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Forvaltningsberattelse och finansiell information

Heimstaden Bostad ar ett publikt bolag med organisationsnummer 556864-0873
med sate i Malmo, Sverige.

Denna rapport innehéller framatblickande information baserad pa nuvarande
forvantningar frdn Heimstaden Bostads ledning. Ingen garanti kan ges for att dessa
forvantningar kommer att uppfyllas och framtida resultat kan variera betydligt
jamfort med vad som presenteras har, baserat pa bland annat foranderlig ekonomi,
marknad och konkurrenssituation, forandringar i lagkrav och andra politiska dtgarder
samt valutasvangningar.

Arsredovisningen publiceras pa svenska och engelska. Den svenska versionen &r
originalet och har granskats av Heimstaden Bostads revisor. Siffror inom parentes
avser motsvarande period foregdende ar om inte annat anges.

Fovaltningsberattelsen omfattas av sidorna 2—4, 7, 20-23, 56. Hallbarhets-
rapportens omfattning enligt arsredovisningslagen beskrivs pa sidan 59. Den
formella &rsredovisningen omfattas av sidorna 2—4, 7, 20—23, 56, 137201 och har
granskats av en extern revisor.
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Portfoljovers

333728

Verkligt varde, miljoner SEK

92,8%

Andel bostader av verkligt varde
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Ikt

58,0%

Regulerade hyresintakter

98,5%
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Verklig ekonomisk uthyrningsgrad .

‘ 29690
41985

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Lagenheter

162 415
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Aret i korthet

HUVUDNYCKELTAL
- De fundamentala faktorerna inom bostadsfastigheter forblev starka, vilket &terspeglas i en hyres- 2024 2023 2022 2021 2020
tillvaxt i jamforbart best&nd pa over 5%, en verklig ekonomisk uthyrningsgrad som pa arsbasis Finans
narmar sig 99% och 6ver 70% i dverskottsgrad pa rullande 12-manadersbasis Hyresintakter miljoner SEK 15898 14974 12702 8 608 6332
- Fastighetsvardet okade med 2,7% pa &rsbasis drivet av ett forbattrat driftsnetto till foljd av en Arsbaserad tillvaxt % 6.2 17.9 476 359 531
stark forvaltningsverksamhet i kombination med vardehsjande investeringar i befintligt bestand OIS (NOI) . LSS 11157 e 2l D 3893
- Under aret uppgick forsaljningsvardet fran bolagets privatiseringsplan till 7 599 miljoner SEK, OverSkoltthra.d (NF" ) %. 4 704 b et 6249 515
da 1673 lagenheter, fordelat over fem marknader, sdldes med en premie pa 26,1% mot bokfort Investeringar i fastigheter miljoner SEK >127 7885 10129 5356 2743
varde Fastighetsportfolj
- Bolaget atervande till kapitalmarknaden och emitterade obligationer pa 14 360 miljoner SEK Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 333728 319491 344856 300584 144404
genom fem transaktioner i syfte att hantera skuldforfall och forbattra riskprofilen Vel @il % 27 8.2 L5 7.6 58
- Fortsatt god tillgang till bankfinansiering med upptagna volymer om totalt 27 500 miljoner SEK, Légehheter ‘ ‘ - antal 162415 EECEEEEE kR L
inklusive en hallbarhetslinkad kreditfacilitet pa 725 miljoner EUR i den nederlindska portfsljen VElIE SromaTIE T Mg e, [205Eelsr % 985 e S 7 73
. . ) . ) . ) o . Hyrestillvaxt i jamforbart bestand! % 5,6 51 54 2,5 3,6
- Fitch justerade utsikterna for bolagets kreditbetyg fran negativa till stabila i januari 2025, efter att
ha nedgraderat betyget till 'BBB-' fran 'BBB' i forsta kvartalet 2024 Nyckettal
- Stabilisering av kreditnyckeltal, daribland S&P-definierad beldningsgrad (LTV) och rantetack- Neflobelinilngag el (et L) & 538 5163 502 a2 =
ningsgrad (ICR) Nettoskuld / nettosk_uld + eget kapital, S&P-metod % 56,9 58,6 52,6 52,2 49,8
. . . . ) . . . . Nettoskuld / totala tillgdngar % 48,4 49,1 43,6 39,8 40,2
« Morningstar Sustainalytics bekraftade bolagets ESG Risk Rating-betyg “Forsumbar Risk” for 2024 Réntetckningsgrad (ICR)? Multipe! 20 e o o 28
och i den senaste rapporten fran CDP, som tacker rakenskapsaret 2023, bekraftades betyget "B" e sealgse ), SiP e Multipel 16 17 57 28 25

Hallbarhetsmatt

eg o
1 5 9 m I I a rd e r 6 2 o/ Forenligt med EU taxonomin CCM Omsattning % 26 16 16 - -
4 J 4 o Forenligt med EU taxonomin CCM CapEx % 25 27 11 == -

Hyresintakter (arliga), SEK Arsbaserad tillvaxt (YoY) Vaderkorrigerad energiintensitet kWh/m2 117 135 147 = =
Vaxthusgasintensitet scope 1 och 2 kg CO,/m2 15 19 24 = =
[ J [ J o
7 6 m I I a r d e r 2 6 1 / 1 Den drlig hyrestillvéixten i jGmférbart besténd representerar genomsnittlig tillvéxt per kvartal.
4 4 o 2 Upprdttad i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Fér definitioner, se Alternativa nyckeltal.
Total forsaljning privatisering (R12), SEK Premie mot bokfort varde (privatisering)
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Kvartalsvisa hojdpunkter

nyekeraporis; 330 703 162 346  0,8% 329 951 162960 0,4% 330400 162617 0,8%

Verkligt varde, Lagenheter Vardeforandring Verkligt varde, Lagenheter Vardeforandring Verkligt varde, Lagenheter Vardeforandring
(miljoner SEK) (miljoner SEK) (miljoner SEK)

Nyckettalfinans 07,7 %6 5,2% 98,3% 68,4% 5,1% 98,3% 69,3% 6,3% 98,7%

Overskottsgrad Hyrestillvaxt i Verklig ekonomisk Overskottsgrad Hyrestillvaxt i Verklig ekonomisk Overskottsgrad Hyrestillvaxt i Verklig ekonomisk

(LT™M) jamforbart bestand uthyrningsgrad (LT™M) jamforbart bestand uthyrningsgrad (LT™M) jamforbart bestand uthyrningsgrad

Nyckeltal kredit 58,6% 1,6X 58,2% 1,6X 57,7% 1,6X

S&P-definierad LTV S&P-definierad ICR S&P-definierad LTV S&P-definierad ICR S&P-definierad LTV S&P-definierad ICR

e aaring 1150 31,5% 1661 29,0% 2409 24,6%

Forsaljning privatisering  Privatisering, Forsaljning privatisering  Privatisering, Forsaljning privatisering  Privatisering,
(miljoner SEK) premie (miljoner SEK) premie (miljoner SEK) premie

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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@ Kvartalets hojdpunkter

Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023

Hyresintakt miljoner SEK 4076 4012 15898 3845 14974

Siffror inom parentes avser motsvarande period foregdende &r om inte annat anges. Driftnetto milioner SEK > 868 2933 11187 5538 10091

- Hyrestillvaxt i jgmforbart bestand om 5,3% (5,6%) och hyresintakter p& 4 076 miljoner SEK (3 845) Overskottsgrad % 70,4 73,1 70,4 66,0 67,4

- Overskottsgraden forbattrades till 70,4% (66,0%) och dverskottsgraden R12 var 70,4% (67,4%) Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 5,3 6.3 56 5,6 51

- Fortsatta forbattringar i den underliggande verksamheten bidrog till ett 6kat fastighetsvarde om Verklig ekonomisk uthymingsgrad % 98,6 98,7 98,5 984 98,2
0.7% (-1,6%)

- Forsaljningar relaterade till privatiseringsplanen uppnadde 2 379 miljoner SEK (876) for kvartalet, V?rk“g.t,\{érd? fastigheter miujoner SEK 333728 330400 333728 319491 319491

med 530 (206) salda lagenheter till 24% (31%) premie mot bokfort varde Varaeforandring miljoner SEK 231> 2°88 8639 33 31130

Vardeforandring % 0,7 0,8 2.7 -16 -89

» Verklig ekonomisk uthymingsgrad om 98,6% (98,4%) Investeringar i fastigheter miljoner SEK 1718 1175 5127 2 006 7 885

- Nettobelaningsgrad (Net LTV) om 53,8% (56,3%) och rantetackningsgrad (ICR) om 2,0x (2,0x) Genomsnittligt direktavkastningskrav! % 3,66 3,69 3,66 354 3,54

- S&P-definierad belaningsgrad (LTV) om 56,9% (58,6%) och S&P-definierad rantetackningsgrad Forvary miljoner SEK 9 _ 2890 836 2805

(ICR) om 1,6x (1,7x)
. Emitterade 500 miljoner SEK av obligationer med rorl ig rénta, 500 miljoner EUR av obligationer ! (\J/Sf;lr;n?;;\ixggzginngen motsvarar det I6pande nettoforvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till vdrderingen av den

med fast ranta och 500 miljoner EUR eviga hybridobligationer

HYRESINTAKT VERKLIG EKONOMISK NETTOBELANINGSGRAD
miljoner SEK UTHYRNINGSGRAD %
%
O O 4076 56,3 563 556 548
y (o) y (o) 3845 3871 3938 4012 984 983 983 987 986 . ’ 53,8
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand Verklig ekonomisk uthyrningsgrad
9 2,4 milj

70,4% 4 miljarder

Overskottsgrad (Kv4) Forsaljning privatisering (Kv4), SEK
Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24 Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24 Kv4 23 Kv1 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Strategi (Esrs 2 sBM-1)

Mer an bara omtanksamma boende

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD

Heimstaden Bostads affarsmodell bygger pa att forvarva, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter i syfte att optimera vardeutvecklingen for vara agare samtidigt
som vi erbjuder omtanksamma boenden till vara hyresgaster. Heimstaden Bostad
har en fullt integrerad, skalbar operativ plattform och en diversifierad fastighets-
portfolj i attraktiva europeiska marknader med vaxande ekonomier och fordelaktiga

demografiska forhallanden.

Som stor hyresvard forstar vi paverkan vi har pa
manniskors liv och ansvaret vi har att erbjuda
trygga och inkluderande bostader. Heimstaden
Bostad fokuserar pa kundnojdhet genom att leve-
rera effektiv och hogklassig service tillsammans
med valskotta bostader. Verksamma pa reglerade
nordeuropeiska marknader, med starkt skydd for
hyresgasternas rattigheter, minskar sociala och
bolagsstyrningsrelaterade risker och bekraftar vart
atagande om ansvarsfull fastighetsforvaltning.

Utover att erbjuda omtanksamma boenden ar vi
dedikerade till att bidra med héllbara och l&ngvariga
insatser for samhallet. Detta engagemang stods
genom att framja en stimulerande arbetsmiljo for

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

vara cirka 2 000 medarbetare och genom att ge
service at véara over 300 000 hyresgaster.

Fortsatt efterfragan pa

omtanksamma boenden

Fastighetssektorn befinner sig i en transformativ
period, praglad av makroekonomisk och geopolitisk
osakerhet. Aven om kostnadseffektivitet och solid
forvaltningsverksamhet alltid varit avgorande for
Idnsamheten, s& har de senaste tva aren visat hur
forandringstakten okat var formaga att forbattra
produktiviteten i den Iopande verksamheten.

Mot bakgrund av det skarpte vi vart fokus pa
effektivitet och finjusterade strategin for allokering

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

av kapital med ett disciplinerat forhallningssatt till
vardeskapande for aktieagarna, parallellt med en
valavvagd finansiell riskhantering. Samtidigt har
den snabbare forandringstakten visat potential for
fortsatt effektivisering samt mojlighet att dra nytta
av den teknologiska utvecklingen.

Bostadsfastigheter som fortsatt

attraktiv investering

Bostadsfastigheter fortsatter att vara en attraktiv
investering. Till skillnad fran de flesta industrier sa
gar det inte att digitalisera bort ett boende och
antaganden om framtida efterfrdgan kan goras
med stor tillforlitlighet givet hur de demogra-

fiska och socioekonomiska trenderna utvecklas.
Langsiktiga strukturella trender sdsom urbanisering
och allt mindre hushall fortsatter att driva efter-
frdgan pé bostader. Ett begransat utbud och brist
pa nyproduktion starker ytterligare var verksamhet.
Som ett resultat forvantas hyrestillvaxten over-
stiga inflationen och fastighetsvarden dterhamta
sig frdn de senaste arens loneutveckling och
inflation.

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Karnvarderingar

€ € €

€« €

€ € €

Dare
Omfamna forandring utan att
kompromissa med véra overtygelser — gor
din rost hord och mot utmaningar direkt.

<

IS~

Care
Prioritera samhalle, partners, kunder
och medarbetare — samarbeta for
att hitta hallbara Iosningar.

Share
Dela kunskap och ge support till
andra. Var genuin, oppen och arlig
i kommunikation och agerande.
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VD-ord

Okad medvind drivet av starka
marknadsfundament

Helge Krogsbgl
Co-CEO
Heimstaden Bostad

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Efter en framgangsrik dterkomst till kapitalmarknaden ar all uppmarksamhet
riktad mot operativ styrka, och Heimstaden Bostads forvaltning ar

branschledande.

Exceptionell forvaltning

Under 2024 uppnadde Heimstaden Bostad fort-
satt stark hyrestillvaxt trots sjunkande inflation,
vilket aterspeglas i hyresutvecklingen med en
tillvaxt om 5% i jamforbart bestand. | kombination
med en nara hundraprocentig uthyrningsrad
uppnadde bolaget ett imponerande driftnetto.

