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Docusign Envelope 1D: 936A37D0-E2A2-4907-87EA-F3B0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-21035

Forvaltningsberittelse

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt site 1 Malmo och bedriver utlaningsverksamhet till privatpersoner och bolag. -

Flerarsjamforelse

2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 0 0 0 0 |
Resultat efter finansiella poster 876 396 790 505 -1 000 7 195 600 18 878 455
Balansomslutning™® 930 237 818 895 188 245 863 481 013 8303481013 1013615472

¥Balansomslutningen har dkat visentligt under iret. Forklaringen dr huvudsakligen att bolaget tagit upp ett nytt lin hos Swedbank om 2 miljarder kronor som sedan har
vidareutldnats till fastigheisdgande dotterbolag.

Agarférhillanden

Bolaget ar dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmo. Hennstaden Bostad AB ingar 1
en koncern dér Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med site 1 Malmd, upprittar koncernredovisning.
Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern ddr Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med séte 1 Malmg, uppréttar
koncernredovisning. Heimstaden AB ar 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med site 1 Norge som
upprittar koncemredovisning. Fredensborg AS ingir i en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, 4r
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning {or den storsta koncernen. Koncernredovisningen {or
Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.

Risker och riskhantering
Bolaget 4r genom sin verksamhet utsatt £6r en méngd olika risker. Bolagets bedémda risker ar huvudsakligen relaterade till
nedanstiende:

Finansierings- och vefinansieringsvisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhallas pa
for bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nir befintlig finansiering 1oper ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

Heimstaden Bostads finanspolicy faststiller riskmandat fér verksamheten. Heimstaden Bostad efterstravar en langsiktig
kapitalbindning. For att minimera finansieringsrisken dr det ocksa viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskiillor.

Ranterisk

Réantekostnader ar en av de storsta kostnadsposterna. Rénterisk avser risken for att forandringar 1 marknadsréntor paverkar
upplaningskostnaden, Rintekostnaderna paverkas fraimst av nivan pé aktuella marknadsrantor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Réantebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppnd den rintebindning och rintesdkringsgrad som
efterstrdvas anvéinds primiért rintederivat. Rintederivatsavtalen ingas av Heimstaden Bostad AB.

Bolagets forvintade tramtida utveckling
Under det kommande dret forvintas verksamheten bedrivas med of6riandrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstdmmans forfogande star:

balanserat resultat 27 570 685

arets resultat 896 946
28 467 631

Styrelsen fGreslér att:

1 ny rdkning Overfores 28 467 631
28 467 631

Betraffande bolagets resultat och stillning 1 6vrigt hdnvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar med tillhérande tilliggsupplysningar.
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Docusign Envelope ID: 936A37D0-E2A2-4807-87EA-FOB0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

Resultatrakning 2024-01-01 2023-01-01
Not 2024-12-31 2023-12-31

Rorelsens intakter

Ovriga rérelseintikter 0 0

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 2,3 20 550 -55 000

Rorelseresultat -20 550 -55 000

Resultat fran finansiella poster

Réntemtikter och liknande resultatposter 4 35 029 023 31711 130
Rintekostnader och liknande resultatposter 3 -34 132 077 -30 865 625

896 946 845 505
Resultat efter finansiella poster 876 396 790 505

Bokslutsdispositioney
Erhéllna koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Sida 3 av 14

20 550

896 946

49 999

34() 504

896 946

896 946
0

840 504

340 504
0

896 946

840 504




Docusign Envelope ID: 936A37D0-E2A2-4907-87EA-FIB0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

Balansrakning
Tillgangar
Anlaggningstillgingar

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag

Summa anlidggningstillgangar
Omsattningstillgingar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

Summa tillgingar

Not

Sida 4 av 14

2024-12-31

930 237716

930 237 716

102

102

930 237 818

2023-12-31

395 188 145

895 188 145

100

100

395 188 245



Docusign Envelope ID: 936A37D0-E2A2-4907-87EA-FOB06660D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 359112-2105

Balansrakning 2024-12-31 2023-12-31
Not

Eget kapital, avsattningar och skulder
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Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapatal 50 000 50 000

