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Arsredovisning
for

Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Styrelsen far hirmed avldmna arsredovisning for rdkenskapsaret 2024-01-01--2024-12-3 1

Undertecknad styrelseledamot i Heimstaden Bjérnen AB

intygar hirmed, dels att denna kopia av arsredovisningen dverensstimmer
med originalet, dels att resultat- och balansrdkning faststillts pa arsstimma den 30 juni 2025.

Stimman beslot tillika godkénna styrelsens foérslag till vinstdisposition.

Malmo 2025-06-30

.....................................................

Tobias Gronvall
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-74776

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten
Bolaget har sitt sdte 1 Malmd och dger och férvaltar fastigheter 1 Ystad. Forteckning dver dgda fastigheter tinns 1 not 9.

Flerarsjimforelse

2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsétining 1 556 157 1 424 759 1 348 544 1 296 050 1 258 962
Resultat efter finansiella poster 248 995 333 848 432 362 458 853 491 811
Balansomslutning 18 208 085 17 784 547 16 339 032 16 366 663 15 843 024
Justerad soliditet® 54,6% 34,7% 60,9% 62,2% 60,2%

*Eget kapital med tilldgg av mellanskillnad mellan marknadsvardet och bok{ort virde avseende bolagets fastighetsinnehav dividerat med summa tillgangar med tilldgg av
mellanskillnad mellan marknadsvirdet och bokfort virde avseende bolagets fastighetsinnehav.

Agarforhallanden -

Bolaget 4r dotterbolag till Heimstaden Astrakanen AB, org nr 559111-6065, med séte 1 Malmdo. Heimstaden Astrakanen AB
ingdr i en koncern didr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med sédte 1 Malmo, uppréttar koncernredovisning,
Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern diar Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455 med sédte 1 Malmd, uppréttar
koncernredovisning. Heimstaden AB ir i sin tur dotterbolag till Fredensborg AS, org nr 929 301 684, med séte 1 Norge som

upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingr 1 en koncern dir Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, ar
moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning for den storsta koncernen. Koncernredovisningen for

Fredensborg 1994 AS kan erhéllas via post@fredensborg.no.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under 2024 har fastighetsmarknaden visat tecken pé stabilisering efter den osdkerhet som préglade 2023. I bérjan av aret
radde enighet om att rintorna hade natt sin topp, och vi har under aret sett en nedgang 1 rintorna, med en inflation som
under delar av 2024 legat under Riksbankens langsiktiga inflationsmal om tva procent.

Denna riantenedgang, tillsammans med en kapitalmarknad som ater dppnat upp t6r tastighetsbolag, har bidragit till en
aterhdmtning pé transaktionsmarknaden och en stabilisering av avkastningskraven {6r bostadstastigheter.

Bostadsfastigheter fortsétter att vara en attraktiv investering med stabila kassafloden och langsiktig vardetillvixt. Den
strukturella bostadsbristen, 1 kombination med begrdnsad nyproduktion, skapar en fortsatt stark efterfrdgan och goda
forutsittningar for en hég uthyrningsgrad framdver.

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

forbéttra servicekvaliteten f6r vara hyresgister.

Vi ser med stor tillforsikt fram emot 2025, med fortsatt tokus pa effektiv och affédrsdriven férvaltning, trivsamma boenden,
en attraktiv arbetsplats och halibarhet. Var ambition &r att fortsétta leverera vérde till vara intressenter genom att kombinera
[6nsamhet med ansvarstagande och langsiktighet.

Investeringar
Under rdkenskapséret har bolaget investerat 28 328 kr 1 befintliga forvaltningstastigheter.

Risker och riskhantering
Bolaget 4r genom sin verksamhet utsatt for en méingd olika risker. Bolagets beddmda risker dr huvudsakligen relaterade till

nedanstiende:
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Viirdefordndring pa fastigheter

Forvaltningstastigheter redovisas 1 balansrikningen till anskafiningsvirde men upplysning om verkligt virde lamnas 1 not.
Savil fastighetsspecifika forsdmringar, sdsom ldgre hyresnivder och dkad vakansgrad, som marknadsspecifika forsdmringar,
sasom hogre direkiavkastningskrav, kan innebéra att det verkliga vérdet pa fastigheterna kan behdéva justeras ned.

Bolagets fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av bostdder. Fastigheterna genomgar iniern kvalitetssdkring och extern
viardering genomfors per balansdagen.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken ait finansiering inte kan erhaillas, endast kan erhéllas till viss del eller bara kan erhéallas
pa for bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nédr befintlig finansiering 16per ut och ska aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk.

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

Rénterisk

Réntekostnader 4r en av de storsta kostnadsposterna. Rinterisk avser risken f6r att fordndringar 1 marknadsréntor paverkar
upplaningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrédntor och bankernas marginaler
samt vilken strategi som véljs f6r bindningstider.