P& kostnadssidan minskade driftkostnaderna
med 3,5% pa helarsbasis. Vart fokus pa effekti-
visering resulterade i en rad forvaltningsmassiga
initiativ och organisationsforandringar som forde
0ss narmare vara hyresgaster, samtidigt som vi
bibeholl hogklassig service till en lagre kostnad.
Detta omfattade investeringar i teknik och auto-
matisering, dar utokad digital service forenklade
tillgdngen till information och servicehantering
for véra hyresgaster. Som resultat uppnadde vi en
nettokostnadsminskning om 238 miljoner SEK i
relation till vart befintliga bestand under aret.

Var overskottsgrad nddde vid arsslutet en rekord-
nivd om 70,4% pa rullade 12-manadersbasis.
Prestationen bekraftar var formaga att leverera
hallbar intaktstillvaxt samtidigt som vi bibehaller
kostnadskontroll.

Aterhamtade fastighetsvarden
Intaktstillvaxten utgjorde grunden for arets
vardeutveckling, och vid utgadngen av 2024 lag
okningen pa 2,7% péa arsbasis. Bostadsfastigheter
fortsatter att utmarka sig givet att varderingen har
stark koppling till privatmarknaden, vilket erbjuder
vardeegenskaper bortom att endast vara en inves-
teringstillgang. For var portfolj har det resulterat i
en mer konstant vardedterhamtning pa véra olika
marknader.
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“Under 2024 visade
Heimstaden Bostads
portfolj sin formaga att
leverera ett starkt resultat
| den hogre rantemiljon,
och det momentum

som foreligger i hyres-
tillvaxten kommer att
driva den fortsatta
vardeaterhamtningen.”

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL

| takt med att allt fler marknader for privatbostader
nar rekordnivaer och med en inkomstutveckling
som fortsatter vara positiv, forvantar vi oss fort-
satt vardetillvaxt de kommande kvartalen — trots
geopolitiska spanningar och makroekonomisk
osakerhet.

Privatisering enligt plan

Eftersom bostadspriserna visat sig vara mindre
rantekansliga och mer beroende av dynamiken
mellan utbud och efterfragan, har var privatise-
ringsplan fortsatt att leverera fina resultat. Vi ar
pa god vag att na vart forsaljningsmal om 20 000
miljoner SEK vid slutet av 2025. Forsaljningar
relaterade till privatiseringen okade ytterligare
under 2024. De arliga forsaljningarna uppnadde
ett uppskattat varde om 7 599 miljoner SEK med
1673 sélda lagenheter 6ver fem marknader till en
26,1% premie mot bokfort varde. Sedan lanse-
ringen har planen genererat bruttointakter om

8 787 miljoner SEK, vilket frigjort 4 986 miljoner
SEK for skuld- och likviditetshantering.

Atergang till Kapitalmarknaden

Under forsta halvan av 2024 var kapitalmarknaden
mindre konkurrenskraftig for Heimstaden Bostad
jamfort med andra finansieringskallor. Med narvaro
i nio lander fortsatte var diversifierade portfolj att
mojliggora sakerstalld finansiering till attraktiva

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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villkor —med en bruttovolym av nya l&an som
uppagick till 27 500 miljoner SEK.

Under andra halvan av 2024 atergick Heimstaden
Bostad till kapitalmarknaden och ateretable-

rade konkurrenskraftiga priser i sina SEK- och
EUR-obligationer. Var emissionsaktivitet inklude-
rade flera SEK-denominerade icke-sakerstallda
seniora obligationer, foljt av en 500 miljoner EUR
senior obligation med en prissattning pa MS+175
som fungerar som ny referenspunkt for bolaget.
Vi avslutade aret med en marknadsledande
transaktion och oppnade upp hybridmarknaden
genom den forsta emissionen av hybridskuld pa
den europeiska fastighetsmarknaden sedan slutet
av 2021

Genom aktiv skuldhantering och tydliggorande

av portfoljens intaktstillvaxtpotential, reviderade
Fitch Ratings sina utsikter for bolagets kreditbetyg
‘BBB-', frdn negativ till stabil. Detta ser vi som ett
bevis pa att Heimstaden Bostad kontinuerligt
levererar i linje med sin guidning — med ett battre
forvaltningsresultat an ndgonsin tidigare, under-
byggt av solida kreditmatt. Vi ar fast beslutna att
framover vidta ansvarsfulla dtgarder for att aterfa
kreditbetyget ‘BBB".

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Hallbarhet integrerad i hela verksamheten
Hallbarhet handlar om mer an att enbart leva

upp till vara varderingar — det ar ocksa en viktig
faktor for langsiktigt vardeskapande. Genom att
fokusera pa héllbara investeringar och losningar
starker vi var forvaltningsmassiga effektivitet,
vardeskapandet for hyresgasterna och okar vardet
pa vara tillgangar. Under 2024 sakrade vi dterigen
betyget "Forsumbar Risk" frdn Sustainalytics,
bekraftade "B"-betyget fran CDP samt inklu-
derades i Sustainalytics 2024 "ESG Global 50
Top-Rated Companies List". Detta bekraftar vart
stora engagemang for transparens, ansvarsta-
gande och kontinuerliga framsteg inom héllbarhet.

Var fardplan for social hallbarhet ar ett strategiskt
ramverk i syfte att driva social héllbarhet inom tre
huvudomraden: medarbetare, hyresgaster och
samhalle. Vi har satt upp tydliga mal som bland
annat omfattar att fram till 2026 allokera 5 000
lagenheter for sociala kontrakt. Detta som stod for
samhallsgrupper i social utsatthet. Dessutom ar vi
beslutna att skapa minst 240 inkluderande arbets-
tillfallen hos Heimstaden Bostad fram till 2026.

| &r rapporterar vi enligt EU:s direktiv om fore-
tagens héllbarhetsrapportering (CSRD), ett ar
fore det att lagstiftningen trader i kraft. Bedriften
markerar en betydande milstolpe i att ge en tydlig
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“Jag ar djupt imponerad
av vara medarbetares
engagemang och

harda arbete, som har
varit instrumentalt for
att uppna ett stabilt
operationellt resultat
och betydelsefulla
sociala bidrag under aret.
Kunden star alltid i fokus
| var stravan att leverera
omtanksamma boenden.”

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL

och heltackande bild av véra initiativ, och visar pa
effekten av vara aktiviteter over hela vardekedjan.

Efterlevnad och risk

God bolagsstyrning och orubblig integritet ar
grundlaggande for var plattform. Att bygga och
uppratthalla fortroendet hos véra intressenter ar
avgorande. Darfor finjusterar vi kontinuerligt vara
rutiner for bolagsstyrning i syfte att sakerstalla
tydlighet och transparens. Under 2024 okade vi
den interna medvetenheten och inforde obliga-
toriska utbildningar for vara medarbetare, vilket
sakerstaller att en robust bolagsstyrning ar val
forankrad i hela organisationen.

Att lyssna pa hyresgaster

Att lyssna pa véra hyresgaster ar en forutsatt-
ning for att vi ska kunna fortsatta forbattras.

Vi bibehaller en oppen kommunikation genom
regelbundna undersokningar och olika feed-
back-mekanismer. Under 2024 fortsatte vi att
erbjuda vara hyresgaster mojligheten att komma i
kontakt med oss pa ett smidigt och lattillgangligt
satt. Bland annat genom NKI-undersokningar,

MyHome-portalen och kundservice i olika kanaler.

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Dessutom hjalper vara Customer Score Cards

oss att bevaka kundnojdheten och folja upp
viktiga nyckeltal (KPl.er) pa vara marknader. Dessa
vardefulla insikter genomsyrar vara kontinuerliga
insatser om att optimera vart kunderbjudande och
fokusera pa det som verkligen efterfrdgas av vara
hyresgaster.

En arbetsplats for tillvaxt och utveckling
Under 2024 fortsatte vi att framja en omtanksam
och inkluderande arbetsmiljo dar medarbetarnas
engagemang, valbefinnande och utveckling star i
centrum. Vi forbattrade var utbildningsplattform
for att erbjuda somlos tillgang till personan-
passade karriarutvecklingsmojligheter samt
ledarskapsprogram for vara chefer i att hantera
utmaningar och driva innovation.

Vara medarbetare gor skillnaden
Avslutningsvis Vil jag tacka vara agare, hyresgaster
och partners for deras fortsatta fortroende och
stod. Vi arbetar outtrottligt for att varje dag erbjuda
omtanksamma boenden och varda langsiktiga
hyresgastrelationer, lyssna pa vara intressenter och
skapa langsiktigt varde for vara agare.

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Framgangen ar ett bevis pa vara medarbetares
engagemang och talang som standigt tar
Heimstaden Bostad till nya hojder och sakerstaller
bolagets position som en ledande aktor inom
europeisk fastighetsforvaltning.

L

Helge Krogsbal
Co-CEO
Heimstaden Bostad
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Verklig
Hyresintakter ekonomisk
Verkligt varde, Verkligt varde/ Bostads-  fran reglerade uthyrnings-
Lander miljoner SEK Bostader!’ kvm, SEK' yta2, %  marknader3, % grad, %
Sverige 91 565 47 275 27 949 90,9 100,0 99,1
Tyskland 81925 29 690 41080 91,1 100,0 99,7
Danmark 71301 20 361 36 330 94,2 15,1 98,3
Nederlanderna 30256 12618 30926 98,4 59,1 99,7
Tjeckien 28 406 41985 11065 96,3 22,2 96,3
Norge 16 377 3865 82 422 86,8 0,0 99,0
Storbritannien 5344 1413 59 966 97,7 3,0 91,5
Polen 4701 2052 45 305 95,3 0,0 92,0
Finland 3852 3156 22 284 95,8 0,0 95,0
Summa 333728 162 415 29 454 92,8 58,0 98,5
! Bostadsfastigheter

2 Baserat pa verkligt varde

3 Hyresintdkter
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Oversikt forvaltning

Siffror inom parentes avser motsvarande period foregédende ér om inget annat anges. HYRESINTAKTER (UTVECKLING AV HYRESINTAKTER UNDER KVARTALET)
miljoner SEK

Intakter Hyresintakterna for det fjarde kvartalet ckade med - - 49 15 4076
Hyresintakter for heldret dkade med 6,2% till 6,0% till 4 076 miljoner SEK (3 845), i huvudsak 4012 — — _ E—
15 898 miljoner SEK (14 974), framst drivet av drivet av é&rliga indexeringar, hyreshojning vid
arliga indexeringar, hyreshojning vid omflytt samt omflytt samt investeringar i fastigheterna. Cirka
investeringar i fastigheterna. Fardigstallande av 92,1% (92,1%) eller 3 754 miljoner SEK (3 542) avsag
nyproduktion bidrog ytterligare till hyrestillvaxt da bostadshyror, medan de resterande 7,9% kom fran
3 236 lagenheter fardigstalldes i sju marknader, lokalhyror, garage/parkering och andra hyror. - -
vilket bidrog med en estimerad hyresintakt om B B
452 miljoner SEK. Serviceintakter

Serviceintakter som betalas av kunder forblev Kv3 2024 Forvarv Avyttringar Befintligt Valutaeffekter Kv4 2024

bestand

stabila pa 471 miljoner SEK (431) for kvartalet och

1712 miljoner SEK (1 750) pa arsbasis.
HYRESINTAKTER HYRESINTAKTER (UTVECKLING HYRESINTAKTER UNDER ARET)
miljoner SEK Kv4 2024 Kv3 2024 Kv2 2024 Kv12024 Kv4 2023 miljoner SEK
Sverige 1261 1213 1208 1192 1155 14974 452 -159 e 2 LSl

I — —

Tyskland 734 716 704 687 699 12 702
Danmark 898 910 903 884 895
Nederlanderna 354 356 351 345 354 8 608
Tjeckien 463 453 453 428 427 6332
Norge 175 179 184 182 180
Storbritannien 62 56 47 45 43
Polen 55 56 32 26 24
Finland 74 72 71 69 69
Summa 4076 4012 3953 3857 3845 2020 2021 2022 2023 Forvarv  Avyttringar Befintligt Valuta- 2024

bestand effekter

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Hyrestillvaxt i jamforbart bestand tillvaxten pa 5,3% kom fran indexjusteringar medan
Arlig hyrestillvaxt i jamforbart bestand uppgick uthyrningsgrad stod for 1%, lagenhetsrenoveringar
till 5,6% (5,1%). Nyckelfaktorer var index- 0,7% och resterande fran hyreshojningar. HYRESTILLVAXT | JAMFORBART BESTAND
eringseffekter, forbattrad uthyrningsgrad, Jamfort med foregéende ar, %
lagenhetsrenoveringar och hyreshojningar. Detta ar det femte kvartalet i rad som hyres- 6,3
tillvaxten i jamforbart bestadnd oversteg den 5,6 5,6 5,3
Hyrestillvaxten i jamforbart bestand for det sammanvagda karninflationen, som uppgick till >t
fjarde kvartalet uppgick till 5,3% (5,6%), och den 2,2% under det fjarde kvartalet. Detta visar ytterli- 3,6
jamforbara portfoljen motsvarade 94,8% av den gare pd Heimstaden Bostads formaga att over tid 29
totala hyresintakten. Cirka 2,9% av den kvartalsvisa generera hyrestillvaxt som overtraffar inflationen. 2o 2,1
+

HYRESTILLVAXT | JAMFORTBART BESTAND PER LAND

Kv4 2024 Kv3 2024 Kv2 2024 Kv12024 Kv4 2023

Hyrestillvaxt (%) Karninflation  Hyrestillvaxt (%)  Hyrestillvaxt (%)  Hyrestillvaxt (%)  Hyrestillvaxt (%) Kv4 23 Kvi24 Kva 24 Kv3 24 Kva 24
Tillvaxt i jamforbart bestand -@- Karn-KPI

Sverige 53 1,6 59 50 6,8 52
Tyskland 4,7 3,0 7,0 57 5,2 8,5
Danmark 3.8 1,4 2,7 3,2 3,2 2,4
Nederlanderna 6,5 3,8 7.7 6,4 6,1 46
Tjeckien 9,3 2.3 10,5 6,4 7.4 9,0
Norge 3.4 28 4,8 57 6,3 7.6
Storbritannien’ 7,1 3.3 42,3 49 6,8 53
Polen 3.1 4,4 9,7 7.8 13,0 N/A
Finland 58 1,6 8,3 7,6 59 4,5
Totalt 53 2,2 6,3 51 5,6 5,6

T Storbritannien fick storsta delen av sin portfolj fardigstdlld under tredje kvartalet 2023, ddrmed representeras hyrestillvaxten i tredje kvartalet 2024 i
huvudsak av den 6kade uthyrningen av nya tillgdngar och stabilisering av uthyrningsgraden

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Verklig ekonomisk uthyrningsgrad

Den verklig ekonomiska uthyrningsgraden
forbattrades pa helarsbasis till 98,5% (98,2%). Den
marginellt positiva utvecklingen for aret drevs
delvis av lokala strategiska initiativ i kombination
med gynnsamma makrotrender sdsom obalans
mellan utbud och efterfragan. Fardigstallandet av
3236 lagenheter fran nyproduktion i Polen (1 460),
Sverige (800), Storbritannien (464), Danmark
(320), Tjeckien (178), Norge (8) och Finland (6)
paverkade den verkliga ekonomiska uthyrnings-
graden negativt under respektive leveransperiod.

