

3 168 037
-10°7 003
39 417

-3 551 360
-1 314 060

2023-01-01
2023-12-31

3 055 333
-108 328
47 281

-2 958 761
474 951

-1 764 969

324
70 808

-1 693 737

2 000 000
«1 306 263

-430 426

4 115 150
-393 633

1693 737

3082 111

{
-3 (88 621

-3 088 621

4

ande poster inom finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med
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Heimstaden Géstrike AB

Org.nr. 559147-4134
Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Allmiin information

Heimstaden Gistrike ABs verksamhet omfattar att 4ga och forvalta fastigheter. Bolaget ir ett aktiebolag registrerat 1 Sverige och
med séite 1 Malmé, Adressen till huvadkontoret ar Carl Gustafs Vig 1, 217 42 Malmé. |

4
oo
b
v
R

Huallbarhetsrapport
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med site 1 Malmé,
httos:Jlcorporate, heimstaden . com/investors/resulls-and-presentations/arsredovisnino/default. aspx

£ Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning f6r juridisk person} och uttalande fran Radet {6r finansiell rapportering. RFR 2 innebir att bolaget vid uppréittandet
ay frsredovisningen ska tillimpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta dr méjligt inom ramen {6r
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

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

Uppstillningsform

Bolagets resultatrikning och balansrikning ar uppstiillda enligt drsredovigsningslagens scheman, Fran och med rakenskapsar 2024
redovisas centrala administrationskostnader separat och ingér inte langre 1 driftnettot. Vidare redovisas fran och med
rikenskapsiret 2024 Serviceintiikier pd egen rad. Tidigare rikenskapsar har dessa ingatt 1 raden Hyresintiikter. Klassificeringen
fBr jaimfBrelsedret har justerats [Or att erhélla jdmférbara belopp.

Intikter

Hyresintdkterna aviseras 1 forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyroma som beloper pa
perioden redovisas som intékter, Férskottshyror redovisas sdledes som forutbetalda intéikter, Intikterna fordelas i hyresintikter
och servicemntikter,

I det forstndmnda ingdr sedvanlig utdebitering av hyra inklusive index samt tilldggsdebitering f6r investeringar samt
fastighetsskait. Serviceintikter bestdr av tilliggsdebitering av taxebundna intikter och intakter avseende fastighetsskotsel. [
fastighetsskotsel ingar teknisk fOrvalining av fastigheterna sasom varme, kyla, sopor och vatten, Jamiorelsesaret r omriknat
enligt den nya klassificeringen. |

Intikter fran fastighetsforsiljningar redovisas niir Gverfdnng av betydande risker och formaner dvergatt till motpart. Som
huvudprineip redovisas dirav dessa mtikter pa tillirddesdagen savida det inte strider mot sérskilda villkor 1 kGpeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avscende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvirden efter avdrag
fér eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Tillgangarnas restvirde beddms vara ovisentligt vartor det inte
beaktas, Pa anskaffade fillgdngar under aret beriiknas avskrivningar med beaktande av anskaffningstidpunkt, I enlighet med RFR
2 har bolaget valt att tillimpa RR 24 Férvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgingar i den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebir att komponentavskrivining inte tillAmpas. Avskrivningarna gérs linjdrt och mark skrivs inte

av.

o

De olika grupperna av anlgeningstillgangar skrivs arhigen av med t6ljande procentsatser:
Bygenader 0,5%
2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%

Inventarier 20%
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Heimstaden Gistrike AB
Ore.nr, 559147-4134

Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier &r rakenskapsenliga avskrivningar desamma som
ﬁkmﬁm&gﬁﬁ pa avskrivningar. Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skatteméssiga avskrivningar med

2 %.