Rintebindning sker enligt Heimstaden Bostads finanspolicy. For att uppni den rdntebindning och ridntesdkringsgrad som
efterstrdvas anvinds primért rintederivat. Rintederivatsavialen ingas av Heimstaden Bostad AB.

Hyresintdkter och hyresutveckling
Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker paverkas resultatet negativt. Bolaget dr ocksa beroende av att hyresgister
betalar avtalade hyror 1 tid och 1 6vrigt fullgér sina torpliktelser.

Bolagets fastighetsbestind utgdrs huvudsakligen av bostdder. PA de marknader dir bolaget dger fastigheter rader 1dag en
stark efterfragan pa bostdder samtidigt som utbudet 4r relativt konstant, vilket ger en lag vakans och ett sdkert intdktstlode.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som ir taxebundna sdsom kostnader for el, renhéllning, vatten och
virme. Bide taxor och forbrukning fordndras och paverkar vara driftkostnader. Uﬁ?éi:héllsutgifter ar hinforliga till atgéarder
som syftar till att [angsiktigt behalla fastighetens standard.

Bolagets hyresgistsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller tilligg f6r eventuella ovidntade storre
fordndringar. Bolaget arbetar med planer t6r underhallsdtgiirder och reparationer t6r att behélla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering dr en central del 1 arbetet.

Bolagets forvintade framtida utveckling
Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med oférdandrad inriktning.

Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star:

balanserat resultat 359 234

arets resultat -308 644
50 589

Styrelsen toreslar aft:

1 ny rdkning dveriores 50 589
50 589

Betriaffande bolagets resultat och stdllning 1 6vrigt hinvisas till efterféljande
resultat- och balansrdkningar med tillhdrande tilliggsupplysningar.
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Heimstaden Bjornen AB
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Resultatrikning
Hyresintikter
Driftkostnader

Driftoverskott

Central administration
Avskrivaningar f8rvaltningsfastigheter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
[Ldmnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat

Not

348

2024-01-01
2024-12-31

[ 556 157
=778 567

2023-01-01
2023-12-31

| 424 759
-631 954

777 390

~43 291
-84 276

792 805

-43 094
-61 426

650 023

4035 672
-806 700

688 284

367 254
~721 691

-401 028

248 995

-547 991

-298 9935

-9 649

-354 436

333 848

-592 341

-258 493

-10 039

-308 644

-308 644
0

~268 332

-268 532
0

-308 644
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Heimstaden Bjérnen AB
Org.nr. 559104-7476

Balansrikning
Tillgangar
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Finansiella anliggningstillgcangar
Fordringar hos koncernforetag

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

[0
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2024-12-31

7346 191

10 839 923

18 186 114

147
21 824

2023-12-31

7402 139

10 367 249

17769 388

121
15038

21 971

21 971

18 208 085

15 159

15 159

17 784 547




Docusign Envelope ID: 40FECbHAG-53FC-47C0-866D-F947D128581D

Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Balansriakning

Eget kapital, avsittningar och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernttretag
Aktuell skatteskuld
C)vriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa eget kapital och skulder

Not

12

13
14

15
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2024-12-31

50 000

2023-12-31

50 000

50 000

359 234
-308 644

50 000

560 766
-2638 532

50 589

100 589

72 966

292 234

342 234

63 317

72 966

13 188 000
1876 163

63 317

13 188 000
1 847 133

15 064 163

23 807

2 165 529
5776
470 518
304 737

15035 133

77 851

1 622 728
33 090
470 518
139 677

2 970 367

18 208 085

2 343 864

17 784 547




Docusign Envelope I1D: 40FEC5A6-53FC-47C0-866D-F347D12B581D

Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-7476

Rapport over forindring av eget kapital

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

Erhéllna aktiedgartillskott

Arets resultat
Eget kapital 2024-12-31

Balanserat Totalt eget

Aktiekapital resultat kapital
30 0600 560 766 610 766

-268 332 -268 532

S50 000 292 234 342 234

67 000 67 000

-308 644 -308 644

50 000 50 589 100 589

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

kvotvarde om 100 kr per aktie.
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-74776

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Driftoverskott

Centrala administrationskostnader
Erhallen rdnta mm

Erlagd rénta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital

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

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhalina aktiedgartillskott
Foridndring fordringar/skulder till koncernforetag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2024-01-01
2024-12-31

777 590
-43 291
405 672
~806 700
-27 314

2023-01-01
2023-12-31

792 8035
-43 094
367 254
=721 691
-44 536

305 957

-6 812
[11016

350 738

-7 987
65 115

410 162

-28 328

-28 328

67 000
-448 834

407 866

-1 137 185

-1 137 185

0
729 319

-381 834

729 519

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

IAS 7 Rapport ¢ver kassatléden.
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Heimstaden Bjornen AB
Org.nr. 559104-74776

Redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Allmiin information
Heimstaden Bjornen ABs verksamhet omfattar att 4ga och férvalta fastigheter. Bolaget ir ett aktiebolag registrerat 1 Sverige och
med séte 1 Malmd. Adressen till huvudkontoret dr Carl Gustats Vig 1, 217 42 Malmao.