VERKLIG EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD PER LAND

INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD

For det fjarde kvartalet minskade den verkliga
ekonomiska uthyrningsgraden fran 98,7 till 98,6%.
Nedgangen ar direkt kopplad till fardigstallandet
av 1141 lagenheter. 464 av lagenheterna var
hanforliga till Storbritannien, som fristdende
under fjarde kvartalet hade en verklig ekonomisk
uthyrningsgrad om 78,1% (till foljd av infasningen
av de nya lagenheterna).

ARSOVERSIKT

Kv4 2024 Kv3 2024 Kv2 2024 Kv12024 Kv4 2023

% % % % %

Sverige 99,5 99,2 98,9 98,9 99,0
Tyskland 99,7 99,8 99,7 99,7 99,7
Danmark 98,9 98,8 97,9 97,6 97,4
Nederlanderna 99,6 99,6 99,8 99,7 99,7
Tjeckien 96,7 96,6 96,2 95,7 97,0
Norge 98,8 99,3 98,9 99,0 99,6
Storbritannien 78,1 96,8 97,7 97,9 94,7
Polen 96,1 89,9 86,0 96,1 98,0
Finland 96,6 96,3 93,3 93,7 95,5
Totalt 98,6 98,7 98,3 98,3 98,4

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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VERKLIG EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, BOSTADER
%

98,4 98,3 98,3

96,5 96,4 96,6
Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad M Justering frivillig vakans

98,7

97,1

Kv3 24

FINANSIELL INFORMATION

98,6

97,1

Kv4 24
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Fastighetskostnader

Pa helarsbasis minskade fastighetskostnaderna,
netto efter serviceintakter, med 3,5% till 4 711
miljoner SEK (4 883). P4 kvartalsbasis minskade de
totala fastighetskostnaderna, netto efter service-
intakter, till 1 208 miljoner SEK (1 307), till foljd

av okad kostnadskontroll tillsammans med appli-
cering av redovisningsprinciper som resulterat

i heldrseffekter. P4 grund av olika hyresregimer
mellan marknader paverkas overskottsgraden av

INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD

sasongseffekter i kostnader som inte kan ater-

vinnas fradn hyresgasten.

Driftnetto
Driftnettot forbattrades till 2 868 miljoner SEK

(2 538), vilket resulterade i en kvartalsvis Gver-
skottsgrad pa 70,4% (66,0%). Forbattringen bygger
pa en stark hyrestillvaxt och minskade kostnader.

Aven pa en rullande 12-manadersperiod (R12) Skade
overskottsgraden till 70,4% (67,4%).

OVERSKOTTSGRAD
Kv4 2024 Kv3 2024 Kv2 2024 Kv12024 Kv4 2023
% % % % %
Rullande 12 manader 70,4 69,3 68,4 67,7 67,4
Kvartal 70,4 73,1 715 66,4 66,0
Rullande 12 manader, miljoner SEK/ %
11187
10091 10 319 10578 10857
[ 2 @ ®
67,4 67,7 68,4 69,3
Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24

Driftnetto (LTM) -@- Driftnetto marginal (LTM)

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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FASTIGHETSKOSTNADER NETTO EFTER SERVICEINTAKTER

miljoner SEK
107
1079 18 -
—
] &
R
Kv3 2024 Forvarv Befintligt bestand

FASTIGHETSKOSTNADER NETTO EFTER SERVICEINTAKTER
miljoner SEK

71
4561 4883

3222
2439

2020 2021 2022 2023 Forvarv

Valutaeffekter

-238

Befintligt Valuta-
bestand effekter

FINANSIELL INFORMATION

1208

Kv4 2024

4711

2024
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Fastighets- och tillgangsforvaltning

Effektiv kapitalallokering

Heimstaden Bostad allokerar kapital till investe-
ringar i icke-aterkommande projekt som syftar till

att uppgradera, forlanga eller forbattra kvaliteten
och livslangden pd befintliga tillgdngar inom fyra
huvudomraden: underhall, hallbarhet, renovering och
ovriga vardehojande atgarder. Bolagets fokus pa
aktiv tillgdngsforvaltning har varit avgorande for att
navigera komplexa omstandigheterna pa marknaden.
Genom att kontinuerligt utvardera och optimera

var portfolj genom strategiska avyttringar och
genomtankta fastighetsforbattringar, sakerstaller

vi att kapital allokeras for att skapa mest varde for
aktieagare. Vart tillvagagangssatt innefattar grundlig
marknadsanalys, samverkan med hyresgaster och
anpassade fastighetsforvaltningsatgarder.

Som svar péa okade kapitalkostnader under

de senaste aren, har Heimstaden Bostads
kapitalutgifter minskat i linje med ett hogre direkt-
avkastningskrav for opportunistiska utgifter. Detta
innefattar ett krav pa 10% avkastning pa kostnad
for renoveringar och vardehojande atgarder, och
att projekt endast genomfors om de omedelbart
starker var rantetackningsgrad. Vardebevarande
underhéllsinvesteringar ligger i linje med vart lang-
siktiga mal om 0,4% av fastighetsvardet fram till

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2030. Beslut om att antingen reparera eller ersatta
grundas pa ett analytiskt ramverk som tar hansyn
till b&de l&ngsiktig vardebevaring och kostnaden
for kapital. Detta tillvagagangssatt i kombination
med noggrann uppfoljning resulterade i en minsk-
ning av kapitalutgifter i befintligt bestand med
1204 miljoner kronor. En minskning med 24,8%
jamfort med foregdende &r.

Verkstallande av vara energi- och utslappsmal
Hallbarhet forblir karnan i var verksamhet och
paverkar bade var marknadsposition och fortro-
endet hos véra intressenter. Vi ar fast beslutna att
minska koldioxidutslappen i bolagets fastighets-
portfolj med 42% till 2030 (jamfort med vart basar,
2020). Hallbarhetsinvesteringar i fastighetsport-
foljen foljer en tvadelad strategi med investeringar
i bade energieffektivitet och omstallningen till
gron energi. Under 2024 implementerades flera
[dnsamma energieffektiviseringsprojekt, inklusive
installationer for branslebyten p& marknader med
hogst potential, samt certifieringar for grona
fastigheter for leveranser i var aterstdende nypro-
duktionsportfaolj. Vara héllbarhetsprojekt fortsatter
att generera intakts- och vardetillvaxt utan att
negativt paverka hyresgasternas betalningsfor-
maga, vilket forenar parternas intressen.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

INVESTERINGAR

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

miljoner SEK Kv4 2024 2024 Kv4 2023 2023
Aktiverade reparations- och underhallskostnader 1418 3660 1390 4 864
Investeringar i fastigheter under uppforande 301 1467 616 3020
Totala investeringar 1718 5127 2 006 7 885
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Lonsam privatisering

Den europeiska bostadsmarknaden fortsatter

att uppvisa styrka, drivet av ihallande obalans
mellan utbud och efterfrdgan och ett minskat
bostadsbyggande under de senaste tre aren.
Detta gynnar privatiseringsplanen dar vi under aret
sélde 1673 lagenheter fordelat pa fem marknader.
Forsaljningar genomfordes med en 26,1% premie
mot bokfort varde, vilket motsvarar ett uppskattat
direktavkastningskrav om 2,9%, att jamforas med
direktavkastningskravet i extern vardering om
3,3%. Detta genererade en nettopremie om 12%.

Nyproduktionsportfdljen sa

gott som fardigstalld

Nyproduktionsportfoljen som atogs fore de kraf-
tigt okade produktionskostnaderna, borjar narma
sig sitt slut med 3 236 fardigstallda lagenheter
under 2024. Detta omfattar s.k. forward funding,
forward purchase och egna nyproduktionsprojekt.
Under 2025 och 2026 kommer resterande del

av nyproduktionsportfoljen med sina cirka 1145
lagenheter att fardigstallas, vilket uppskattningsvis
motsvarar 111 miljoner SEK i ytterligare potentiellt
driftnetto.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Investeringar samt reparation och underhall
Totala investeringar i forvaltningsfastigheter under
kvartalet uppgick till 1 578 miljoner SEK (1 628)
varav 158 miljoner SEK (238) redovisas som drifts-
kostnad, motsvarande 0,47% av fastighetsvardet
(0,51%). For helaret uppgick totala investeringar

i forvaltningsfastigheter till 4 446 miljoner SEK
(5779).

Investeringar i fastigheter under uppforande,
exklusive forward purchase-kontrakt, uppgick till
301 miljoner SEK (616) da antalet bostader under
uppférande minskade till 625 (2 886).

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

INVESTERINGAR | FASTIGHETER PER HUVUDKATEGORI

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

miljoner SEK Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Underhall 625 262 1457 508 1612
Hallbarhet 208 138 523 74 309
Renoveringar 310 271 1084 534 1888
Vardehojande atgarder 9 77 223 274 1053
Samtliga omraden 1152 748 3287 1390 4 860
Ovrigt? 266 -2 373 - 4
Total 1418 746 3660 1390 4864

1 Ovrigt bestdr av stdmpelskatt, aktiverad rénta, dtgdrder och investeringar som inte har férdelats till omrédena under

rapportperioden

INVESTERINGAR | FASTIGHETER PER LAND OCH HUVUDKATEGORI

Underhall Hallbarhet Renoveringar Vardehojande atgarder

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023

Sverige 388 249 92 44 138 616 154 741
Tyskland 257 333 72 11 546 430 24 99
Danmark 329 366 36 15 63 130 6 13
Nederlanderna 210 343 12 116 1 294 - 85
Tjeckien 215 240 300 121 290 364 - 47
Norge 33 22 4 = 18 14 15 =
Storbritannien 1 1 - - - - - -
Polen - = - = - = - =
Finland 24 58 7 1 27 40 23 69
Totalt 1457 1612 523 309 1084 1888 223 1053
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Utestadende ataganden

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

| det fjarde kvartalet gjorde Heimstaden Bostad inga nya dtaganden, medan 514 lagenheter fardigstalldes
i Polen, 163 i Sverige och 464 i Storbritannien. De fardigstallda lagenheterna motsvarade ett brutto-
tillgdngsvarde pa 3 069 miljoner SEK och ger ett uppskattat driftnetto pa &rsbasis om 148 miljoner SEK.

For helaret har 1 460 lagenheter fardigstallts i Polen, 800 lagenheter i Sverige, 464 i Storbritannien,
320 lagenheter i Danmark, 178 lagenheter i Tjeckien, 8 lagenheter i Norge och 6 lagenheter i Finland,
motsvarande ett totalt verkligt varde om 9 161 miljoner SEK och ett uppskattat arligt driftnetto om 430

miljoner SEK. Nya &dtaganden inom nyproduktion for heladret omfattar 84 lagenheter i Tyskland for 297

miljoner SEK med forvantat fardigstallande under 2025 och 8 lagenheter i Sverige for 77 miljoner SEK

med forvantat fardigstallande i 2026. Det tyska dtagandet gjordes for att neutralisera en uppskjuten

skatteskuld genom applicering av ett lokalt dterinvesteringsprogram.