Nedskrivningar

Redovisat viirde pd bolagets anlfigeningstillgngar prévas fortlépande. Om en sadan provning indikerar att det redovigsade virdet
Gverstiger tillgdngens dtervinningsvarde, vilket dr det hogsta av nettoftrsaljningsvardet och nytfjandevirdet, sker nedskriviing
till Atervinningsvirdet. Nyttjandevirdet méts som fBrvintat framtida digskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar
periodens resulfat 1 den perind wa*dam&gﬁﬁgm pavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning e langre dr motiverad aterftrs
denna 1]l sitt nettovirde, dvs ursprunglig nedsknvning med avdrag {or de avsknvningar som skulle ha gjorts om nedskrvning ¢
skett. I de fall en tidigare gjord méﬁmmmg har redovisats 1 resultatrdkningen sker aterforingen 1 resultatrikningen, medan i de
fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller dterforingsbehov, stims vid varje arsskifte varje fastighets bok{trda viirde av mot en
intern virderingsmodell. Om det finng indikationer pé stérre virdefOrindringar sker prévning kvartalsvis,

Finansiella kostnader .

Finansiella kostnader avser rinta och andra linekostnader och redovisas som kostnad i den period de hénfor sig till. Kostnader
for rantederivatavial mgar dven 1 denna post och betalningsstrommar for rintedenivatavtalen kostnads{ors 1 den period de avser.
Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ¢j som en finansiell kostnad utan akiiveras som viirdehjande fastighetsinvestering.

Inkomsiskatier

Periodens skattekostnad/skatteintikt bestir av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen férutom da
den underligeande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget
kapital,

Aktuell skatt beriiknas utifrin pillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berfiknas pa skattepliktigt resultat fér perioden. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig fran drets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och g avdragsgilla
poster. I aktuell skatt ingdr dven justering av akiell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har beriknats med 20,6 %, vilket 4r den skattesats som beslutats och férvintas gilla-nér uppskjuten skatt
realiseras eller regleras, Uppskjuten skatt berdiknas pd temporiira skillnader enligt balansriknimgsmetoden mellan en tillgdngs
eller en skulds redovisade respektive skattemissiga viirde. Tmmmmm skillnader ’s,zg}mﬁr bland annat till {6ljd av att bolaget gor
stérre g&@mﬁmmgﬁga an rikenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader, eskuld dr skatt som hinfor sig till
skattepliktiga temporiira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskj mm skattefordran fwmmmﬁmr en reduktion av
framtida skatt som hiinfér sig till avdragseilla temporfira skillnader, skattemissiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag.
Viirdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler och skattesatser

S.mmmagm ga wm.

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrdkningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporiira skilinader 1 den
omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga Hverskott.

Leasingavtal
I enlighet med RFR2 tilldmpar bolaget inte [FRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
f‘ﬁw&fmmgg fmﬁg&mﬁw har bﬁﬁmkmm som ﬁmmﬁ@mm Emgmgﬁwm Eventuella tomtrittsavtal har betraktats som operationell

Forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller viirdestegring. Bolagets samtliga
fastigheter har klassificerats som {Grvaltningsfastigheter. [ begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,

markanliggningar samt byggnads- och markinventarier,
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Heimstaden Giastrike AB
Ore.nr. 559147-4134

Reglerna betriffande verkligt viirde 1 IAS 40 p. 33-55 ér iﬁm ﬁﬁmﬁﬁ gﬁ mad ARL 'Bf}iﬁgm har darftr mﬁ‘ aft, mii giﬁ med RFR 2,
ey tillimpa RR 24 Fém}miﬁggfm&ghmm och RR 12 M
2004, Forvaliningsfastigheter redovisas darior till ﬁmmfﬁmm- , ned tilliese E{:pr mm{i}mmm% mgg Etﬁ:r mh mm. Mémg f"m

mmmmm wﬁ{ﬁwmgﬁf wﬁgﬁ: gﬁm samt m:égkﬁmmgw méﬁ% Mgmw ﬁktiwms ﬁm éﬁ: mm@* fmmiiéﬁ

f‘i}mém ar w f’fzﬁm Utgaﬂw f’m mmmtmm? mh mﬁw&aéi% Emsmmg f‘wﬁ i s:ﬁﬁ:ﬁ mﬁm ﬁ%@ @ppkﬁmm@r Msail gm’éﬂée;s}ga m&z
fastighetsirsdljningar redovisas som huvudprincip pa tilltradesdagen da nskema och de ekonomuska fGrmanerna Gvergar.