50 000 50 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 27 570 683 26 730 181

Arets resultat 896 946 840 504
28 467 631 27 570 635

Summa eget kapital 28 517 631 277 620 685

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 9 809 481 709 778 949 724

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 92 238 478 88 617 836

Summa eget kapital och skulder 930 237 818 895 188 245
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Docusign Envelope ID: 836A37D0-E2A2-4907-87EA-FOB0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB

Org.nr. 559112-2105

Rapport over forandring av eget kapital

Eget kapital 2022-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2023-12-31
Arets resultat
Eget kapital 2024-12-31

Balanserat
Aktiekapital resultat  Totalt eget kapital
50 000 26 730 181 26 780 181
840 504 840 504
S50 000 27 570 685 27 620 685
896 946 896 946
50 000 28 467 631 28 517 631

Aktiekapitalet var per 2024-12-31 fordelat pa S00 A-aktier med en rdst per aktie och ett

kvotvirde om 100 kr per aktie.
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Docusign Envelope |D: 936A37D0-E2A2-4907-87EA-FOB0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen ranta mm

Erlagd rdnta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore foriandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Fordndring av kortfristiga fordringar

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring fordringat/skulder till koncerntoretag

Kassaflode frian finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
[ikvida medel vid arets borjan

I.ikvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
2024-12-31

-20 550
35029 023
-34 132 077

2023-01-01
2023-12-31

-55 000
31711 130
-30 865 625

876 396

-2

790 505

-1

876 394

790 504

-876 394

~790 504

-876 394

=790 504

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

7 Rapport 6ver kassafloden.
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Docusign Envelope 1D: 836A37D0-E2A2-4907-87EA-F9B0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr, 559112-2105

Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information
, Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering ABs verksamhet omfattar att bedriva tastighetsfOrvaltning genom dgande 1
ks dotterbolag. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat 1 Sverige och med séite 1 Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Carl

Gustafs Vig 1, 217 42 Malma.

Hallbarhetsrapport |
Hallbarhetsrapport upprittas av Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med sdte 1 Malmo.
https://corporate.heimstaden.com/investors/resulis-and-presentations/arsredovisning/default.aspx

Grunder for redovisningen

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

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

Uppstillningsform
Bolagets resultatrakning och balansrikning ar uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman.

Nedskrivningar

Redovisat virde pa bolagets anldggningstillgangar provas fortlopande. Om en sadan provning indikerar att det redovisade
vardet Overstiger tillgdngens atervinningsvarde, vilket dr det hogsta av nettoforsdljningsvirdet och nyttjandevirdet, sker
nedskrivning till atervinningsvirdet. Nyttjandevirdet mats som forvantat framtida diskonterat kassaflode.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat 1 den period vardenedgiangen pavisas. I de fall en tidigare gjord
nedskrivning ej ldngre dr motiverad aterfors denna till sitt nettovarde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag t6r de
avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ej skett. I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1
resultatrikningen sker aterforingen i resultatrikningen, medan 1 de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt mot fritt
eget kapital sker aterforingen direkt mot fritt eget kapital.

For att prova eventuellt nedskrivnings- eller aterforingsbehov, stdms vid varje arsskifte varje fastighets bokforda virde av
mot en intern virderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre virdeforandringar sker provaning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hidnfor sig till.
Kostnader for rdntederivatavtal ingir dven 1 denna post och betalningsstrommar for rantederivatavtalen kostnadsfors 1 den
period de avser. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehojande

fastighetsinvestering.

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

redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt beridknas utifran gillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt berdknas pd skattepliktigt resultat for perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran drets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. I aktuell skatt ingar dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
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Docusign Envelope ID: 936A37D0-E2A2-4907-87EA-FO9B0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas galla nir uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt beridknas pa temporira skillnader enligt balansrdkningsmetoden mellan en
tillgAngs eller en skulds redovisade respektive skattemassiga virde. Temporira skillnader uppstar bland annat till £6ljd av
att bolaget gOr storre skatteméissiga dn rakenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld ar skatt
som hinfor sig till skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattetordran
representerar en reduktion av framtida skatt som hanfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skattemassiga
underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp
och gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.