FARDIGSTALLDA LAGENHETER UNDER ARET

Bostader Varde vid fardigstallande

Total kostnad

Estimerat tillkommande
driftnetto

lagenheter miljoner SEK miljoner SEK miljoner SEK
Sverige 800 2536 2374 109
Tyskland = = = =
Danmark 320 825 879 42
Nederlanderna = = = =
Tjeckien 178 730 535 28
Norge 8 156 136 N/AT
Storbritannien 464 1756 1696 81
Polen 1460 3147 2372 168
Finland 6 11 6 =
Total 3236 9161 7997 430
T Byggt for forsdljning

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

UTESTAENDE ATAGANDEN

miljoner SEK

B Forward funding
831 Egen produktion
Terminkontrakt

114
I
2025 2026
UTESTAENDE ATAGANDEN

Uppskattat tillkommande
Bostader Uppskattat varde vid fardigstallande Aterstaende ataganden driftnetto
lagenheter miljoner SEK miljoner SEK miljoner SEK
Sverige 879 2 005 650 83
Tyskland 84 461 196 16
Danmark = = = =
Nederlanderna = = = =
Tjeckien 182 272 99 12
Norge = = = =
Storbritannien = = = =
Polen = = = =
Finland = = = =
Total 1145 2738 945 111
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Realiserade vinster/forluster fran avyttringar UPPSKATTAD ANVANDNING AV LIKVIDER FRAN
Sedan privatiseringsplanen lanserades har bolaget PRIVATISERING SEDAN START 2
uppnétt 8 787 miljoner SEK i total forsaljning i miljoner SEK UPPSKATTAD NETTOLIKVID FOR KV4 FRAN PORTFOLJFORSALININGAR OCH PRIVATISERING'
fem lander, motsvarande 1977 lagenheter till en Totalt férsaljningsvarde 8787 miljoner SEK
i 9 s a a - Bokfort varde 6930
premie om 26,8% mot bokfort varde. Under raken : 4681 -45 e
skapsaret 2024 uppnadde privatiseringsplanen Bruttopremie 1857 —_—
" - el ey Bruttopremie % 268 - 3847 -223 3224
7 599 miljoner SEK i totalt forsaljningsvarde, P ° ' —
motsvarande 1673 ‘s.aldanlagenheter till en premie Totalt forséljningsvarde 5 787 . s | B
om 26,1% mot bokfort varde. ' . T
Investeringar gjorda infor forsaljning 4
Transaktionskostnader 133 Totalt Transaktions- Aterbetalning Likvid Uppskattad Uppskattad
e . " " . forsaljningsvarde kostnader av sakerstalld skatt? nettolikvid
For fjarde kvartalet séldes 530 lagenheter fordelat Aterbetalning sakerstalld skuld 2810 skuld
pa fem lander till en genomsnittlig premie om Uppskattad skatt 853
24.1% mot bokfort varde. Salda lagenheter avser Nettolikvid 4986 UPPSKATTAD NETTOLIKVID FOR KV4 PER FORSALJNINGSTYP!
t|||gangar avsedda for forsa“nmg. Nettolikviden, Nett0|.lkvhld I’?tl?, % : 56.7 Totalt forsalj- Transaktions-  Aterbetalning av Uppskattad  Uppskattad
som motsvarar den totala intakten fran lagenhets- Total likvid for dterbetalning av skulder 7796 miljoner SEK ningsvérde kostnad  sakerstalld skuld  Likvid skatt2  Nettolikvid
forsaljningar efter avdrag for transaktionskostnader Asset monetisation ratio, % Ll el jersel [ingtr 23tk = e LI = L 703
éterbetalning av sakerstalld skuld, samt inkomst- 1 Ovriga privatiseringskostnader, som sedan start har inkluderats Privatiseringsprogrammet 2 379 -39 -610 1730 =218 i 5l
. . - i 6vriga administrativa kostnader, uppgick till 82 MSEK totalt och Totalt 4681 -45 -1 188 3447 -223 3224
skatt alternativt uppskjuten skatt, var 1 511 miljoner 23 MSEK under kvartalet.
SEK for kvartalet och 4 439 miljoner SEK for heléret. * Inkluderar undertecknade transoktioner

Uppdelning av uppskattad nettolikvid presenteras ACKUMULERAD UTVECKLING AV TOTALT FORSALJNINGSVARDE FRAN PRIVATISERING3

i diagrammet. Nettovinsten fran fastighets-

Flera mindre portfoljer avyttrades och avslutades
miljoner SEK

under vilket genererade bruttolikvider om 1 035 19 884
avyttringar var 364 miljoner SEK for kvartalet och miljoner SEK.
1682 miljoner SEK for helaret. 14217
BRUTTOLIKVID FRAN PORTFOLJFORSALININGAR 8415 8787
Tillgdngar avsedda forsaljning omfattar endast miljoner SEK 2024 4030
ldgenheter som var signerade per balansdagen Sverige 126 e 134 57 1211 3147
men inte overforda. Per balansdagen holls totalt Danmark 724 ——
2 163 miljoner SEK for forsaljning i Sverige, Nederlanderna 30 H123 H2 23 H124 Hz 24 H125 H2 25
Nederlandermna, Danmark och Norge. Tjeckien 155 Forsaljningsplan M Uppnatt forsaljningsvarde
Totalt 1035

" Inkluderar undertecknade transaktioner

2 Forutsatt att all skatt betalas vid avslut, faktisk likvid kommer att vara hdgre pd grund av skatteoptimering och uppskov

3 Inkluderar initial H1 23 och H2 23 plan (hanvisning till 2023 &rs arsredovisning). H1 23 Idgenheter representerar pilotférsaljningar
. ) fore den omfattande privatiseringen etablerades och sldpptes i Kv3 23

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och héllbarhetsrapport 2024
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Forvaltningsfastigheter

Under de senaste tva aren har fastighets-
marknaden upplevt hogre rantor och lagre
transaktionsvolymer med anledning av att kopare
och saljare anpassat sig till aktuella forutsattningar.
Tillgdngspriserna genomgick stora justeringar

pa grund av hogre avkastningskrav, vilket inte
kompenserades fullt ut av okade hyresnivaer. |
2024 ségs en tudelad trend da rantorna foll och
transaktionsvolymerna kvarstod pé laga nivaer.
Andra halvaret sdg en gradvis okning nar skillnaden
mellan utbud och efterfrdgan borjade minska.

VARDEUTVECKLING

miljoner SEK
344 856 2 805 -214
300 584
144 404
31 Dec 31 Dec 31 Dec Forvarv Tomtratt
2020 2021 2022
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Efter totalt sex kvartal av fallande fastighetsvarden
har bolaget nu haft fyra kvartal i foljd med varde-
okning, detta trots att direktavkastningskraven
Okat i tre av fyra kvartal. Den fortsatta tillvaxten
understryker portfoljens forvaltningsmassiga
styrka. Vi anser att vi ar forbi marknadskorrige-
ringen och forvantar oss fortsatt vardeokning
under 2025. Denna vy grundar sig i Heimstaden
Bostads starka forvaltningsverksamhet och

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING

Per balansdagen, bestod fastighetsportfoljen
av 162 415 (161 553) lagenheter fordelat pa nio
marknader.

Oberoende externa varderare utfor kvartalsvisa
varderingar av Heimstaden Bostads portfolj i syfte
att framja transparens och trovardighet, samtidigt
som de sakerstaller att rapporterade siffror ater-
speglar nuvarande marknad. For mer detaljer, se

FINANSIELL INFORMATION

bedomning av nuvarande marknadssentiment. Not 3.1.
-2762 4 865 3020 -1948 -31130
319491 2890 217 -8 290 1467 5653 8639
— 3 660

Avyttringar  Investern- Investern- Valuta- Varder- 31 Dec Forvarv Tomtratt Avyttringar  Investern- Investern- Valuta- Varder-
och omklassi- ingar i for- ingar i for- kurs forandring 2023 och omklassi- ingar i for- ingar i for- kurs forandring

ficering till valtnings- valtnings- ficering till valtnings- valtnings-
tillgdngar som fastigheter  fastigheter tillgdngar som fastigheter  fastigheter

innehas for under upp- innehas for under upp-

forsaljning forande forsaljning forande

333728

31 Dec
2024
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Forandring i verkligt fastighetsvarde’

For heldret uppgick det verkliga vardet av
fastigheter till 333 728 miljoner SEK (319 491).
Nettovinsten fran arets vardeforandring pa
forvaltningsfastigheter uppgick till 8 639 miljoner
SEK (-31130), motsvarande 2,7% av verkligt varde.

For det fjarde kvartalet okade det verkliga vardet
av fastigheter med 2 315 miljoner SEK (-5 334),
motsvarande 0,7% okning. Okningen i verkligt
varde for bade kvartalet och heldret drevs av en
stark privatbostadsmarknad och ett forbattrat
driftnetto.

Det genomsnittliga direktavkastningskravet

var 3,66% (3,54%). P4 kvartalsbasis var detta

en mindre minskning fran 3,69% i det tredje
kvartalet. For det fjarde kvartalet forblev vardena
stabila i Tjeckien, Tyskland, Finland och Danmark
tack vare stabil hyrestillvaxt och oforandrade
avkastningskrav. Nederlanderna sag stark tillvaxt
tack vare okade varden i privatmarknaden samt
hyrestillvaxt. Sverige sag stark tillvaxt tack vare
marginellt fallande direktavkastningskrav och

T F6r mer information kring vdrdeféréndringar, se Note 3.1.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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forbattrade hyrestillvaxtprognoser medan Polen
sag stark tillvaxt tack vare stabila avkastningskrav
och okat driftnetto. Storbritannien sdg under-
liggande vardeokningar till foljd av hyrestillvaxt,
vilken motverkades av att investeringar planerade
under tredje kvartalet 2024 forst materialiserades
i fjarde kvartalet 2024. Norge upplevde ocksa

en teknisk vardeminskning under kvartalet till
foljd av engdngsbetalningar av stampelskatt som
en del av de strukturella forberedelserna for en
fortsatt upptrappning av privatiseringsplanen,
vilket nettoeffektivt utjamnade vinsterna fran den
underliggande starka marknadsutvecklingen.

For heldret uppvisade Tyskland, Danmark, Norge
och Finland stabila varden, medan Sverige,
Storbritannien och Tjeckien sdg vardeokningar

pa grund av den fortsatta hyrestillvaxten.
Nederlanderna sdg en vardeokning framst drivet
av en stark prisutveckling pa den privata bostads-
marknaden. Vardena i Polen stottades av fortsatt
stark uthyrning och realisationsvinster i samband
med fardigstallandet av nyproduktion under aret.

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

VARDEUTVECKLING PER LAND

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Kv4 2024 2024
% miljoner SEK % miljoner SEK
Sverige 1,4 1309 2,3 2068
Tyskland -0,2 -144 -1,0 -813
Danmark 0,5 325 0,8 564
Nederlanderna 1.8 546 15,8 4120
Tjeckien 19 533 6,7 1773
Norge -2,1 -351 0,1 18
Storbritannien -1,1 -59 2,8 143
Polen 3.4 152 19,0 751
Finland 0,1 3 0,3 13
Totalt 0,7 2315 2,7 8639
GENOMSNITTLIGT DIREKTAVKASTNINGSKRAV
Kv4 2024 Kv3 2024 Kv2 2024 Kv12024 Kv4 2023
% % % % %
Sverige 3,50 3,51 3,54 3,39 3,30
Tyskland 3,02 2,95 2,90 2,85 2,74
Danmark 3,98 4,17 4,18 4,18 4,17
Nederlanderna 3,86 3,92 3,88 4,06 3,74
Tjeckien 4,96 4,83 4,69 4,59 4,70
Norge 2,96 3,15 2,98 3,22 3,24
Storbritannien 3,43 468 472 458 455
Polen 5,50 4,53 571 5,67 5,66
Finland 5,65 5,36 4,84 4,88 4,68
Totalt 3,66 3,69 3,67 3,63 3,54
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Finansiering
For det fjarde kvartalet uppgick rantekostnader till 1 576 miljoner SEK (1 551). FORFALLOPROFIL FOR RANTEBARANDE SKULD
Pa kvartalsbasis okade den genomsnittliga rantan fran 3,10% till 3,22%, vilket miljoner SEK 39403
drevs av refinansiering av fastranteldn och rantederivat med lagre ranta an
nuvarande marknadsréantor. S&P-definierad ICR var 1,6x (1,7x). 27771 S5 27336
21538 22 540
Under &ret 6kade rantekostnader till 6 023 miljoner SEK (4 939). Forandringen 10 501 - - 10 166
i rantekostnader pa arsbasis speglar den ovan namnda kvartalsvisa
utvecklingen. - - - - 88 8%7
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034+

Under forsta halvan av 2024 forblev kapitalmarknaden icke-konkurrenskraftig B Banklan Hypotekslan B Seniora icke-s&kerstallda obligationer
for Heimstaden Bostad jamfort med alternativa finansieringskallor. Med
narvaro pa nio marknader fortsatte portfoljdiversifieringen att maojliggora
sakerstalld bankfinansiering till attraktiva villkor. Den totala transaktions- FORFALLOPROFIL PER SKULDTYP
volymen for sakerstalld bankfinansiering, inklusive bade ny finansiering och miljoner SEK
refinansiering, uppnadde ca 27 500 miljoner SEK med en genomsnittlig I1optid 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034~ Totalt
pa 5,5 ar. Bland annat sakrade bolaget 725 miljoner EUR i en héllbarhetslankad Seniora ickesakerstilida
sakerstalld kreditfacilitet i Nederlanderna, vilket tillforde ny likviditet om 200 obligationer 8796 8468 9314 12897 13496 - 8020 = = 1146 62138
miljoner EUR. Hypotekslan = = 1546 396 32 119 = 88 91 37183 39455

Banklan 1705 19303 14041 14043 8010 10047 14520 = 806 1074 83548
Heimstaden Bostad aterbetalade befintliga forfall pa kapitalmarknaden med etslt 1008 er7/78 20000 E75de 2iedd 10085 23540 e CO/AR L] 155 140
tillgangliga medel fran tidigare namnda finansieringsvolymer fran bankmark-
nader tillsammans med nettolikviditet genererat fran privatiseringsplanen. VILLKORSANDRINGSDAG HYBRIDOBLIGATIONER'
Aterbetalda forfall omfattade 850 miljoner SEK fastranteobligationer och miljoner SEK
700 miljoner EUR i obligationer med rorlig ranta under forsta kvartalet, 500 12 ee0
miljoner SEK i obligationer med rorlig ranta under andra kvartalet, 500 miljoner 3855 3964 230
NOK i obligationer med rorlig ranta under tredje kvartalet och 1250 miljoner 1007 r— — I
EUR fastranteobligationer under fjarde kvartalet. 2025 2026 2027 2028 2029+

! Netto av vad som hdlls pd egen bok. Hybridobligationer med villkorsdndringsdag under 2025 I6stes in i januari 2025.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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GENOMSNITTLIG RANTEBINDNINGSTID
Ar

3,28 3,20 3,17

Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24
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Under andra halvan av 2024 ateretablerade
Heimstaden Bostad sin priskurva i SEK och
EUR-denominerade obligationer. | tredje kvartalet
emitterade vi tvd SEK-denominerade obligationer
med rorlig ranta pa 1 100 miljoner SEK och 1300
miljoner SEK. Emissionen som genomfordes i
augusti har en loptid pa tre &r med en rorlig ranta
pa 3 manader STIBOR plus 240 baspunkter,
medan september-obligationen har en loptid pa
tvéd &r och en rorlig ranta pa 3 manader STIBOR
plus 200 baspunkter. Under fjarde kvartalet
emitterades ytterligare obligationer i form av en
500 miljoner SEK obligation med rorlig ranta, 500
miljoner EUR seniora icke-sakerstallda fastran-
teobligationer och 500 miljoner EUR i en evig
hybridobligation. Den seniora icke-sakerstallda
obligationen om 500 miljoner EUR prissattes till
MS+175, motsvarande en kupong pa 3,875% med
en Ioptid pa fem ar. Den seniora icke-sakerstallda
obligationen om 500 miljoner SEK prissattes till
en rorlig ranta om 3 manader STIBOR plus 130
baspunkter med en loptid pa tva ar.