Hallbarhetsrapport

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

Grunder for redovisningen

Bolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen, Radet {6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
(Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet {6r finansiell rapportering. RFR 2 innebiér att bolaget vid uppréttandet
av arsredovisningen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen {or
arsredovisningslagen och med hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ér virderade till sina
historiska anskaffningsvirden. Bolaget tilldmpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tilldmpats konsekvent {6r
alla presenterade ar, om inte annat anges.

Uppstiliningsform

Bolagets resultatrikning och balansrdkning dr uppstéllda enligt arsredovisningslagens scheman. Fran och med rdkenskapsar 2024
redovisas centrala administrationskostnader separat och ingar inte ldangre i driftnettot. Vidare redovisas {rdn och med
rikenskapsaret 2024 Serviceintikter pa egen rad. Tidigare rikenskapsar har dessa ingatt 1 raden Hyresintdkter, Klassificeringen
for jamforelsedret har justerats for att erhalla jimforbara belopp.

Intiikter

Hyresintikterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som belper pa
perioden redovisas som intédkter. Forskottshyror redovisas siledes som forutbetalda intdkter. Intdkterna fordelas 1 hyresintikter
och serviceintékter.

[ det forstndmnda ingar sedvanlig utdebitering av hyra inklusive index samt tilliggsdebitering {6r investeringar samt
fastighetsskatt. Serviceintédkter bestar av tilldggsdebitering av taxebundna intdkter och intdkter avseende fastighetsskotsel. I
fastighetsskotsel ingar teknisk forvaltning av fastigheterna sdsom vdrme, kyla, sopor och vatten. Jimforelsesaret d4r omriknat
enligt den nya klassificeringen.

Intdkter fran fastighetsforsiljningar redovisas nédr overforing av betydande risker och forméner dvergétt till motpart. Som
huvudprincip redovisas ddrav dessa intdkter pé tilltrddesdagen sdvida det inte strider mot sérskilda villkor 1 kbpeavtalet.

Avskrivningar

Avskrivningar enligt plan avseende forvaltningsfastigheter och inventarier baseras pa historiska anskaffningsvirden efter avdrag
for eventuellt gjorda nedskrivningar och beddmd nyttjandeperiod. Tillgdngarnas restvirde beddms vara ovésentligt vartor det inte
beaktas. P4 anskaffade tillgAngar 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 anldggningstillgdngar i den lydelse dessa hade
den 31 december 2004, vilket innebir att komponentavskrivning inte tillimpas. Avskrivningarna gors linjart och mark skrivs inte
av.

De olika grupperna av anldggningstillgangar skrivs arligen av med f6éljande procentsatser:

Byggnader 0,5%
Anpassningar avseende byggnader 2%
Byggnadsinventarier 10%
Markanldggningar 5%
Inventarier 20%
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Heimstaden Bjornen AB
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Vad giller byggnadsinventarier, markanldggningar och inventarier ar rdkenskapsenliga avskrivningar desamma som
skatteméssiga avskrivningar. Vad géller byggnader och anpassningar avseende byggnader gors skatteméssiga avskrivningar med
2 %.

Nedskrivningar

Redovisat véirde pa bolagets anldggningstillgdngar prévas fortldpande. Om en sddan provning indikerar att det redovisade véirdet
dverstiger tillgangens atervinningsvérde, vilket dr det hogsta av nettoforséljningsvirdet och nyttjandevérdet, sker nedskrivning
till atervinningsvérdet. Nyitjandevirdet mits som forvintat framtida diskonterat kassaflode. Nedskrivningsbeloppet belastar
periodens resultat 1 den period virdenedgéangen pdavisas. I de fall en tidigare gjord nedskrivning €j ldngre dr motiverad aterfors
denna till sitt nettovédrde, dvs ursprunglig nedskrivning med avdrag for de avskrivningar som skulle ha gjorts om nedskrivning ¢j
skett, I de fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1 resultatrdkningen sker aterféringen 1 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 dtertféringsbehov, stims vid varje arsskitte varje fastighets bokforda virde av mot en
intern varderingsmodell. Om det finns indikationer pa storre viardeforandringar sker provning kvartalsvis.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rinta och andra lanekostnader och redovisas som kostnad 1 den period de hiint6r sig till. Kostnader
for rintederivatavtal ingdr dven 1 denna post och betalninésstrﬂmmar tor rdntederivatavtalen kostnadstors 1 den period de avser.
Kostnader for uttag av pantbrev betraktas €) som en finansiell kostnad utan aktiveras som virdehojande fastighetsinvestering,

Inkomsiskatter
Periodens skattekostnad/skatteintikt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrdkningen férutom da
den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget

kapital.