I noten avseende forvaliningsfastigheter anges verkliga varden avseende bolagets forvaliningsiastigheter. Varje enskild fastighet
har per den 31 december 2023 och 2024 virderats av CBRE, Virderingen girs genom en kombination av ortsprisanalys och
marknadssimulering med hjélp av kassaflddesanalyser som baseras pé respektive enhets drifinetto, Utifrf

n bedomda drifmetton
sker en simulering for kommande tio &rs intjiningsférmaga och et nuvirde beriknas utifrén arliga fléden samt
evighetskapitaliserat slutviirde. Summan av de berBknade nuvirdena utgdr beddmt marknadsvirde {Or fastigheten.

Virderingsunderlaget utgors av hyra, specificerade hyrestillagg och eventuella rabatier, Uppskattmingen av drifis - och
underhallskostnader baseras pé fastighetens historiska kosinader, genomftrda investeringar samt pa den externa virderarens
kunskap om kostnader fér likvirdiga objekt. For varje fastighet har en forvintad langsiktig vakansgrad dsatts till vilken den
aktuella ingdende vakansen "normaliseras™ under virderingsperioden. Utbver ovanstiende utgdrs virderingsunderlaget dven av
ortsprisdata for forsiljning av fastigheter och bostadsritter. Avkastningskravet baseras pd antagande om realriinta (riskfri rénta
med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér nskpremien ar specifik for varje fastighet. Riskpremien baseras pa
fastighetsspecifika egenskaper sasom var fastigheten dr belagen, bade vad géller ort och microliige, areatdrdelning, tekmisk
standard, alternativanvindning och vem som ar den mest trolige kidparen etc.

Enligt IFRS 13 "Vérdering till verkligt virde" finns en vérderingshierarki i tre nivder. Niva | innebér att det finns noterade priser
pé aktiva marknader {or 1dentiska tillgangar eller skulder som fretaget har tillgang till vid virderingstill{dllet. Niva 2 &r annan
indata &n nivd 1 som dr direkt eller indirekt observerbara [6r tillgangen eller skulden. Niva 3 dr icke observerbar indata for
tillgAngen eller skulden. Bolagets viirdering klassificeras att ligga 1 niva 3.

Ho

Finansiella instrument
Med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskatming har 'Emiﬁgm i enlighet med RFR2 valt att inte tillimpa IFRS 9
utan tillimpar en mﬁmeﬁ mﬁ:é utgdngspunkt 1 anskaf fmgmaﬂg enligt ARL.

En finansiell tillgng eller en finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen néir bolaget blir part 1 ett avtal. En finansiell tillging tas
bort frin balansrikningen nér rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem. En finansiell skuld tas
bort frin balansrikningen nir forplikieleen fullgdrs eller pd annat sitt utslidcks. E " ' i

Eﬁ%‘@;ﬁm pch msﬂmigm med ett mmmmpp i Eméﬁmrﬁm=iﬁgm endast ﬁ%’éf ﬁﬁt o

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrikningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, dvriga fordringar,
linefordringar, leverantdrsskulder, dvriga skulder och laneskulder.

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsviirde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov upptagits till det
belopp varmed de beriknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgérs av fordringar som forfaller till betalning inom 12 ménader efter
balansdagen.

Bolagets rintebiirande 1an léper med fre ménaders rintebindning och upptas till upplupet anskatfningsviirde efter frsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt vérde beddms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgdrs av skule

anskaffningsviirde.

ilka forfaller till betalning inom 12 mé

Leverantirsskulder redovisas nir fakiura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete diir motparten har fullgjort sin prestation
och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kosinader. Upplupna e) betalda ridntor redovisas
under posten upplupna kosinader.
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Heimstaden Gastrike AB
Ore.nr. 559147-4134

Likvida medel
I likvida medel inghr kassa, banktillgodohavanden och dvriga kortfristiga placeringar med forfallodag mom tre manader fran

i

anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

Tillgodohavande pd konton som ingér 1 en koncernkontostrukfur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden B .
eftersom Heimstaden Bostad AB #r avtalspart med banken, Dotterbolag som ingar 1 strukiuren redovisar dé sina behallningar
eller skulder pd underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pé och till Heimstaden Bostad AB.