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

Finansiella instrument

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

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

reglera skulden.

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

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell beddmning av reserveringsbehov upptagits till
det belopp varmed de berdknas inflyta. Kortfristiga fordringar utgdrs av fordringar som férfaller till betalning inom 12
manader efter balansdagen.

Bolagets rintebdrande 1an 10per med tre manaders rdantebindning och upptas till upplupet anskaffningsviarde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt viarde beddms vara ovisentligt.

Kortfristiga skulder utgors av skulder vilka forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen och upptas till
upplupet anskafiningsvirde.

Leverantorsskulder redovisas nar faktura har mottagits. Skuld avseende utfort arbete dar motparten har fullgjort sin
prestation och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under posten upplupna kostnader. Upplupna ¢) betalda
rantor redovisas under posten upplupna kostnader.

Likvida medel
[ likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och ovriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader
fran anskaffningstidpunkten.

Koncernkonito

Tillgodohavande pa konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som banktillgodohavande 1 Heimstaden Bostad
AB eftersom Heimstaden Bostad AB dr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér 1 strukturen redovisar da sina
behéllningar eller skulder pa underkonton som kortfristig fordran respektive kortfristig skuld pa och till Heimstaden Bostad

Ovriga koncernmellanhavanden
Ovriga koncernmellanhavanden gentemot $vriga foretag inom Heimstaden Bostadkoncernen betraktas som 18ngfristiga d
det inte finns ndgon avsikt eller ndgot krav att dessa ska regleras inom en period om tolv manader.

Laneutgifter
Bolaget tillampar undantaget 1 RFR2 vad giller IAS 23. Detta innebar att bolaget kostnadsfor laneutgifter 1 den period de
hianfor sig till.
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Docusign Envelope ID: 936A37D0-E2A2-4307-87EA-F3B0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

Utdelning, koncernbidrag och aktiedagartiliskott
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan [dmnad utdelning redovisas som en minskning

av fritt eget kapital efter detta att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en dkning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren som en okning av fritt
eget kapital.

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

Avsdttningar |
Avsittningar redovisas nar det finns en legal eller informell forpliktelse till £61jd av en tidigare hdndelse, det ar sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.

Tidpunkten eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsittning redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
Avsittningar tas endast i ansprak for de utgifter som avsattningen ursprungligen var avsedd for. Avsattningar diskonteras
till sina nuvérden dir pengars tidsvirde ar visentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ej kassaflddespdverkande poster inom
finansieringsverksamheten 1 bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

Transaktioner med nirstaende
Bolaget dr finansierat via lan fran koncernforetag. Lanebelopp och riantekostnader framgar 1 not under rubrikerna skulder

till koncernforetag och finansiella kostnader.

Viktiga antaganden och bedomningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krivs det att foretagsledningen

och styrelsen gor en del visentliga antaganden och beddomningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och
. kostnader samt 6vriga upplysningar. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen

bedomer vara rimliga utifrin radande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om andra

antaganden gors eller andra forutséttningar foreligger.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina har haft stor pdverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska klimat. Osdkerheten i den
globala ekonomin har 6kat och vi har sett ett par &r med hog inflation och 6kade marknadsriantor. Under 2024 har vi sett att
inflationen gatt ner till och bitvis landat under Riksbankens inflationsmal pd 2%. Detta har medfort rintesdnkningar och att
vi sett att virdena pa bolagets fastighetsinnehav bdérjat aterhdmta sig.

Aven om det fortsatt rider en geopolitisk oro har den finansiella risken minskat under 2024 och vi ser att marknaden for
finansiering genom t.eX. obligationer igen har Oppnats upp. Sa mycket pekar pa att den finansiella risken framat minskat
men kriget 1 Ukraina pagar fortfarande och det finns alltid en risk att vi igen gar in 1 en osakrare period.