Aktuell skatt beridknas utifran géillande skattesats om 20,6 %. Aktuell skatt beréiknas pa skattepliktigt resultat for perioden. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig frdn arets redovisade resultat genom att det har justerats t6r ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. I aktuell skatt ingdr dven justering av aktuell skatt hdntorlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt har berdknats med 20,6 %, vilket dr den skattesats som beslutats och forvintas gilla nér uppskjuten skatt
realiseras eller regleras. Uppskjuten skatt berdknas pa temporira skillnader enligt balansrikningsmetoden mellan en tillgangs
eller en skulds redovisade respektive skattemissiga virde. Temporira skillnader uppstar bland annat t1ll £61jd av att bolaget gér
storre skattemaéssiga dn rdkenskapsenliga avskrivningar avseende byggnader. Uppskjuten skatteskuld dr skatt som hanfor sig till
skattepliktiga temporira skillnader och som ska betalas 1 framtiden. Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av
framtida skatt som hanfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag eller andra skatteavdrag,
Virdering av samtliga skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gbrs enligt de skatteregler och skattesatser

som ar beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i bolaget avser huvudsakligen skillnader mellan t6rvaltningsfastigheternas redovisade vérde och deras
skatteméssiga virde.

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 balansrékningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra skillnader 1 den
omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.

Leasingavtal

I enlighet med RFR2 tillimpar bolaget inte [FRS 16 1 juridisk person. Samtliga hyreskontrakt kopplade till bolagets
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal. Eventuella tomtréittsavtal har betraktats som operationell
leasing. Tomtrédttsavgidlden redovisas som kostnad den period den avser.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter édr fastigheter som innehas 1 syfte att generera hyresinkomster och/eller virdestegring. Bolagets samtliga
fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark,

markanldggningar samt byggnads- och markinventarier.
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Reglerna betriffande verkligt virde i IAS 40 p. 33-55 ér inte forenliga med ARL. Bolaget har ddrfor valt att, i enligt med RFR 2,
tillimpa RR 24 Forvaltningsfastigheter och RR 12 Materiella anldggningstillgangar i den lydelse dessa hade den 31 december
2004. Forvaliningstastigheter redovisas darfor till anskaffningsvérde, med tilldgg for tillkommande utgifter och med avdrag for
ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Tillkommande utgifier aktiveras om de innebér framtida
ekonomiska tordelar, t ex utgifter som resulterar 1 6kade hyresintdkier, utgifter som forldnger livsldngden och utgifter som
torbattrar driften. Utgifter for reparationer och underhall kostnadsfors i den period de uppkommer. Fastighetskop och
fastighetstorséljningar redovisas som huvudprincip pé tilltrddesdagen da riskerna och de ekonomiska férmanerna dvergar.

[ noten avseende torvaltningsfastigheter anges verkliga virden avseende bolagets forvaltningsfastigheter. Varje enskild fastighet
har per den 31 december 2023 och 2024 virderats av CBRE. Virderingen gérs genom en kombination av ortsprisanalys och
marknadssimulering med hjélp av kassaflédesanalyser som baseras pé respektive enhets driftnetto. Utifran beddmda driftnetton
sker en simulering f6r kommande tio ars intjdningsférmaga och ett nuvirde berdknas utifrdn drliga floden samt
evighetskapitaliserat slutvirde. Summan av de berdknade nuvirdena utgér bedémt marknadsvérde for fastigheten.

Virderingsunderlaget utgors av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter. Uppskattningen av drifts - och
underhallskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomftrda investeringar samt pa den externa vérderarens
kunskap om kostnader for likvardiga objekt. For varje fastighet har en forvintad langsiktig vakansgrad asatts till vilken den
aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under virderingsperioden. Utdver ovanstdende utgdrs virderingsunderlaget dven av
ortsprisdata t6r forsiljning av fastigheter och bostadsritier. Avkastningskravet baseras pa antagande om realrdnta (riskfri rinta
med avdrag for inflation) samt riskpremie, dér riskpremien &r specifik f6r varje fastighet. Riskpremien baseras pé
fastighetsspecifika egenskaper sasom var ftastigheten dr beldgen, bade vad géller ort och microldge, areafordelning, teknisk
standard, alternativanvindning och vem som 4r den mest trolige kparen ete.

Enligt IFRS 13 "Virdering till verkligt virde" finns en vérderingshierarki 1 tre nivder. Niva 1 innebér att det finns noterade priser
pd aktiva marknader f6r identiska tillgAngar eller skulder som foretaget har tillgang till vid vérderingstillfdllet. Niva 2 dr annan
indata dn niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgdngen eller skulden. Niva 3 &r icke observerbar indata for
tillgdngen eller skulden. Bolagets virdering klassificeras att ligga i niva 3.