Heimstaden Bostad oppnade upp hybridmark-
naden genom att ersatta sin eviga hybridobligation
pa 800 miljoner EUR med &terkopsdag i februari
2025, med en ny evig hybridobligation pa 500
miljoner EUR med en arlig fast kupongranta pa
6,25% fram till forsta aterkopsdagen i mars 2030.
Denna transaktion ar den forsta emissionen av

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

hybridobligationer inom fastighetssegmentet pa
den europeiska kapitalmarknaden sedan slutet av
2021.

Likviditet

Bolagets outnyttjade kreditfaciliteter uppgick vid
inledning av aret till 18 855 miljoner SEK och vid
slutet av aret till 19 262 miljoner. En stark likvidi-
tetsposition ar en central del av riskhanteringen
och darfor omfattade utvecklingen under 2024
bade fornyelse av befintliga kreditfaciliteter och
tecknandet av nya.

Heimstaden Bostads finansiella policy stoder
likviditeten ytterligare genom att minska riskerna
kring framtida forfall, genom att uppratthalla en
likviditetskvot storre an 1.25 ganger enligt S&P:s
definition, samt en begransning som sakerstaller
att hogst 25% av den totala skulden forfaller under
ett enskilt ar.

Utlandsk valuta

Heimstaden Bostad har innehav och verksamhet i
SEK, EUR, DKK, NOK, CZK, PLN och GBP. For aret
resulterade valutakursdifferenser vid omrakning
av utlandska verksamheter i en vinst i ovrigt
totalresultat uppgéende till 3 446 miljoner SEK
(-1428), vilket delvis motverkades av valuta-
forluster om 1733 miljoner SEK (419).
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RANTESAKRINGSGRAD
%
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Kassaflode

miljoner SEK Kv4 2024 2024 Kv4 2023 2023
Lopande verksamhet 1753 3321 547 1927
Investeringsverksamhet 1699 2 486 -2 597 -7 029
Finansieringsverksamhet -14 034 -13 357 6613 6826
Nettoforandring -10 583 -7 550 4563 1723
Ingdende balans — Likvida medel 14 419 11276 6787 9385
Valutaeffekter -189 -78 -74 168
Utgéaende balans — Likvida medel 3647 3647 11276 11276

Arets nettokassaflode fran den I6pande verk-
samheten uppgick till 3 321 miljoner SEK (1927),
motsvarande en okning om 72%. Den storsta
skillnaden mellan resultatet fore skatt och kassa-
flode fran den Iopande verksamheten ar likvider
genererat fran privatiseringsplanen samt varde-
forandring av forvaltningsfastigheter.

Det fjarde kvartalets kassaflode fran den lopande
verksamheten uppgick till 3 215 miljoner SEK
(1760), jamfort med betald ranta under samma
period som uppagick till -1 493 miljoner SEK
(-1378). Tillskottet av nettointakter fran privati-
sering pa 2 358 MSEK (900) visar att kassaflodet
fran verksamheten och privatiseringen var 2,8 (2,1)
ganger storre an betalda rantekostnader, medan
motsvarande nyckeltal for det fjarde kvartalet var
3,7 ganger (1,9).

Arets nettokassafldde fran investeringsaktiviteter
var 2 486 miljoner SEK (-7 029) och 1698 miljoner
SEK (-2 597) for det fjarde kvartalet.

Det positiva kassaflodet fran investeringsaktivi-
teterna berodde pa en kombination av intakter
fran privatisering, kapitalallokeringsstrategin och
de okade avkastningskraven pa investerat kapital.
Portfoljforsaljningar under aret i Sverige, Danmark,
Nederlanderna och Tjeckien bidrog med 1035
miljoner SEK (0) i likvider.

Arets nettokassafloden fran finansieringsaktivi-
teterna uppgick till -13 357 miljoner SEK (6 826),
vilket aterspeglar en nettoreducering av koncer-
nens skulder dar aterbetalning av rantebarande
skulder oversteg likvid frdn nya Id&n med 1,4 ganger
(-0,7).
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Marknader

Sverige

Hyresintakterna okade med 9,6% under aret till 4 874 miljoner SEK (4 448),
dar bostadshyror utgjorde 86,8% (87,1%) av de totala hyresintakterna. P4
kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxt i jamforbart bestand till 5,3% (5,2%) och
jamforbar portfolj utgjorde 91,7% av totala hyresintakter. Hyrestillvaxten

var driven av &rliga hyresforhandlingar med lokala hyresgastforeningar och
genomforande av affarsplaner inklusive vardehojande investeringar som
lagenhetsrenoveringar, vilket aterspeglas i en jamforbar hyrestillvaxt val over
inflationen. Framgent forvantar vi oss en fortsatt stark hyrestillvaxt som
overtraffar forvantad inflationsniva.

Pa kvartalsbasis uppgick den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden till
99,5% (99,0%). Den svenska portféljen ar koncentrerad till regioner med en
fundamental obalans mellan utbud och efterfragan, attraktiva mikrolagen
och overkomliga hyresnivaer. Detta aterspeglas i den hoga uthyrningsnivan
samt den attraktiva potentialen for framtida hyrestillvaxt.

Vérdejusteringar av fastigheter uppgick till 2 068 miljoner SEK (-10 385)
for helaret, vilket motsvarade en vardeforandring om 2,3% (-10,4%). P&
kvartalsbasis dterhamtade sig vardeutvecklingen over aret enligt: foljande:
-0,1%, 0,1%, 0,8% och 1,4%. Trenden drevs framst av en stark hyrestillvaxt
och minskad karninflation i kombination med stabilisering av avkastnings-
krav mot bakgrunden av att Riksbanken inledde en rantesankningscykel. For
fjarde kvartalet hade stabila direktavkastningskrav i kombination med en
okad prognostiserad hyrestillvaxt haft en positiv effekt pa varderingarna.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 1261 1213 4873 1155 4448
Driftnetto miljoner SEK 734 802 2921 634 2565
Overskottsgrad % 58,2 66,1 59,9 549 57,7
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 53 59 57 52 3,0
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 99,5 99,2 991 99,0 99,0
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 91 565 91084 91 565 89 262 89 262
Vardeforandring miljoner SEK 1309 740 2068 -2 466 -10 385
Vardeforandring % 1,4 0,8 2.3 -2,7 -10,4
Lagenheter Antal 47 275 47 206 47 275 46 572 46 572
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 347 226 1195 789 3 000
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 3,5 3,5 3,5 3,3 3.3
Forvarv miljoner SEK 6 = 244 = 24

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.

HYRESINTAKT

miljoner SEK

1155 1192 1208 1213 1261

Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24

OVERSKOTTSGRAD
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Tyskland

Hyresintakterna okade med 5,5% under aret till 2 840 miljoner SEK
(2 693), med bostadshyror som utgjorde 89,9% (90,1%) av de totala
hyresintakterna. Pa kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxt i jamforbart
bestand uppgick till 4,7% (8,5%) och jamforbar portfolj utgjorde
96,9% av totala hyresintakter.

Hyrestillvaxten fortsatter att drivas av hyresjusteringar vid omflytt,
omfattande lagenhetsrenoveringar och en kombination av avtalsin-
dexeringar kopplade till konsumentprisindex (KPI) tillsammans med
lagenhetsspecifika okningar baserade pa offentliga hyrestabeller for
befintliga hyresavtal. Foljaktligen tenderar hyrestillvaxten i Tyskland
att gradvis ackumuleras over tid snarare an att intraffa vid en specifik
tidpunkt under aret. Framover forvantas hyrestillvaxten dampas av
den avtagande tyska inflationen, som per januari 2024 1ag pa 2,3%
pa arsbasis.

Pa kvartalsbasis uppgick den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden
till 99,7% (99,7%). Portfdljen &r koncentrerad till Berlin och Hamburg,
som lider av ett fundamentalt bostadsunderskott och darmed
uppvisar laga vakanser.

Vardejustering av verkligt varde av fastigheter for helaret ar -813
miljoner SEK (-14 511), motsvarande procentuell férandring pa -1,0
(-15,5). P4 kvartalsbasis stabiliserades vardeutvecklingen var foljande:
-0,1%, -0,7%, -0,1% och -0,2% . Okning i avkastningskrav har avtagit
till cirka 5-10 punkter de senaste kvartalen. Varderingarna for kvartalet
minskade ndgot da hyrestillvaxten och stabiliserade avkastningskrav
kompenserades av investeringar.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 734 716 2 840 699 2693
Driftnetto miljoner SEK 538 570 2200 565 2074
Overskottsgrad % 73,3 79,6 77,5 80,7 77,0
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 4.7 7.0 57 8,5 57
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 99,7 99,8 99,7 99,7 99,3
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 81925 80 663 81925 79 404 79 404
Vardeforandring miljoner SEK -144 -71 -813 -2 536 -14 511
Vardeforandring % -0,2 -0,1 -1,0 -3,1 =15,
Lagenheter Antal 29690 29712 29690 29713 29713
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 369 271 1113 324 873
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 3,0 29 3,0 2,7 2,7

Forvarv

miljoner SEK -

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.
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Danmark

Hyresintakterna okade med 1,6% under aret till 3 595 miljoner SEK

(3 539), med bostadshyror som utgjorde 92,4% (92,4%) av den totala
hyresintakten, detta trots att Danmark under 2024 omfattades av
privatiseringsplanen. P& kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxt i jamforbart
bestand till 3,8% (2,4%) och jamforbar portfdlj utgjorde 98,6% av de
totala hyresintakterna. Hyrestillvaxten fortsatter att stodjas av 1ag-
konjunktur inom byggsektorn som resulterar i att ett begransat antal
nya bostader tillfors marknaden.

P& kvartalsbasis uppgick den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden
till 98,9% (97,4%). Uthyrningen stdds av vart fokus pa regioner med
befolkningstillvaxt och bostadsbrist, dar obalansen forstarks ytterli-
gare av lagkonjunkturen i byggsektorn.

Vérdejustering av fastigheter for aret var 564 miljoner SEK (-4 138),
vilket motsvarar en forandring i verkligt varde pa om 0,8% (-5,5%).
Vardeutvecklingen for dret var framst drivet av hyrestillvaxt och stabili
serade direktavkastningskrav, med stod av externa transaktioner och
en generellt stark bostadsmarknad. Vardeutveckling for det fjarde
kvartalet var stabil till foljd av stabila direktavkastningskrav och tillvaxt
i bade hyror och positiv utveckling i privatmarknaden.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 898 910 3595 895 3539
Driftnetto miljoner SEK 701 681 2643 603 2425
Overskottsgrad % 78,1 74,9 73,5 67,3 68,5
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 3,8 2.7 3,2 2.4 1,3
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 98,9 98,8 98,3 97,4 97,1
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 71301 71485 71301 71446 71446
Vardeforandring miljoner SEK 325 202 564 -158 -4138
Vardeforandring % 0,5 0,3 0,8 -0,2 -55
Lagenheter Antal 20 361 20663 20 361 20757 20757
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 188 122 467 207 923
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 4,0 4,2 4,0 4,2 4,2
Forvarv miljoner SEK 2 = 549 36 1732

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.
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Nederlanderna

Hyresintakterna forblev stabila pa 1405 miljoner SEK (1 404) for
&ret, med bostadshyror som utgjorde 96,9% (97,5%) av de totala
hyresintakterna. Pa kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxten i jamforbart
bestandtill 6,5% (4,6%), mestadels paverkad av arliga indexe-

ringar. Jamforbar portfolj utgjorde 95,7% av totala hyresintakter.
Hyrestillvaxten for befintliga avtal ar generellt kopplad till konsu-
mentprisindex, dar socialt reglerade kontrakt arligen indexeras i linje
med Ioneutvecklingsindex Fram till 2029 galler ett indexeringstak dar
kontrakt i segmentet medelhyra ar begransade till lIoneutvecklings-
index samt ett paslag pa en procentenhet. Indexering av oreglerade
kontrakt ar begransade till det minimum av KPI och loneutvecklings-
index med ett paslag pa en procentenhet.

Lagen om prisvarda hyror tradde i kraft den 1 juli 2024 och vi forvantar
0ss begransad effekt givet portfoljens karaktar och privatiserings-
planen.

Pa kvartalsbasis uppgick den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden
till 99,6% (99,7%). Da vi genomfor en privatiseringsplan i den neder-
landska portfoljen ar vakansen i detta avseende framst strategisk, med
lagenheter som ar vakanta under forsaljningsperioden exkluderade
fran den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden.

Vardejusteringar av fastigheter for aret ar 4 120 miljoner SEK (-3 659),
vilket motsvarar en forandring i verkligt varde pad om 15,8% (-11,7%).
Det verkliga vardet har okat for helaret och kvartalet pa grund av okat
driftnetto, tillvaxt i bostadsmarknaden och kompression i det stabilise-
rade avkastningskravet.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 354 356 1405 354 1404
Driftnetto miljoner SEK 267 270 1080 253 1051
Overskottsgrad % 75,4 75,8 76,9 71,6 74,8
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 6,5 7.7 6,2 46 46
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 99,6 99,6 99,7 99,7 99,7
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 30256 29703 30 256 27 337 27 337
Vardeforandring miljoner SEK 546 1404 4120 -256 -3659
Vardeforandring % 1.8 4,9 15,8 -0,9 -11,7
Lagenheter Antal 12618 29703 12618 13296 13296
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 122 29 256 191 838
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 3,9 3.9 3,9 3,7 3,7
Forvarv miljoner SEK - = - 613 613

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.
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Tjeckien

Hyresintakterna okade med 4,6% under aret till 1 797 miljoner SEK
(1718), med bostadshyror som utgjorde 94,2% (94,0%) av de totala
hyresintakterna. Pa kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxten i jamforbart
bestand till 9,3% (9,0%) och jamforbar portfolj utgjorde 98,0% av
totala hyresintakter. Hyrestillvaxten var driven av aterstallning till
marknadshyra for tidsbestamda kontrakt som tillampas vid fornyelse
av varje hyresavtal (genomsnittlig indexering for 2024 var 8%) och
indexering for hyresavtal med obestamd tid som tillampas i forsta
kvartalet varje ar (hyreshojningen i forsta kvartalet 2024 var 9%).
Dessutom fardigstalldes nya fastigheter i forsta kvartalet med totalt
178 nya lagenheter, vilket ocksa bidrog till hyrestillvaxt.