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksambhbet for en méangd olika finansiella risker;

 Finansierings- och refinansieringstisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
 Rinterisk, dvs risken att marknadsrintan fordndras pa ofordelaktigt sétt

« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgdra sina ataganden
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Docusign Envelope ID: 936 A37D0-E2A2-4907-87EA-FOB0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.

Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras Iopande pd styrelsemoten. De overgripande malen 1 finanspolicyn

sammanfattas enligt nedan:

» Sakerstilla koncer:

hos starka motparter 1 bank och finanssektorn
» Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vil spridd dver tiden
« Rintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vil spridd éver tiden

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

1ens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diversifierad upplaning 1 kapitalmarknaden eller

Inga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som

tradde 1 kraft 2024 har paverkat bolagets resultat eller finansiella stéllning 1 vdsentlig omfattning. Samma sak géller svenska
regelverk. Bolaget har inte tillAmpat nigra frivilliga dndringar av redovisningsprinciper under aret, Fordndringar som trader
i kraft per | januari 2025 bedoms inte ha nagon viasentlig paverkan pa bolaget.

Definition av nyckeltal

Nettoomsatining
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men {ore bokslutsdispositioner.

Balansomslutning
Balansomslutning dr summan av tillgangssidan alternativt summan av skulder och eget kapital 1 ett foretags balansrikning.

Noter till resultatrikningen

Not 2 Inkop och forsaljning inom koncernen 2024 2023
Inkop teknisk- och ekonomisk forvaltning -18 750 0
Ink&p managementtjdnster 0 -50 000

-18 750 -50 000

Not 3 Personal, styrelse och revisorer
Personal
Bolaget har inte haft ndgon personal anstdlld under aret. Inga l0ner eller andra ersdttningar har utbetalats.
Styrelse
Nagon ersittning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelseledamoter har under aret uppgatt till 2 (2), varav 0
(0) kvinnor.

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

Not 4 Rénteintakter och liknaﬁde resultatposter 2024 2023
Rianteintakter 2 ]
Rénteintikter fran koncernforetag 35029 021 31711129

35029 023 31711 130

Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter 2024 2023
Rintekostnader 0 0
Rantekostnader till koncernforetag -34 132 077 -30 865 625

-34 132 077 -30 865 625
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Docusign Envelope I1D: 936A37D0-E2A2-4907-87EA-FOB0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

Not 6 Skatt pa irets resultat 2024 2023
Aktuell skatt 0 0

Uppskjuten skatt 0 0

0 0

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt 896 946 840 504
Skatt enligt géiillande skattesats, 20,6% -184 771 -173 144
Skatteeftekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 0 -1 030
Ej skattepliktiga intikter 0 0
Overforing negativt rintenetto inom koncernen 184 770 174 174
Ovriga skatteméssiga justeringar 0 0
0 0

Noter till balansrakningen

Not 7 Fordringar hos koncernforetag 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende fordringar 895 188 145 863 480 914
Tillkommande fordringar 35 049 571 31707 232
Utgdende ackumulerade fordringar 030 237 716 895 188 145

Not 8 Finansielia instrument

Samtliga finansiella tillgangar och skulder ar klassificerade som aktier 1 dotterbolag, kundfordringar, 6vriga
finansiella fordringar, leverantdrsskulder och dvriga finansiella skulder. Redovisat virde beddms inte avvika
fran verkligt virde da diskonteringseffekten inte ar visentlig.

Sida 12 av 14

2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernforetag 930 237 716 895 188 145
930 237716 895 188 145
Finansiella skulder
Skulder till koncernforetag 901 720 187 867 567 560
901 720 187 867 567 560
Not 9 Skulder till koncernforetag 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende 1an 778 949 724 752 077 046
Nya lan 30 531 985 26 872 673
Amorteringar 0 0
809 481 709 778 949 724




Docusign Envelope ID: 936A37D0-E2A2-4907-87EA-FI9B0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

Ovriga noter

Not 10  Stéllda sikerheter 2024-12-31 2023-12-31
Pantsatta aktier 1 dotterbolag 0 0
Not 11 Eventualforpliktelser 2024-12-31 2023-12-31
Borgensforbindelser 0 (0
Varav till forman for koncernforetag 0 0