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot Gvriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som langfristiga da det
inte finns ndgon avsikt eller ndpot krav att dessa ska regleras mom en pertod om tolv manader. |

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

Utdelning, koncernbidrag och akiieqgartiliskott
Erhillen 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,

Akliedga
kapital.

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebir att erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som

bokslutsdisposition.

Avsdtiningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell férpliktelse till £61jd av en tidigare hiindelse, det 4r sannolikt att ett
utflsde av resurser kommer att kriivas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten
eller beloppet f6r utflidet kan fortfarande vara osiker.

En avsitining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krivs for att reglera forpliktelsen pa balansdagen,
Avsitiningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsétiningen ursprungligen var avsedd for. Avsittningar diskonteras till sina
nuvirden dir pengars tidsvirde dr visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har uppriittats enligt indirekt metod. Det finng inga ¢j kassaflodespaverkande poster inom
finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport dver kassalltden,

Transaktioner med nirstdende
Fastighetsftrvaltning, fastighetsadministration, projektledning och managementtidnster kbps in fran Heimstaden Sweden AB och
Heimstaden A Sweden AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt inganget avtal. Avtalet dr upprittat pa armsléngds

avstind, Uppgift om belopp finns 1 noten avseende inkép och torsiljning inom koncernen.

i 1 not under rubnkerma skulder il

Bolaget dr finansierat via lan fran koncernforetag, Lanebelopp och rintekostader framgi
koncernforetag och finansiella kostnader,
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Heimstaden Gistrike AB
Org.nr, 359147-4134

Viktiga antaganden och bedomningar

Fr att kunna uppriita redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed kriivs det att féretagsledningen och
styrelsen g6r en del visentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade tillgngar, skulder, intikter och kostnader
samt Gvriga upplysningar, Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara
rimliga utifrn ridande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frin gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller
andra fSrutséttningar foreligger, De omraden dir framfbr allt gbrs uppskatiningar och beddmningar ir virdering av
forvaliningsfastigheter, nyttjandeperioder {or férvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsiastigheter och
gningar mellan investeringar och underhall.

¥ i

rinsdra

Farvaltningsfastigheter redovisas till anskafiningsvirde, men bolaget upplyser om verkhgt virde. Visentliga beddmningar
avseende bland annat kalkylrinta och direktavkastmingskrav har gjorts 1 syfte att faststilla fastigheternas marknadsviirde. For att
spegla den osiikerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, beddmningar och uppskatiningar anges normalt eif s kallat

varderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell visk

Rysslands invasion av Ukraina har haft stor piverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska klimat. Osékerheten 1 den globala
ckonomin har 6kat och vi har sett ett par ar med hdg inflation och Gkade marknadsrintor. Under 2024 har vi sett att inflationen
gatt ner till och bitvis landat under Riksbankens inflationsmal pa 2%. Detta har med{ort rintesfinkningar och att vi sett att

vardena pa bolagets fastighetsinnehav bérjat aterhimta sig.

Aven om det fortsatt rider en geopolitisk oro har den finansiella risken minskat under 2024 och vi ser att marknaden 51
finansiering genom t.ex, obligationer igen har Gppnats upp. S& mycket pekar pa att den finansiella risken framat minskat men
kriget 1 Ukraina pagar fortfarande och det finngs alltid en rigk att vi igen gar in 1 en oséikrare period.