Pa kvartalsbasis uppgick den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden till
96,7% (97,0%). For helaret stabiliserades vakansgraden i andra kvar-
talet och forblev stabil under resten av aret efter en engédngsuppgang
i 2023, orsakad av att subventionsprogrammet for ukrainska krigs-
flyktingar avslutades.

Véardejustering av fastigheter for aret var 1773 miljoner SEK (1704),
vilket motsvarar en forandring i verkligt varde om 6,7% (7,3%).
Hyrestillvaxt i kombination med forbattrad operativ prestation har
drivit vardetillvaxten bade for heldret och det senaste kvartalet medan
avkastningskraven forblev stabila.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 463 453 1797 427 1718
Driftnetto miljoner SEK 346 354 1344 280 1211
Overskottsgrad % 74,6 78,1 74,8 65,5 70,5
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 9,3 10,5 8.4 9,0 12,5
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 96,7 96,6 96,3 97,0 96,8
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 28 406 27 326 28 406 25185 25185
Vardeforandring miljoner SEK 533 -58 1773 678 1704
Vardeforandring % 19 -0,2 6,7 2,8 7,3
Lagenheter Antal 41985 42 232 41985 42 352 42 352
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 271 250 860 239 773
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 50 4,8 50 4,7 4,7
Forvarv miljoner SEK - = 491 = =

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.
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Norge

Hyresintakterna minskade med 2,9% under aret till 720 miljoner SEK
(741), dar bostadshyror utgjorde 83,5% (83,5%) av total hyresintakt.
Minskningen beror framst pa att privatiseringsplanen introduce-
rades under mitten av aret i kombination med lagre uthyrningsgrad i
icke-centrala lagen. P& kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxt i jamforbart
bestand uppgick till 3,4% (7,6%) och jamforbar portfolj utgjorde
100% av totala hyresintakter. Hyrestillvaxten ar driven av indexeringar
och hyresjusteringar vid omflytt, som visat starkt momentum givet
obalansen mellan utbud och efterfrdgan pa Oslo-marknaden.

P& kvartalsbasis uppgar den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden till
98,8% (99,6%). Uthyrningsgraden i den norska portféljen har minskat
pa grund av nagra specifika tillgdngar i icke-centrala lagen.

Vardejustering av fastigheter for aret var 18 miljoner SEK (-275),

vilket motsvarar en forandring i verkligt varde om 0,1% (-1,6%).
Vardetillvaxten for heldret drevs av en stark utveckling for bostads-
marknaden och en okning for kommersiella hyror under forsta halvaret,
vilket overtraffade den sasongsbundna vardenedgangen i bostader
under andra halvéret. Vardenedgédngen for kvartalet berodde pa tidi-
gare namnda sasongsvariation i bostadsmarknaden.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 175 179 720 180 741
Driftnetto miljoner SEK 147 127 557 128 556
Overskottsgrad % 84,0 71,1 77,4 70,8 75,1
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 3,4 48 50 7,6 7.3
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 98,8 99,3 99,0 99,6 99,5
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 16 377 16 739 16 377 17 109 17 109
Vardeforandring miljoner SEK -351 -91 18 -518 -275
Vardeforandring % -2,1 -0,5 0,1 -2,9 -1,6
Lagenheter Antal 3865 3934 3865 3973 3973
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 244 9 296 -34 107
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 3,0 3,2 3,0 3,2 3,2

Forvarv

miljoner SEK -

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.
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Storbritannien

Hyresintakterna okade med 121,0% under aret till 211 miljoner SEK
(95), med bostadshyror som utgjorde 86,2% (97,0%) av de totala
hyresintakterna. Pa kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxt i jamforbart
bestand till 7,1% (5,3%) med jamforbar portfolj bestdende av samtliga
befintliga tillgdngar forutom en nyproducerad fastighet i Edinburgh
som levererades under fjarde kvartalet bestdende av 464 lagenheter.
Hyrestillvaxten drevs av utvecklingen for marknadshyror eftersom ett
typiskt hyreskontrakt omforhandlas var 12:e manad, samt av helars-
effekten av nya tillgdngar i portfoljen.

Pa kvartalsbasis minskade den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden
till 78,1% (94,7%). Portfoljen drivs i linje med var uthyrningsstrategi
dar uthyrningsgraden var 98% for stabiliserade fastigheter, men

den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden paverkades under fjarde
kvartalet av uthyrningsfasen i de tidigare namnda 464 lagenheter som
levererades under kvartalet, sdval som hyresgastsomsattningen som
normalt ar hogre under de forsta aren i drift.

Véardejusteringar av fastigheter for aret var 143 miljoner SEK (367),
vilket motsvarar en forandring i verkligt varde om 2,8% (9,3%).
Storbritannien uppvisade underliggande vardedkningar till foljd av
hyrestillvaxt, men som motverkades av en forsenad upptagning av en
investering som var planerade under tredje kvartalet 2024 men som
materialiserades forst under fjarde kvartalet 2024.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 62 56 211 43 95
Driftnetto miljoner SEK 48 41 152 29 42
Overskottsgrad % 76,8 71,8 72,4 67,4 440
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 7.1 42.3 20,2 5,3 3,6
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 78,1 96,8 91,5 94,7 87,7
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 5344 5165 5344 4 305 4 305
Vardeforandring miljoner SEK -59 287 143 -18 367
Vardeforandring % -1,1 59 2,8 -0,4 9,3
Lagenheter Antal 1413 949 1413 949 949
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 140 176 541 210 1070
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 3.4 4,7 3.4 4,5 4,5

Forvarv

miljoner SEK -

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.
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Polen

Hyresintakterna okade med 146,4% under aret till 170 miljoner SEK
(69), med bostadshyror som utgjorde 92,6% (92,1%) av total hyres-
intakt. P& kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxt i jamforbart bestand
uppagick till 3,1%, medan jamforbar portfolj endast utgjorde 46,3%

av totala hyresintakter. Den polska portfoljen har paverkats kraftigt
av tidpunkten for leveranser av fardigstallda fastigheter. Portfoljen
mottog 278 nya lagenheter i fjarde kvartalet vilket avslutade samt-
liga utestdende nybyggnationsadtaganden. P4 grund av gynnsamma
marknadsforhallanden har bolaget nu valt att adderat en ny fastighet
(185 lagenheter) till privatiseringsstrategin (fr.o.m. februari 2025) och
har darfor exkluderat fastigheten frdn operativa nyckeltal.

Den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden minskade till 96,1%
(98,0%). Minskningen &r drivet av 6vertagandet av nyproducerade

fastigheter som fardigstalldes under tidigare kvartal, och som darefter
hyrdes ut under fjarde kvartalet och ledde till en 6kning fran 89,9% till

96,1% (kvartal till kvartal). Denna trend forvantas fortsatta in i 2025.

Vérdejustering av fastigheter for aret ar 751 miljoner SEK (171), vilket
motsvarar en forandring i verkligt varde om 19,0% (10,4%). Okade
varden i Polen under aret drevs av forbattrad operativ effektivitet,
stark hyrestillvaxt och okad stabilisering av portfoljen. For kvartalet
Okade vardena i Polen av samma skal som for heléret.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 55 56 170 24 69
Driftnetto miljoner SEK 49 47 139 15 42
Overskottsgrad % 89,4 82,9 81,4 64,4 60,3
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 3,1 9,7 7,3 - -
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 96,1 89,9 92,0 98,0 96,4
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 4701 4 465 4701 1815 1815
Vardeforandring miljoner SEK 152 149 751 94 171
Vardeforandring % 34 3.4 19,0 54 10,4
Lagenheter Antal 2052 1980 2 052 777 777
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 18 73 318 18 132
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 55 4,5 55 57 5,7
Forvarv miljoner SEK - = 1606 150 399

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.
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Finland

Hyresintakterna 6kade med 6,9% under aret till 286 miljoner SEK (268),
med bostadshyror som utgjorde 97,2% (96,8%) av total hyresintakt. P&
kvartalsbasis uppgick hyrestillvaxt i jamforbart bestadnd uppgick till 5,8%
(4,5%) och jamforbar portfolj utgjorde 98,2% av totala hyresintakter.
Den finska marknaden har praglats av signifikant nybyggnationsaktivitet,
vilket har lett till balanserad dynamik mellan utbud och efterfradgan
vilket har satt press pa uthyrningsgraden i flera regioner och dampat
hyrestillvaxten. | takt med att nyproduktionen minskar och endast ett
begransat antal projekt initierats de senaste aren, forvantas operativa
forhallanden att fortsatta forbattras under 2025.

Pa kvartalsbasis uppgick den verkliga ekonomiska uthyrningsgraden
till 96,6% (95,5%). Den nyligen komprimerade verkliga ekonomiska
uthyrningsgraden reflekterar det overskott av utbud som upplevts
efter &r av hog nybyggnationsaktivitet. Trots att det tar tid att absor-
bera okat utbud ser bolaget en betydande forbattring under andra
halvan av 2024 och ytterligare stabilisering av den verkliga ekono-
miska uthyrningsgraden forvantas under 2025.

Viardejustering av fastigheter for aret var 13 miljoner SEK (-404),
vilket motsvarar en forandring i verkligt varde om 0,3% (-10,0%).
Varderingstrenden har drivits av indexering och tillvaxt i marknads-
hyror kombinerat med stabiliserade direktavkastningskrav. Fjarde
kvartalet sag forbattrade driftskostnader till foljd av slutforda projekt,
dock har bade hyresnivaer och direktavkastningskrav har forblivit
oforandrade.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Kv4 2024 Kv3 2024 2024 Kv4 2023 2023
Hyresintakt miljoner SEK 74 72 286 69 268
Driftnetto miljoner SEK 39 42 150 31 125
Overskottsgrad % 52,7 57,5 52,5 45,6 46,8
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand % 58 8.3 6,9 45 2.3
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad % 96,6 96,3 95,0 95,5 94,2
Verkligt varde fastigheter miljoner SEK 3852 3770 3852 3627 3627
Vardeforandring miljoner SEK 3 26 13 -154 -404
Vardeforandring % 0,1 0,7 0,3 -4,1 -10,0
Lagenheter Antal 3156 3156 3156 3164 3164
Investeringar i fastigheter miljoner SEK 19 19 82 63 170
Genomsnittligt direktavkastningskrav' % 5,6 54 5,6 4,7 4,7

Forvarv

miljoner SEK -

T Avkastningskraven for varderingar motsvarar det I8pande nettoférvaltningsresultatet pd en normaliserad basis, bedémt av vérderaren i férhéllande till varderingen av den aktuella

fastigheten.
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Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Fastighetssegmenten utvecklas i olika riktningar, vilket gor direktavkastningskrav

till en alltfor forenklad jamforelseparameter. Refinansieringsrisken har minskat i och
med att kapitalmarknaden oppnat upp, vilket ater for uppmarksamheten till det
fundamentala. Under 2024 visade bostadsmarknaden sin formaga att leverera goda
resultat aven i en hograntemiljo och momentum i inkomsttillvaxten forvantas driva pa

vardeaterhamtning ytterligare.

Fastigheter ar mer an bara fastigheter
Nar 2024 inleddes var fastighetsallokeringar i en

normaliserad rantemiljo fortfarande omdebatterat,

med pagédende oro for omvarderingar. Den nega-
tiva spreaden mellan fastigheters direktavkastning
och skuldkostnader angavs ofta som bevis pé att
fastigheter var overvarderade. Denna forenkling
visar dock pa en avsaknad av forstaelse for de
underliggande egenskaperna hos tillgadngsslaget.

Kan det vara sa att fastigheter med hogre direkt-
avkastning i vissa fall ar "fallen angels" medan
fastigheter med lagre direktavkastning ar "rising
stars"? Direktavkastning bor forankras i poten-
tialen for inkomsttillvaxt eller andra faktorer for
vardetillvaxt, sdsom privatiseringsmojligheter.
Motsvarande galler pa aktiemarknaden, dar
forvantningar om 0% eller 4% vinsttillvaxt har stor
inverkan pa bedomningen av hur motiverat ett

givet P/E-tal ar. Att bilda sig en uppfattning om
hallbar inkomsttillvaxt ar darmed viktigt nar tillvaxt-
utsikterna vantas skilja sig vasentligt mellan olika
segment.

Strukturella forandringar medfor att en dterhamt-
ning pa fastighetsmarknaden inte kommer att vara
homogen, vilket pavisas av en tydlig forandring i
fordelningen mellan segmenten. Vi forvantar oss
Okade transaktionsvolymer under 2025, men att
aterhamtningen inom de olika segmenten kommer
att variera och att bostadssektorn kommer ta en
storre marknadsandel.

Refinansiering ar inte langre i centrum

| borjan av aret var konsensus att rantorna hade
natt sin topp, vilket gav kapitalmarknaden trygghet
i att de okande direktavkastningskraven holl

pa att plana ut. Sjunkande kreditmarginaler pa
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fastighetsobligationer hade en positiv effekt pa
de bredare finansieringsmarknaderna, d& bankerna
motte okad konkurrens. Detta stodde i sin tur
aterhamtning pa transaktionsmarknaden genom
en Okad visibilitet pa pris och stabiliserade kredit-
nyckeltal i hela sektorn.