Not 12 Koncernforhallande

Bolaget ir dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, org nr 556864-0873, med séte 1 Malmo. Heimstaden Bostad
AB ingar 1 en koncern diar Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med sidte 1 Malmag, upprattar
koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i1 en koncern dar Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455
med sdte 1 Malmo, upprattar koncernredovisning. Heimstaden AB ér 1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS,
org nr 929 301 684, med siite 1 Norge som upprittar koncernredovisning, Fredensborg AS ingéar i en koncern

dar Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 8135, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar
koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhéllas

via post@fredensborg.no.

Not 13 Vasentliga hindelser efter balansdagen
Inga visentliga hdndelser efter balansdagen har 1dentifierats.

Arsredovisningen undertecknas av styrelsen den dag som framgar av den elektroniska underskriften.
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Docusign Envelope ID: 936A37D0-E2A2-4907-87EA-FOB0666D0461

Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
Org.nr. 559112-2105

Not 14 Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat
arets resultat

Styrelsen foreslar att:
i ny rakning éverfores

Malmo den dag som framgér av var elektroniska underskrift.

Signed by:

Mattis €alluntoft
Mattis Fallkentott
Ordtérande

DocuSigned by

Tobias Sriommall,

7637CEBTF6CS
Tobias Gronva

Styrelseledamot

27 570 685
896 946

28 467 631

28 467 631

1...

28 467 631

Vér revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Grant Thornton Sweden AB
Signed by:

FOAFFﬁseaé';‘:;:ﬁ
Johan Kling

Auktoriserad revisor
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Security Level: Email, Account Authentication 1E0IZD2BEIASALB. Signed: 6/17/2025 11:34:36 AM

(None)
Signature Adoption: Pre-selected Style

Using IP Address:

2a02:1406:10¢:d373:edac:5f54.4923:e4 af
Signed using mobile

Authentication Details
|dentity Verification Detalls:
Workflow |ID: 9bbbbcce-6¢25-4236-8234-2799d1894 7ef

Workflow Name: DocuSign 1D Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication,

|dentification Method: Electronic 1D

Type of Electronic |1D: BanklD Sweden

Transaction Unique I1D: 58a7913f-4afb-5ad2-aeef-f17954cch6f2
Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 6/17/2025 11:33:24 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 6/17/2025 11:33:41 AM
|ID: 39a77c¢97-379a-4160-861c-308c6e44165d

Tobias Gronvall Docusigned by Sent: 6/17/2025 10:30:20 AM
tobias.gronvall@heimstaden.com ’Dbm,s Griovnall Viewed: 6/17/2025 2:53:21 PM
Head of Finance i Signed: 6/17/2025 2.53:43 PM

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

Using IP Address: 212.247.200.51

Authentication Details

I[dentity Verification Details:
Woarkflow ID: 8bbb5cce-6¢625-42d6-8934-2799d1894 7ef
Workflow Name: DocuSign 1D Verification ¢
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.
|dentification Method: Electronic 1D
Type of Electronic |ID: BanklD Sweden
Transaction Unique |1D: b865c¢cf3e-a70b-5a5d-b52e-70245b560889
Country or Region of ID: SE
Result: Passed t
Performed: 6/17/2025 2:53.09 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via Docusign
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Johan Kling Es'““"’ by: Sent: 6/17/2025 2:53:50 PM

on, JONARKINGERSGl.LOM Joleaun. LUM Viewed: 6/23/2025 9:34:58 AM
&% Security Level: Email, Account Authentication FOAFRRBImIBHE.. Signed: 6/25/2025 6:56:00 PM

priam

i (None)
m' Signature Adoption: Pre-selected Style

g" Using IP Address: 194.14.78.10

«~ Authentication Details

l:'.;:\‘iﬁ Identity Verification Details:
\3 Workflow ID: 9bbb5cce-6¢25-42d6-8934-2799d1894 7 ef
- Workflow Name: DocuSign ID Verification