Finansiella instrument

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har bolaget 1 enlighet med RFR2 valt att inte tilldmpa IFRS 9
utan tillimpar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvirde enligt ARL.

En finansiell tillegdng eller en finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir patt i ett avtal. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrikningen nir rittigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrikningen nér fOrplikielsen fullgérs eller pa annat sétt utsldcks. 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 tillgangen och reglera skulden.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrdkningen inkluderar kassa och bank, hyresfordringar, 6vriga fordringar,
ldnefordringar, leverantdrsskulder, 6vriga skulder och laneskulder,

Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde och har efter individuell bedémning av reserveringsbehov upptagits till det
belopp varmed de berdknas inflyta. Kort{ristiga fordringar utgors av fordringar som forfaller till betalning inom 12 méanader efter

nalansdagen.

Bolagets riintebdrande 1&n 16per med tre manaders rintebindning och upptas till upplupet anskattningsvirde efter forsta
redovisningen. Skillnaden mellan detta virde och verkligt virde beddms vara ovisentligt.

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

Leverantorsskulder redovisas nédr 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 e betalda réntor redovisas
under posten upplupna kostnader.
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Likvida medel
I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och ¢vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

Koncernkonto

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

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

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

Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott
Erhéllen eller anteciperad utdelning redovisas som finanstell intdkt medan ldmnad utdelning redovisas som en minskning av fritt
eget kapital efter detta att drsstimman fattat beslut om utdelning.

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

Bolaget redovisar enligt alternativregeln 1 RFR2 vilket innebiér att erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Avsdttningar

Avsittningar redovisas nér det finns en legal eller informell f6rpliktelse till 161jd av en tidigare héindelse, det &r sannolikt att ett
utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen och beloppen kan uppskattas pa ett tillforlitligt sitt. Tidpunkten
eller beloppet for utflodet kan fortfarande vara oséker.

En avsdtining redovisas till den bésta uppskattningen av det belopp som krévs f6r att reglera forpliktelsen pa balansdagen.
Avsittningar tas endast 1 ansprak for de utgifter som avsattningen ursprungligen var avsedd for. Avséttningar diskonteras till sina
nuvirden dir pengars tidsvérde dr vésentligt.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod. Det finns inga ¢) kassatflddespédverkande poster inom
finansieringsverksamheten i bolaget att specificera 1 enlighet med IAS 7 Rapport dver kassatloden.

Transaktioner med niirstdaende

Fastighetsforvaltning, fastighetsadministration, projektledning och managementtjdnster kops in fran Heimstaden Sweden AB och
Heimstaden A Sweden AB, dotterbolag till Heimstaden Bostad AB, enligt ingdnget avtal. Avtalet dr uppréttat pd armslidngds
avstind. Uppgift om belopp finns i noten avseende inkdp och f6rséljning inom koncernen.
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Viktisa antaganden och bedomningar
For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med ARL, RFR 2 och god redovisningssed krdvs det att foretagsledningen och
styrelsen gor en del vésentliga antaganden och bedomningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader
samt dvriga upplysningar. Beddmningarna baseras pé erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara
rimliga utifran raddande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om andra antaganden gors eller
andra forutséttningar foreligger. De omraden dér framf6r allt gors uppskatiningar och beddémningar ar virdering av
forvaliningsfastigheter, nyttjandeperioder {6r forvaltningsfastigheter, nedskrivningsbehov av forvaltningsfastigheter och
grinsdragningar mellan investeringar och underhall.

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirde, men bolaget upplyser om verkligt virde. Vasentliga bedomningar
avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav har gjorts i syfte att faststilla fastigheternas marknadsvérde. For att
spegla den osédkerhet som foreligger 1 gjorda antaganden, beddmningar och uppskattningar anges normalt ett sa kallat
virderingsintervall om +/- 5-10 procent.

Finansiell risk

Rysslands invasion av Ukraina har haft stor paverkan pa Europas ekonomi och geopolitiska klimat. Osékerheten 1 den globala
ckonomin hat kat och vi har sett ett par ar med hog inflation och 6kade marknadstintor. Under 2024 har vi sett att inflationen
gitt ner till och bitvis landat under Riksbankens inflationsmal pa 2%. Detta har medfort rintesinkningar och att vi1 sett att
virdena pa bolagets fastighetsinnehav borjat aterhdmta sig.