Medan bankerna forblir selektiva och forsiktiga
gallande exponeringen mot specifika segment
och lantagare, har kapitalmarknaden till stor

del varit sektoroberoende utan uppenbara
segmentskillnader inom respektive ratingkategori.
Vi bedomer att bolagens formaga att bedriva
effektiv forvaltning kommer skilja sig at. Darmed
tror vi att kapitalmarknader kommer att anta en
mer nyanserad, emittentspecifik syn baserad pa
segmentexponering utan tydlig forankring i kredit-
betyg.

Grundlaggande forvaltning ater i fokus

Till foljd av minskade refinansierings- och
varderingsrisker har det operativa atertagit fokus.
Prestationen inom fastighetssektorn skiljer sig

at da fundamentala faktorer inom vissa segment
skiftar fran att vara framforallt cykliska till att bli
strukturella.

Pa kort sikt overskattas ofta effekterna av struk-
turella forandringar. Om den forvantade effekten

INNEHALL

kan det ge en illusion av trygghet. Samtidigt
underskattas ofta effekterna av forandringar pa
l&ng sikt eftersom den operativa paverkan forst
materialiseras nar hyreskontrakt Ioper ut och ska
hyras ut pa nytt eller omforhandlas.

Ett exempel ar effekten av e-handel, vilken tog
tid innan den paverkade detaljhandelns operativa
resultat. Att forsoka fAdnga denna effekt genom
en bedomd riskpremie pa davarande inkomster
blev missvisande. Istallet behover den nuvarande
|Idnsamheten omvarderas for att behalla sin rele-
vans utifran strukturella forandringar i omsattning
per kvadratmeter och investeringsbehov. Over
tid har detta varit grunden for att direktavkast-
ningskravet har okat med 250-500 baspunkter
for traditionella detaljhandelsfastigheter, sdsom
kopcentrum och handelsfastigheter, vilket har
inneburit att vardeminskningar pa 40—60% under
det senaste decenniet varit regel snarare an
undantag.

De senaste aren har aven skapat tvivel kring fram-
tiden for kontorslokaler, d& anstallda i allt hogre
grad soker flexibilitet och distansarbete blivit ett
etablerat alternativ. Aven om vi anser att kontor ar
viktiga for foretagskultur, personalutveckling och
innovationsframjande, ser vi en tydlig trend med
minskat behov av kontorsutrymmen och, viktigast
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forlita sig pd informatoinen for ndgot annat syfte och CBRE kan inte héllas ansvariga fér ndgon forlust eller skada, varesig

inte omedelbart syns i det operationella resultatet av allt, en vaxande efterfrdgan pa alternativa direkt eller indirekt, som uppkommer till féljd av otillbérligt anvéndande av denna information.

2 HEIBOS Index bestdr av 10 utestdende vardepapper, inklusive alla HSTB EUR Investment-Grade (IG) obligationer. EUR Index
bestdr av 343 utestaende vdrdepapper, som tdcker alla EUR IG fastighetsobligationer emitterade av europeiska jémforbara
aktdrer over hela fastighetssektorn.
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arbetsmiljoer. For att fortsatta vara attraktiva
maste kontorslokaler sarskilja sig genom hog
kvalitet och genomgéa mer frekventa och bety-
dande hyresgastanpassningar, vilket speglar de
investeringsutmaningar som detaljhandelssektorn
statt infor under det senaste decenniet.

Dessa strukturella skiften tillsammans med
megatrender har drivit kapitalfloden inom
fastighetssektorn mot "beds and sheds" samt
nischade segment som datacenter. Aven om
dessa segment gynnas av aktuella trender,

forblir den framtida efterfragan oforutsagbar. Till
exempel kan framsteg inom digitala Iosningar och
automatisering leda till mer effektiva leveranstor-
skedjor, vilket minskar behovet av lagerutrymmen.
Vidare kan teknologiska framsteg resultera i att
datacenter kraver mindre yta eller andra speci-
fikationer. Aven om den senaste tidens ckning i
efterfrdgan ar anmarkningsvard, visar historien att
marknadstrender oforutsett kan forandras. Vi tror
dock att bostadssektorn Ioper en mycket lagre risk
for drastiska skiften.

Inkomsttillvaxten ar det som raknas
Oberoende av en stabil efterfragan kommer
kopare inte att betala mer an nodvandigt och
prissattningen beror darmed i slutandan pa
utbudet. Det finns manga exempel dar efterfragan

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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kontinuerligt okat, men dar utbudet varit tillrackligt
flexibelt for att forhindra prisokningar.

En sadan flexibilitet i utbud foreligger inte for
bostader, dar en betydande potential i inkomst-
tillvaxt har ackumulerats over tid. Stigande
byggkostnader och hogre avkastningskrav
innebar att jamviktspunkten for hyror har okat
med uppskattningsvis +50% for att mojliggora
nyproduktion. Denna trend forvantas driva
hyrestillvaxten val over inflationstakten under
de kommande aren, vilket motiverar lagre
direktavkastningskrav utan att aventyra totala
avkastningsforvantningar.

Utbudsbristen stodjer fastighetsvarden
Utbudsbristen kommer att kvarsta tills dess att
nyproduktion ater blivit ekonomiskt hallbart, vilket
kraver okade fastighetsvarden. Pa den privata
bostadsmarknaden har utbudsbristen dampat
effekterna av rantehdjningarna, dar de flesta av
vara marknader nu har natt rekordprisnivaer.

Kreditatstramningen for hushallen efter finans-
krisen, dar lanekapaciteten kopplas till multiplar av
hushallets inkomst och stresstester for betalnings-
formaga vid drastiska ranteforandringar infordes,
har gjort privatmarknader motstandskraftiga. Som
ett resultat har bostadsmarknaden hanterat de
hogre rantorna val och detta, i kombination med
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2 Berdknat pd direktavkastningskrav for bostdder dver tid och kostnadsutvecklingen for nyproduktion av nyckelférdiga hus. Total
projektkostnad baseras pd interna data for trender i vdrdet pd mark, medan byggkostnaden dr justerad i enlighet med EU
byggkostnadsindex. Finansieringskostnaden beréknas utifrén EURIBOR plus en marginal fér byggfinansiering, med en antagen
fast belaningsgrad (LTC) pd 60%. Den slutliga kostnadsbasen antar 15% i projektmarginal.
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stark Ioneutveckling, har bidragit till en fortsatt Aven om inflationen svalnat av, innebar det inte

prisuppgang. att priserna sjunker, utan snarare att takten pa
ARLIG UTVECKLING AV BOSTADSPRISER (PRIVATAGDA), KV12020-KV3 2024
prisdifferens att tacka. Det begransade utbudet, %

i kombination med okad kopkraft, kommer att driva

prisokningarna minskat och bostadssektorn har en
Aven nar nyproduktion ater blir kommersiellt
[onsamt, kommer det att vara forknippat med

betydande ledtider innan fastigheterna nar mark- péa en prisadterhamtning. Denna dynamik syns redan zz
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ar fundamentalt sammankopplade, sdledes tror vi forvantar vi oss att vardetillvaxten pd bostads- o I I I m m I
att prisutvecklingen pa den privata bostadsmark- sektorn kommer att accelerera under 2025. 5 i I N
naden kommer att leda en hallbar terhamtning av -10
fastighetsvarden inom hyresbostadssektorn. 2020 2021 2022 2023 2024
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Kalla: Nationella statistiska institut

Nar inflationen var hog &g fokus inom fastig-
hetssektorn enbart pa stigande rantor, medan Christian Fladeland LONE- VS BOSTADSPRISUTVECKLING | EU (2005-2024)
den positiva paverkan som inflationen kan ha pa Co-CEO & Chief Investment Officer 200
sektorn forbisags helt. Aven om vissa har ifrdgasatt Heimstaden Bostad
fastigheters roll som inflationsskydd, bor denna
diskussion inte blandas ihop med de strukturella 150
och omvalvande forandringar som paverkar speci-
fika segment inom branschen. Bostadssektorn ar 100
sarskilt utmarkande, med en bevisad langsiktig
inkomst- och vardetillvaxt som overtraffar infla- 50
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Utsikter

Nar vi blickar framat ser vi fortsatta forbattringar av vara nyckeltal,
understodda av ett fortsatt fokus pa att ytterligare forbattra den
|opande verksamheten och aterstalla flexibilitet i bolagets balans-
rakning genom minskad belaning.

| januari 2025 gav Fitch Heimstaden Bostad ett "BBB-" betyg med
stabila utsikter och ett stabiliserat investment grade-betyg fortsatter
att vara huvudfokus for bolaget.

Ledningen forblir engagerad i de vidtagna initiativen, daribland priva-
tiseringsplanen, da dessa initiativ i kombination med en stark [opande
verksamhet forvantas stodja S&P definierade LTV- och ICR-nivaer
ytterligare under 2025.

Framgangen med privatiseringsplanen och ateroppnandet av kapital-
marknaden har avsevart minskat behovet av sakerstalld finansiering,
vilket resulterar i ytterligare utrymme gentemot S&P:s gransnivaer
for sakerstalld finansiering samt andel icke-pantsatta fastigheter.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Prognos for 2025 (H1 uppdatering)

Verklig ekonomisk Tillvaxt i jamforbart
uthyrningsgrad bestand

98%—-99% 4%—5%

S&PICR S&P LTV

1,5x-1,6Xx 55%-57%

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

NOI margin (LTM)

70%-71%

Sakerstalld skuld

31%—-33%
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Sammanfattad finansiell information per kvartal

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

miljoner SEK Kv4 2024 Kv3 2024 Kv2 2024 Kv12024 Kv4 2023
Hyresintakt 4076 4012 3938 3871 3845
Serviceintakter som betalas av kunder 471 340 395 506 431
Fastighetskostnader -1679 -1419 -1518 -1806 -1738
Driftnetto 2868 2933 2815 2570 2538
Centrala administrationskostnader -257 -207 -208 -203 -211
Ovriga rérelseintakter 17 29 15 36 36
Ovriga rorelsekostnader -211 -148 -110 -111 -180
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av

fastigheter 364 474 638 206 182
Resultat fore justeringar av verkligt varde 2782 3082 3150 2498 2 365
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 2315 2588 1249 2487 -5334
Vardeforandring pa exploateringsfastigheter 14 19 -383 -357 -8
Rorelseresultat 5111 5688 4016 4628 -2977
Andel av resultat i intressebolag och joint

ventures 21 -175 -92 187 715
Ranteintakter 30 56 36 85 162
Rantekostnader -1576 -1551 -1476 -1420 -1404
Valutakursdifferenser -621 310 877 -2 338 3023
Vardeforandring finansiella derivatinstrument 368 -993 -189 199 -963
Ovriga finansiella poster -122 -13 -36 -21 -75
Resultat fore skatt 3211 3323 3135 1320 -1518

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

miljoner SEK Kv4 2024 Kv3 2024 Kv2 2024 Kv12024 Kv4 2023
Inkomstskatt -714 -901 -1060 -115 -859
Periodens resultat 2497 2422 2076 1205 -2376
Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferenser 1852 -980 -1537 4112 -6 125
Periodens totalresultat 4 349 1442 539 5317 -8 502
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare 2227 2 402 2099 1271 -1843
Innehav utan bestammande inflytande 270 20 -23 -66 -534
Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare 4139 1349 577 5341 -7 910
Innehav utan bestammande inflytande 210 93 -38 -24 -591
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31 December 30 September 30 Juni 31 Mars 31 December
miljoner SEK 2024 2024 2024 2024 2023
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 333728 330400 329951 330703 319491
Goodwill och immateriella tillgdngar 19 002 18 853 18 890 19 002 18674
Maskiner och inventarier 293 310 334 318 332
Andelar i intressebolag och joint ventures 8847 8735 8942 9101 8636
Finansiella derivatinstrument 57 10 175 177 34
Uppskjutna skattefodringar 819 831 872 1137 800
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 952 1074 1101 1420 3444
Summa anlaggningstillgangar 363697 360213 360 265 361857 351411
Exploateringsfastigheter 896 501 501 534 538
Hyres- och kundfordringar 238 385 201 195 227
Ovriga omsattningstillgadngar 1598 1695 1696 1608 863
Finansiella derivatinstrument 8 31 52 231 464
Forskottsbetalningar 859 1122 1012 1489 1146
Likvida medel 3647 14 419 3537 3251 11276
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning 2163 1371 1106 750 294
Summa omsattningstillgangar 9 409 19 523 8 105 8 057 14 807
SUMMA TILLGANGAR 373 106 379736 368 369 369914 366 219