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

::‘ Type of Electronic |ID: BankiD Sweden

ll Transaction Unique ID: bacbce70-3988-57¢9-b82a-ee(8a68f25b4
s Country or Region of ID: SE

s Result: Passed

Performed:; 6/23/2025 9:34:42 AM

|dentity Verification Details:
Workflow ID: 9bbbbcce-6c25-42d6-8934-2799d18947ef

Workflow Name: DocuSign ID Verification

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

Type of Electronic ID: BanklD Sweden

Transaction Unique 1D: bacbce70-3988-57¢S-b82a-ee(08a68f25b4

Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 6/25/2025 6:55:07 PM

|dentity Verification Detalils:
Workflow ID: Sbbbb5cce-6¢25-42d6-8934-2739d1894 7 ef
Workflow Name: DocuSign ID Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.
|dentification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: BankID Sweden
Transaction Unique ID: 7f42710b-9¢c23-5d96-afea-5d28caab27a6
Country or Region of |D: SE
Result: Passed
Performed:; 6/25/2025 7:24:31 PM

Electronic Record and Signature Disclosure:
5 Accepted: 6/25/2025 6:55:24 PM
ID: 0784141d-71d8-44a2-a31¢c-500937e62eb3
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you certain written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions tor
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 avatlable
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, 1f you
elect to create a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

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

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents electronically from us or to sign electronically documents
from us.
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Please also see the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures

electronically from us.

How to contact Heimstaden AB:

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 1n 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.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from Heimstaden AB

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to melanie.schober@heimstaden.de and in
the body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephone number. We will bill you for any fees at that time, 1f any.

To withdraw your consent with Heimstaden AB

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




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

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

Required hardware and software

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

signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (1) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (11) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
1f you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’ before

clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

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

e 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

o 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.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB

Org.nr. 559112-2105

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen fér Heimstaden Bo-
stad Bostadsfinansiering AB f6r ar 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
radttvisande bild av Heimstaden Bostad Bostadstinansiering ABs fi-
nansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansi-
ella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga

delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obero-
ende i férhallande till Heimstaden Bostad Bostadsfinansiering AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamdlsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r att drsredovisningen upprdt-
tas och att den ger en rdttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer
dr nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehal-
ler nGgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegent-
ligheter eller misstag.

Vid upprdttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
domningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, ndr s& ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsGtta verksamheten och att anvéinda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillémpas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verk-
samheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra na-
got av detta.

Revisorns ansvoar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdatller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
l[dmna en revisionsberdttelse som innehdller vara uttalanden.

Rimlig sdkerhet Gr en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sd&-
dan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av cegentligheter el-
ler misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvéintas pdverka de ekonomiska beslut som

anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt om-
ddme och har en professionellt skeptisk instadllning under hela re-

visionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
| arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for. vara uttalanden,
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till ¥6ljd av oe-
gentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande t mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information el-
ler dsidosdttande av intern kontroll,

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

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

« drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av drsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdimtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vdsentlig ostkerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osGkerhetsfaktor, maste
vi | revisionsberattelsen fasta uppmdrksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vdra slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller forhdllanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten,

« utvdrderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen Qterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
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Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra f6r-
fattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revis-
ion av styrelsens forvaltning for Heimstaden Bostad Bostadsfinan-
siering AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar., Vi
dr oberoende i forhdllande till Heimstaden Bostad Bostadsfinan-
siering AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller t6rlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar for-
svarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining | ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-
lagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pd ett betryggande satt.

Malm®, enligt datum som framgdr av elektronisk signering.
Grant Thornton Sweden AB

Johan Kling
Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-

ledamot i ndgot vdsentligt avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
« pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdacka atgdrder eller férsummelser som kan f6ran-
leda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust inte ér forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omd@me och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grun-
dar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utfors baseras pa var professionella be-
ddmning med utgdngspunkti risk och vdsentlighet. Det innebdr att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och for-
hdllanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Svertrddelser skulle ha sarskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgdrder och andra férhallanden som ar relevanta for vart utta-
lande om ansvarsfrihet.

Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens frslag till disposit-
ioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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