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

Finansiell riskhantering

Bolaget utsitts genom sin verksamhet f6r en méngd olika finansiella risker:

« Finansierings- och refinansieringsrisk, dvs risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
» Rinterisk, dvs risken att marknadsrintan fordndras pd ofordelaktigt sétt
« Motpartsrisk, dvs risken att en motpart inte kan fullgdra sina ataganden

All riskhantering inom koncernen hanteras av moderbolaget Heimstaden Bostad AB 1 enlighet med fastlagd finanspolicy.
Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras [6pande pa styrelseméten. De Gvergripande malen 1 finanspolicyn sammanfattas

enligt nedan:
 Sdkerstilla koncernens kapitalférsérining pa kort och lang sikt genom diversifierad upplianing 1 kapitalmarknaden eller hos

starka motparter 1 bank och finanssektorn
* Fortallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vil spridd éver tiden
« Réintebindningstiden pa lanen (inkl effekter av dertvat) skall vara vil spridd 6ver tiden

Nya och beslutade dndringar av redovisningsprinciper

Inga av EU godkinda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee som tridde 1
kraft 2024 har paverkat bolagets resultat eller finansiella stdllning 1 vésentlig omfatining. Samma sak géller svenska regelverk.
Bolaget har inte tilldmpat ndgra {frivilliga dndringar av redovisningsprinciper under aret. Férdandringar som trader 1 kraft per 1
januari 2025 bed6ms inte ha nagon visentlig paverkan pa bolaget.

Definition av nyckeltal

Nettoomsdtining
Rorelsens hyresintikter.

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

Balansomsluining
Balansomslutning 4r summan av tillgingssidan alternativt summan av skulder och eget kapital i ett foretags balansrikning.
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Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Hyresintikter 2024
Hyresintikter 1 556 157

Av arets hyresintikter avser 99% bostadshyror och 1% kommersiella kontrakt.

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppsédgningsbara
operationella hyresavtal uppgar till:

2023

1 424 759

367 117
¢
0

Mindre d4n 1 ar 409 868
-5 ar 0
Mer dn 5 ar 0

409 868

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

367 117

2023

47 048
-113 550
.42 778

~203 376

2023

-413 513
-75 900
~28 992

-113 550

Inkop och forsaljning inom koncernen 2024
Hyresintdktier 0
Inkdp fastighetsskotsel -36 818
Inkop teknisk- och ekonomisk férvaltning ' -105 194
[Ink8p managementtjdnster -41 207

-203 219
Driftkostnader 2024
Drift -452 890
Underhalli -190 752
Fastighetsskatt -29 730
Fastighetsadministration ~105 194

~778 567

Personal, styrelse och revisorer

Personal

Bolaget har inte haft ndgon personal anstdlld under 4ret. Inga l6ner eller andra erséttningar har utbetalats.

Styrelse

-631 954

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

kvinnor.

Revisorer
Arvode till revisorer faktureras Heimstaden Bostad AB (publ).
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Not 6 Rénteintikter och iknande resultatposter

Rénteintikter
Rénteintédkter fran koncerntoretag

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader
Réntekostnader till koncernféretag

Not 8 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats, 20,6%

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgillt negativt rintenetto
Ovriga skatteméissiga justeringar

Noter till balansrikningen
Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ingdaende anskaffningsvirde
Omklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Uppgift om verkligt virde
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2024
-2

4035 674
405 6772

2024

~672 825
-133 875
-806 700

2024

-9 649

2023

5

367 249
367 254

2023

-646 985
~74 706
=721 691

2023

~10 039

-9 649

-298 995
61 593

-489

~70 753

-10 039

-258 493
33 250

-180

-63 110

-9 649

2024-12-31

7 645 934
28 328
7674 262
-243 795
-84 276

~10 039

2023-12-31

6 488 301
1 157 633
7 645 934
-182 369

-61 426

-328 071

243 793

7346 191

6 253 803
[ 092 388

7402 139

6 309 751
1 092 388

7346 191

29 000 000

7402 139

28 100 000
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Not 10

Not 11

Npt 12

Fastighetsbeteckning
Ystads-Bjornen 2

Fordringar hos koncernféretag

Ingdende fordringar
Tillkommande fordringar

Utgiende ackumulerade fordringar

Finansiella instrument

Stad
Ystad

2024-12-31

10 367 249
472 674

2023-12-31

10 005 430
361 769

10 839 923

10 367 249

Samtliga finansiella tillgdngar och skulder &4r klassificerade som aktier i dotterbolag, kundfordringar, vriga
finansiella fordringar, leverantérsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat viarde beddms inte avvika frén

verkligt virde di diskonteringseffekien inte &r vésentlig,

Finansiella tillgangar

Fordringar hos koncernitretag

Finansiella skulder
Leverantorsskulder

Skulder til

Skulder til

]

koncernforetag

|

creditinstitut

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld avseende skillnaden mellan fastigheternas
redovisade och skatteméssiga virden

Ingdende balans

Fordndring enligt resultatrikningen

Utgdende balans
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2024-12-31

10 839 923

2023-12-31

10 367 249

10 839 923

23 807
4 041 692
13 188 000

10 367 249

77 851
3 469 361
13 188 000

17 253 499

2024-12-31

72 966

16 735712

2023-12-31

63 317

72 966

63 317
9 649

63 317

53 278
10 039

72 966

63 317
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Not 13  Langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31 2023-12-31
Amortering inom 1 ar 0 0
Amortering inom 2 till 3 ar 13 188 000 13 188 000
Amortering efter 5 ar 0 0