Finansiell viskirantering

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

» Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillging till finansiering av sin verksamhet
« Rinterisk, dvs nisken att marknadsriantan {6rdnaras pa ofdrdelaktigt satt

» Motpartsrisk, dvs risken aft en motpart inte kan fullgbra sina dtaganden

All nskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Hetmstaden Bostad AB gd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras 16pande pa styrelseméten. De 6vergripande miilen i finanspolicyn sammanfattas
enligt nedan:

» Sikerstiilla koncernens kapitalférsorning pa kort och lang sikt genom diversifierad upp
starka motparter i bank och finanssekiorn

« Forfallostrukturen pa linens kapitalbindning skall vara val spridd Sver tiden

« Réntebindningstiden pd lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd dver tiden

ldning 1 kapitalmarknaden eller hos

Nyua och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Inga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tridde 1
kraft 2024 har paverkat bolagets resultat eller finansiella stdllning 1 vésentlig omfattning. Samma sak giller svenska regelverk.
Bolaget har inte tillampat nagra frivilliga dndringar av redovisningsprinciper under dret. Féréindringar som triider 1 kraft per 1
januari 2025 beddms inte ha nigon visentlig paverkan pi bolaget.

Definition av nyckeltal

Nettoomsafining
Rérelsens hyresintikter,

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

Bedansomslutning

Balansomslutning ér summan av tillgAngssidan alternativt summan av skulder och eget kaptial 1 ett féretags balansrikning,
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Heimstaden Gistrike AB
Org.nr, S59147-4134

Moter till resultatrikningen

Not 2 Hyresintikter 3024

Hyresintikter 5 006 606

h 4% kommersiella kontrakt,

Av arets hyresintikter avser 6% bostadshyror oc

Minsta framiida hyresintiikter avseende icke uppsigningsbara

operationella hyresavtal uppgér till:

Mindre dn 1 ar 1229 038
1-5 ar ¥

Merin 5 ar

Not 3 Inkip och forsiljning inom koncernen 2024
Hyresintakter 0

Inkdp fastighetsskitsel -164 534
Ink&p teknisk- och ekonomisk forvaltning =290 821
InkSp managementtjdnster - -103 769

-559 124

Not 4 Driftkostnader 2024

Drift -1 458 655
-130 092
Fastighetsskatt -93 130
Fastighetsadministration =290 821

-1 972 6599

Not 5 Personal, styrelse och revisorer

Personal
Bolaget har inte haft ndgon personal anstilld under dret. Inga léner eller andra erséttning

Styrelse

2023

4 683 882

1 232 257
0
0

2023

-129 715
-308 823
-107 726
-546 263

2023

-1 156 182
-199 188
90 916
-308 823

-1 755 109

Négon ersiitining till styrelsen har inte utgéit. Antalet styrelseledaméter har under &ret upppatt till 2 (2), varav 0 (1)

kvinnor,

Revisorer
Arvode till revisorer faktureraz Heimstaden Bostad AB

(publ).
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Docusign Envelope 1D; F1D38086-B8D4-45256-801C-7048D2F0BLEC

Heimstaden Giistrike AB
Org.nr. 559147-4134

Mot 6

Not 7

Not 8

Rinteintikter och liknande resultatposter

Ranteintikter
Rinteintikter fran koncernféretag

Rintekostnader och liknande resultatposter

Riantekostnader
Riantekogtnader till koncerntoretan

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redowvizat resultat fore skatt

Skatt enhigt giillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto
Ovriga skattemiissiga justeringar
Skatt hantorlig till tidigare ar

Moter till balansrikningen

Not9

Forvaltningsfastigheter

Inghende anskafiningsvirde
Omklassificerinear

Utghende ackumulerade anskafiningsvéirden
Ingldende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utghende ackumulerade avskrivningar
Utglende redovisat virde

Redovisat virde bygenader

Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt virde

Fastighetsbeteckning
Sodertull 19:2
Sodertull 19:3
Sodertull 19:4

Stod

Givle
Givle
Givle
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2024

2 486
36 931

39 417

2024

-37 910
-3 513 450

-3 147 710
H4s 428

-31 428
312
~637 978
()

0

2023

127
47 154

47 281

2023

-4 957

2953 804

-20 466

2024-12-31

78 830 065
()