13 188 000 13 188 000

Not 14  Skulder till koncernforetag 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende lan 1 847 133 1 204 618
Nya lan 29 030 642 515
Amorteringar 0 0

1 876 163 1 847 133

Not 15  Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna driftskostnader 168 116 29 471
Forutbetalda hyresintakter 136 621 110 206

304 737 139 677

Ovriga noter

Not 16  Stiallda sidkerheter ;- 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 13 188 000 13 188 000
Varay till t6rméan f6r koncernforetag 0 0

Not 17  Eventualforpliktelser 2024-12-31 2023-12-31
BorgensiGrbindelser 0 0
Varav till forman fér koncernféretag . 0 0

Not 18 Koncernfiorhallande

Bolaget dr dotterbolag till Heimstaden Astrakanen AB, org nr 559111-6063, med séte 1 Malmo. Heimstaden
Astrakanen AB ingér i en koncern ddr Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873 med séte 1 Malma,

uppréttar koncernredovisning. Heimstaden Bostad AB ingér i en koncern dir Heimstaden AB (pu

vl), org nr 556670-

0455 med site 1 Malmg, upprittar koncernredovisning, Heimstaden AB 4r i1 sin tur dotterbolag till Fredensborg AS,
org nr 929 301 684, med site 1 Norge som upprittar koncernredovisning. Fredensborg AS ingir 1 en koncern dér
Fredensborg 1994 AS, org nr 943 582 815, dr moderbolag. Fredensborg 1994 AS upprittar koncernredovisning tor
den storsta koncernen. Koncernredovisningen for Fredensborg 1994 AS kan erhallas via post@fredensborg.no.
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Not 19  Visentliga hindelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser efter balansdagen har identifierats.

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

Not 20  Forslag till disposition av bolagets vinst

Till arsstdmmans torfogande star:

balanserat resultat 359 234
arets resultat -308 644
50 589

Styrelsen foreslr att:
1 ny rdkning dverfores 50 589
50 589

Malmé den dag som framgér av vér elektroniska underskrift.

DocuSigned by:

E\Mﬁ‘i S f alltndoft Tobias Grovnall

AE032D28E5AS40B... 7637CEB7FBCH4DT...
Mattis Eﬁ entoft Tobias Gronvall
Ordférande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrifi.

Grant Thornton Sweden AB

( W, Hling

FOAFFB563B1844F...
Johan Kling

Auktoriserad revisor
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Envelope Id: 40FECHA6-53FC-47C0-866D-F347D12B581D Status: Completed
Subject: Complete with Docusign: 305 Heimstaden Stenbacken AB.ver 2.pdf, 306 Heimstaden Oja AB.pdf, 307 ...

Source Envelope:

Document Pages: 889 Signatures: 147 Envelope Originator:
Certificate Pages: 6 [nitials: O Christoffer Viklund
AutoNav: Enabled Address Redacted

Envelopeld Stamping: Enabled christoffer.viklund@heimstaden.com
Time Zone: (UTC+01:00) Amsterdam, Berlin, Bern, Rome, Stockholm, Vienna |IP Address: 2001:2042:3092:
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Status Original | Holder Chrlstoffer Vlk[und | Locatlon DocuSign
6/13/2025 2:45:12 PM christoffer.viklund@heimstaden.com
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Mattis Falkentoft —Signed by: " Sent: 6/17/2025 9:31:01 AM.
mattis falkentoft@heimstaden.com Mattis 'FaUamfoH Viewed: 6/17/2025 11:30:07 AM

N 4E03ZD2BESASEDE

Security Level: Email, Account Authentication Signed: 6/17/2025 11:31:48 AM
(None)

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using IP Address:
2a02:1406:10c:d373:edac:5f54:4923:.e4daf
Signed using mobile

Authentication Details

l[dentity Verification Details:
Workflow ID: 9bbbbcce-6c25-42d6-8934-2799d18947 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: BankIlD Sweden

Transaction Unique ID: e65dc7c7-191f-585a-8e52-e2h8928156a1

Country or Region of ID: SE

Result: Passed

Performed: 6/17/2025 11:29:46 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Accepted: 6/17/2025 11:30:07 AM
[D: 357546ec-8979-471d-8670-dibt730f56df

Tobias Gronvall (T ReEIRn Ry Sent: 6/17/2025 9:31:01 AM
tobias.gronvall@heimstaden.com ﬁbm,s Grisworall, Viewed: 6/17/2025 9:40:18 AM

N\ 7637 CEBTFECSADT

Head of Finance Signed: 6/17/2025 9:41:17 AM

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

Using IP Address: 212.247.200.51

Authentication Details
ldentity Verification Detalls;
Workflow I1D: 9bbbScce-6¢25-42d6-8934-2799d1894 7 ef
Workflow Name: DocuSign ID Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government 1D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
Identification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: BanklD Sweden
Transaction Unique I1D: Ocea7fc1-e08d-5192-b208-7e0d28e7e447
Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 6/17/2025 9:39:54 AM

Electronic Record and Signature Disclosure:
Not Offered via Docusign
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Signed by:
Johan Kllng N e Sent: 6/17/2025 11:32:20 AM
L g b | L |
johan.kling@se.gt.com joLum, L’-‘JM Viewed: 6/23/2025 9:43:19 AM
‘ ; ‘ . II"--~—Fi.'lﬂl.FFﬁ553«511Efi-le.._ ;
n L] [ ] ]
Security Level: Email, Account Authentication Signed: 6/25/2025 7:08:13 PM
None

Signature Adoption: Pre-selected Style
Using |IP Address: 194.14.78.10

Authentication Details
|dentity Verification Details:
Workfiow 1D: 9bbbb5cce-6c25-42d6-8934-2799d1894 7 ef
Workfiow Name: DocuSign |D Verification
Workflow Description. The recipient will need to identify themselves with a valid government ID, elD or through Knowledge-Based Authentication.
I[dentification Method:; Electronic 1D
Type of Electronic ID: BankID Sweden
Transaction Unique [D: deaat078-6aa0-5b11-807b-e69d644e1 3fd
Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 6/23/2025 2:43:01 AM

Identity Verification Details:
Workflow 1D: Sbbbbcce-6c25-42d6-8934-2799d1894 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.
Identification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: Bank|D Sweden
Transaction Unigue ID: deaat078-6aa0-5b11-907b-e69d644e1 3fd
Country or Region of ID: SE
Result: Passed
Performed: 6/25/2025 7:04:18 PM

Identity Verification Details:
Waoarkflow [D: 9bbbb5cce-6c25-42d6-8934-2799d1894 7 ef .
Workflow Name: DocuSign ID Verification
Workflow Description: The recipient will need to identify themselves with a valid government D, elD or through Knowledge-Based Authentication.
|dentification Method: Electronic ID
Type of Electronic ID: BanklD Sweden
‘ransaction Unique ID: d714a2d6-b5db-5¢30-b68b-7debb082cffd
Country or Region of ID: SE
Result; Passed
Performed: 6/25/2025 7:30:04 PM

Electronic Record and Signature Disclosure: )
Accepted: 6/25/2025 7:04.39 PM S
ID: 8a704d23-671f-4d01-8b76-138b8723acco ;
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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 satistaction and agree to this Electronic Record and Signature
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heimstaden Bjornen AB

Org.nr. 5591047476

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen f6r Heimstaden Bjor-

nen AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av Heimstaden Bjdrnen ABs finansiella stéllning
per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberdat-
telsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller 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 | avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till Heimstaden Bjérnen AB enligt god revisors-
sed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund f8r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen upprat-
tas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.,
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nddvandig f6r att upprdtta en drsredovisning som inte innehal-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-

igheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for be-
démningen av bolagets férmdga att fortsttta verksamheten. Den
upplyser, ndr sa ar tiladmpligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagan-
det om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verk-

samheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora na-

got av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga felaktig-
neter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
amna en revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden. Rim-

ig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for

att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska besiut som anvan-

dare fattar med grund i arsredovisningen.

som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk installning under hela re-

visionen. Dessutom:

 identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsdtgadrder bland annat uti-
frdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga
och dndamalsenliga fér att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oe-

gentligheter dr hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information el-
ler dsidosattande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgdrder som dr [@mpliga med hdnsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi [ampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

» drarvien slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh@mtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig ostGkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrgekliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inh@mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte Iangre
kan fortsatta verksamheten.

« utvdrderar vi den Svergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste
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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 16r-

fattningar

Uttalanden

Utbver var revision av drsredovisningen har vi dven utfért en revis-
ion av styrelsens férvaltning for Heimstaden Bjdrnen AB f6r ar 2024
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

torlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-

svarsfrihet f6r rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

svar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

dndamdlsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar for-
svarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, om-
fattning och risker stdller pd storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-

oande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bo-

agets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontroll-

eras pa ett betryggande satt.

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

Johan Kling
Auktoriserad revisor

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelse-

ledamot i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
»  pd nGgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-

redovisningslagen eller bolagsordningen.

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

att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet Gr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller t6rlust inte ar forenligt med aktie-

bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen, Granskningen av forvaltningen
och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller foriust grun-
dar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna., Vilka tillkommande
granskningsdatgdrder som utférs baseras pa var professionella be-
ddmning med utgdngspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pda sddana atgdrder, omraden och for-
hallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha s&@rskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart utta-

lande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om

forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.
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