-2 958 761

2023

-2 565 287
52

¢ 440

-24 420
269
324 944
-1

-1 094

78 830 065
-1 781 960
-85 542

-2 1 795

2023-12-31

69 579 945
0250 121

-2 681 852

18 830 063
-933 058
848 B02

-1 781 960

16 148 213

b4 326 790
11821423

T7 048 105

b5 226 682
11821423

76 148 213

77048 105

82 800 000




Docusign Envelope 1D F1D39086-B8D4-4525-801C-704

Heimstaden Gistrike AB
Org.nr, 559147-4134

MNot 10

Mot 11

Mot 12

Not 13

Pagdende investeringar forvaltningsfastigheter

Ingiende anskaffningsvirde

Arets investeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskatfmingsvirden

Fordringar hos koncernforetap

Ingiende fordringar
Tiltkommande fordringa
Avgiende fordringar
Utgaende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

samtliga finansiella fillg

2024-12-31

1 312
0
()

2024-12-31

1 331 134
1 665 866
0

3 000 000

2023-12-31

Q257 943
-6 510
-9 250 121

1 312

2023-12-31

2 347 690
()
-1 016 556

1 331 134

angar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar, Gvriga

finansiella fordringar, leverantorsskulder och 6vriga finansiella skulder, Redovisat virde bedbms inte avvika frin
verkligt viirde da diskonteringseffekten inte ir viisentlig.

Finansiella tillgangar

Hyres- och kundfordringar
Reservering {or osékra fordringar
Hyres- och kundfordringar netto

Fordringar hos koncernfGretag

Finansiella skulder
LeverantOrsskulder
Skulder till koncernitretag

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan fastigheternas

redovisade och skattemissiga virden

Ingiiende balans
Férindring enligt resultatrkningen
Utgaende balans

Sida 186 av 18

2024-12-31

5905
-4 133

1772

3 000 000

2023-12-31

5905
4134

3001772

140 467

77957 100

TR 097 567

2024-12-31

129 K3K

120 838

109 372

20 466

129 B38

1 772

1 331 134

1 332 906

99 359
75797 590

75 896 949

2023-12-31

109372

109 372
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Heimstaden Gistrike AB

Not 14

Not 15

Org.nr. 559147-4134

Skulder till koncernforetag

Ingaende lan

Nya lan

Amorteringar

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna driftskostnader
Férutbetalda hyresintékter

Ovriga noter

Not 16

Not 17

Not 18

Not 19

Stiallda sikerheter
Fastighetsinteckningar

Varay till f6rman for koncernféretag

Eventualforpliktelser

Borgensfirbindelser
Varav till férman fér koncernforetag

Koncernforhallande

Bostad Invest 7 AB In,
uppriittar koncernredovisning, Heimstaden Bostad AB
0455 med sdte 1 Malma, upprittar koncermredovisning, H

2024-12-31

48 075 927
2 452 670

50 528 597

2024-12-31

84 044

BN ...

487 538

2024-12-31

26 455 000
26 455 000

2024-12-31

{} ;

44 448 246
5 627 681
0

2023-12-31

90 383
368 305

456 688

2023-12-31

26 455 Q00
26 455 000

2023-12-31

Bolaget &r dotterbolag till Heimstaden Bostad Invest 7 AB, org nr 559106-1584, med séte 1 Malmb. Heimstaden
odr 1 en koncern diir Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med séte 1 Malmo,
mgdr 1 en koncern didr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-

eimstaden AB ar 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS,

org nr 929 301 684, med site 1 Norge som upprittar koncernredovismng, Fredensborg AS ingar 1 en koncern dar

Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ir moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncerni
den stérsta koncernen. Koncernredovisningen f6r Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post(

Viisentliga hiindelser efter balansdagen

Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framglr av den elektroniska underskriften.
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Heimstaden Gistrike AB
Org.nr, 559147-4134

Not 20 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till drsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 4 329 161

Arels resultat S 168 175
1 160 986
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