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

31 December 30 September 30 Juni 31Mars 31 December
miljoner SEK 2024 2024 2024 2024 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 159 485 155 340 153924 153 606 148 731
Rantebarande skulder 172912 172771 170 405 173753 171650
Leasingskulder 1297 1287 1229 1115 1091
Finansiella derivatinstrument 632 973 170 184 481
Uppskjutna skatteskulder 20 668 20035 19 407 19073 18 492
Ovriga finansiella skulder 1875 1667 1661 1669 1614
Summa langfristiga skulder 197 384 196 732 192 871 195793 193 326
Rantebarande skulder 11379 23432 17 108 16111 19 601
Leasingskulder 59 70 82 79 85
Leverantorsskulder 662 494 432 475 738
Ovriga skulder 1803 1383 1597 1403 1017
Finansiella derivatinstrument 28 28 27 2 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2 304 2257 2328 2444 2721
Summa kortfristiga skulder 16 237 27 664 21574 20515 24 162
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 373 106 379736 368 369 369914 366 219
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. Hanforligt till Innehav utan
Ovrigt Valutaomraknings Balanserade moderbolagets bestammande
miljoner SEK Aktiekapital kapita Hybridobligationer reserv vinstmedel aktiedgare inflytande Summa eget kapital
Ingdende balans 2023-01-01 93 128 559 24 330 11643 -662 163 964 16 891 180 854
Periodens resultat - - - - -22 926 -22 926 -1928 -24 855
Valutakursdifferenser - - - -1477 - -1477 49 -1428
Totalresultat - - - -1477 -22 926 -24 403 -1880 -26 283
Nyemission 3 3334 - - - 3337 - 3337
Emissionskostnad - -6 - - - -6 - -6
Aterkop av hybridobligationer - - -82 - 23 -58 - -58
Valutaomrakning vid aterkop av hybridobligationer - - - - -5 -5 - -5
Kupongkostnad pa hybridobligationer - - 841 - -841 . - -
Kupongbetalning pa hybridobligationer - - -841 - - -841 - -841
Utdelning - - - - -6 742 -6 742 -1526 -8 268
Summa transaktioner med bolagets agare 3 3328 -82 - -7 564 -4 315 -1526 -5841
Eget kapital, 2023-12-31 97 131887 24 249 10 166 -31152 135 246 13485 148 731
Ingdende balans 2024-01-01 97 131887 24 249 10 166 -31152 135 246 13485 148 731
Periodens resultat = = = = 5772 5772 -69 5703
Valutakursdifferenser = = = 1495 = 1495 100 1595
Totalresultat = = = 1495 5772 7 267 31 7 297
Valutaomrakning vid aterkop av hybridobligationer = = = = -10 -10 = -10
Kupongkostnad pa hybridobligationer = = 678 = -678 = = =
Kupongbetalning pa hybridobligationer = = -678 = = -678 = -678
Summa transaktioner med bolagets agare - - - - -688 -688 - -688
Eget kapital, 2024-09-30 97 131887 24 249 11661 -26 069 141 824 13516 155 340
Periodens resultat = = = = 2227 2227 270 2497
Valutakursdifferenser = = = 1912 = 1912 -60 1852
Totalresultat = = = 1912 2227 4139 210 4 349
Emission av hybridobligationer = = 5743 = = 5743 = 5743
Emissionskostnad = = -61 = = -61 = -61
Aterkop av hybridobligationer = = -5334 = = -5334 = -5334
Valutaomrakning vid aterkop av hybridobligationer = = = = -434 -434 = -434
Kupongkostnad pa hybridobligationer = = 118 = -118 = = =
Kupongbetalning pa hybridobligationer = = -118 = = -118 = -118
Summa transaktioner med bolagets agare - - 348 - -552 -204 - -204
Eget kapital, 2024-12-31 97 131887 24 597 13573 -24 394 145759 13726 159 485

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

miljoner SEK Kv4 2024 Kv32024 Kv22024 Kv12024 Kv42023 miljoner SEK Kv4 2024 Kv32024 Kv22024 Kv12024 Kv42023
Lopande verksamhet Investeringsverksamheten
Resultat fore skatt 3211 3323 3135 1320 -1518 Forvarv av forvaltningsfastigheter -10 - -34 -495 -900
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forsaljning av fastigheter
Justeringar for avstamning av resultat fore skatt mot fran privatisering 2358 2219 1661 830 900
nettokassafloden: Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forsaljning av fastigheter
Vardeférandring pa férvaltningsfastigheter -2315 -2588 -1249 -2487 5334 frén portfoljforsaljning 1035 - - - -
Vardeférandring pa exploateringsfastigheter 14 -19 383 357 8 Investeringar i forvaltnings- och exploateringsfastigheter -1737 -1108 -1416 -921 -2 029
Vérdeforandring finansiella derivatinstrument -368 993 189  -199 963 Erlagd handpenning for avtalade forvarv - - - 1 320
Ranteintakter -30 -56 -36 -85 -162 Forvarv/forsaljningar av maskiner och inventarier -19 -1 1 -3 -25
Rantekostnader 1576 1551 1476 1420 1404 Forvarv av immateriella tillgdngar -22 -2 -22 -9 -62
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures -21 175 92 -187 -715 I‘rjvesteringar iintressebolag och joint ventures 67 61 -77 2 37
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter -364 -474 -638 -206 -182 Ovriga kassaflGden fran investeringsverksamheten 27 9 -14 104 -839
Ovriga justeringar 687 254 -837 2384 -2 974 Nettokassaflode fran investeringsverksamheten 1699 1179 100 -491 -2 597

— - . Finansieringsaktiviteter
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av hyresfordri h évrioa fodri - 402 510 468 386 Likvid frdn emission av rantebarande skulder 8332 20638 3505 2244 11295
N nfng mlhs nlhg Travhyres or"rmgaroc ovr.l.ga. edringar Aterbetalning av rantebarande skulder -22330 -11306 -3845 -9740 -3514
Okning(+)/minskning(-) av leverantdrsskulder och Gvriga skulder 988 -65 -710 210 -783 )
— - Utbetalad utdelning = - - - -1526
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3214 2185 2316 2 059 1760 o L B .
Likvid fr&n innehav utan bestammande inflytande = - - - 398
Likvid fr&n emission av hybridkapital 5743 - - - -
Betald ranta uppgar till -1493 -1716 -1448 -1449 -1378 o B ) -
N ) Aterkop av hybridobligationer -5759 - - - -
Erhallen ranta uppgar till 27 56 36 85 162 i . o
Kuponger pa hybridobligationer -148 - -325 -530 -
Betald inkomstskatt 4 -117 -269 -169 3 L X L o
Ovriga kassafloden fran finansieringsverksamheten 129 10 9 16 -40
Nettokassaflode fran den Iopande verksamheten 1753 408 635 525 547 " . —
Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten -14 034 9342 -656 -8 009 6613
Nettoforandringar i likvida medel -10583 10928 79 -7974 4563
Likvida medel vid periodens borjan 14 419 3537 3251 11276 6787
Valutakursforandring i likvida medel -189 -46 208 -51 -74
Likvida medel vid periodens slut 3647 14419 3537 3251 11276

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Alternativa nyckeltal

INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT

Mer information, definitioner och forklaring av metodik finns pa var hemsida.

Finansiella nyckeltal

NETTOBELANINGSGRAD (LTV)

RANTETECKNINGSGRAD

% multipel
56,3 56,3 55,6 54’8 53,8
2,0 19 2,0 2,0
Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24 Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24

miljoner SEK 2024 2023 miljoner SEK senaste 12 manader 2024 2023
Rantebarande sakerstallda skulder 121703 116 357 Resultat fore justeringar av verkligt varde 11512 9293
Rantebarande icke sakerstallda skulder 62 589 74893 Transaktionskostnader frén rorelseforvarv 17 5
Likvida medel 3647 11276 Justerat resultat fore justeringar av verkligt varde 11 529 9298
Rantebarande skulder, netto 180 645 179975 Rantekostnader 6023 4939
Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter 333728 319491 Ranteintakter 207 324
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning’ 2163 294 Netto finansiella poster 5816 4615
Forvaltningsfastigheter inklusive anlaggnings- Rantetackningsgrad, ICR 2,0 2,0
tillgdngar som innehas for forsaljning 335891 319785

Nettobelaningsgrad, % 53,8 56,3

T Under 2024 éndrades berdkningen till att dven inkludera anldggningstillgdngar

forsdljining. Jamforelsetalen har reviderats och dndringen hade ingen pdverkan pd totala nettobela-

ningsgraden.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

som innehas for

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

NETTOSKULD / TOTALA TILLGANGAR
%

49,1 50,4 49,9 479 48,4
Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24
miljoner SEK 2024 2023
Rantebarande skulder, netto 180 645 179975
Totala tillgdngar 373 106 366219
Nettoskuld / totala tillgangar, % 48,4 49,1
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NETTOSKULD/(NETTOSKULD + EGET KAPITAL) (ENLIGT S&P) ICR (ENLIGT S&P) BELANINGSGRAD SAKERSTALLDA LAN
% multipel %
58,6 58,6 58,2 57.7 56,9 Ly 318 32,2 31,9 33,1 32,6
' 1,6 1,6 1,6
Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24 Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24 Kv4 23 Kvl 24 Kv2 24 Kv3 24 Kv4 24
miljoner SEK 2024 2023 miljoner SEK senaste 12 manader 2024 2023 miljoner SEK 2024 2023
Eget kapital 159 485 148 731 Resultat fore justeringar av verkligt varde 11512 9293 Rantebarande sakerstallda skulder 121703 116 357
50% hybrid 12 298 12 124 Avskrivningar och amorteringar 139 18 Summa tillgangar 373 106 366 219
Justerat eget kapital 147 186 136 606 Partnerskap med SOS Barnbyar = 140 Nettobelaningsgrad, % 32,6 31,8
Transaktionskostnader fran rorelseforvary’ 17 5
Totala rantebarande skulder 184 292 191250 Privatiseringskostnader 75
Nyttjanderattstillgdngar 1356 1175 Justering, tidligare &r? 77 -
Avgar: Likvida medel -3647 -11276 Realiserad vinst/férlust fran forsaljning av
50% av hybridkapital som skuld (justering enligt fastigheter -1682 -235
S&P) 12298 12124 Justerat EBITDA 10 154 9228
Justerade rantebarande skulder (nettoskuld) 194 299 193274
Nettoskuld + eget kapital 341485 329881 Rantekostnader 6023 4939
Aktiverad ranta 45 133
Nettoskuld/(nettoskuld + eget kapital), % 56,9 58,6 50% av hybridkapital som utdelning (justering
enligt S&P) 433 442
Detta nyckeltalet ar baserat pa S&P:s metodik, med 50% av hybrid- Justerade rantekostnader 6502 5515
obligationerna redovisat som skuld. ICR inkl. hybridkapital som 50% skuld 1,6 1,7

Detta nyckeltalet ar baserat pa S&P:s metodik, med 50% av hybrid-
obligationerna redovisat som skuld.

T Justering av 6vriga rérelsekostnader dr hénférliga till slutliga betalningar av Real Estate Transfer
Tax (RETT) fran Akelius-transaktionen

. . R 2 Justeringen dr relaterad till engdngs fastighetskostnader och ej avdragsgill moms fran tidigare dr.
Arsredovisning, bolagsstyrnings- och héallbarhetsrapport 2024 9 gang 9 g 950 9
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Forvaltningsnyckeltal

Varde i miljoner SEK om inget annat anges.

BOSTADERS ANDEL AV FORVALTNINGSFASTIGHETER, %

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, BOSTADER

ARSOVERSIKT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

2024 2023 2024 2023
Verkligt varde pa bostadsfastigheter 307 347 290833 Teoretiska hyresintakter pa lagenheter 14 982 14 244
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 331151 313902 Ekonomisk vakans -478 -557
Bostaders Andel av forvaltningsfastigheter, % 92,8 92,7 Hyresintakt 14 504 13689
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 96,1
INTAKTER HYRESTILLVAXT | JAMFORBART BESTAND
2024 20232 VERKLIG EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD, BOSTADER
2024 2023
Hyresintakter innevarande ar 15142 13485
Hyresintakter foregéende &r 14 343 12836 Teoretiska hyresintakter pa lagenheter 14 982 14 244
Intakter hyrestillvéxt i jamforbart bestand, % 5,6 51 Justerat for icke marknadsméssig vakans -231 -255
Justerad teoretisk hyresintakt 14751 13989
1 2024: endast fastigheter som dgs 2022-12-31ingdar. ; ; ; o
2 2023: endast fastigheter som &gs 2021-12-31ingdr. Verklig ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,5 98,2
OVERSKOTTSGRAD SOLIDITET, %
2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 15898 14974 Eget kapital 159 485 148 731
Driftsnetto 11187 10091 Tillgadngar 373 106 366219
Driftnetto, % 70,4 67,4 Soliditet, % 42,7 40,6

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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EBITDA

miljoner SEK senaste 12 manader 2024 2023
Resultat fore justeringar av verkligt varde 11512 9293
Transaktionskostnader frén rorelseforvarv 17 5
Avskrivningar 139 18
EBITDA 11668 9317
SKULD/EBITDA

miljoner SEK senaste 12 manader 2024 2023
Rantebarande skulder, netto 180 645 179975
EBITDA 11668 9317
Skuld/EBITDA 15,5 19,3
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Bolagsstyrnings-
rapport

God bolagsstyrning ar en central del i Heimstaden
Bostads kultur och skapar fortroende bland vara
intressenter. Bolagsstyrningsmodellen stottar styrelsen
och koncernledningen i att sakerstalla bolagets langsiktigt
hallbara framgang genom effektiv forvaltning.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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“Fortroende utgor grunden for alla vara
intressentrelationer. Vi star orubbliga i var
stravan att uppratthalla god bolagsstyrning.”

Regler och foreskrifter
Som ett svenskt publikt aktiebolag med fore-
tagsobligationer noterade pa Euronext Dublin

Helge Leiro Baastad
Styrelsens ordforande
Heimstaden Bostad
och Oslo bars utgar bolagsstyrningen huvudsak-

ligen fran svensk lag, framst Aktiebolagslagen

bolagsordningen samt interna regler och riktlinjer.
| tillagg till relevanta borsregler och -foreskrifter
tillampar Heimstaden Bostad (hadanefter
benamnt "Bolaget") daven den Svenska Koden for
Bolagsstyrning (Koden). Avvikelser fran Koden kan
ses pa sida 51.

Exempel pa interna regler ar Styrelsens arbets-
ordning, VD-instruktion samt instruktion till
Revision- och GRC-kommittén samt Heimstaden
Bostads Policyramverk, vilka samtliga gors till-

gangliga for Bolagets anstallda och Forvaltaren
via intranat och hemsidor.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

(2005:551) och Arsredovisningslagen (1995:1554),

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Bolagsstyrning i Heimstaden Bostad
Mer information om bolagsstyrnings-
arbetet i Heimstaden Bostad finns pa
www.heimstadenbostad.com under

Bolagsstyrning, inklusive men inte

begransat till:

- Bolagsordning

« Information fran tidigare bolagsstammor

- Historiska bolagsstyrningsrapporter

+ Arbetsordning for styrelsen

+ Instruktion till Revision- och
GRC-kommittén

- Uppforandekod

- Karnvarden — Dare, Care, Share


https://www.heimstadenbostad.com
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INNEHALL

Bolagsstyrningsstruktur

Aktiestruktur och agare
Heimstaden Bostad ags av Heimstaden AB (publ.)
tilsammans med institutionella investerare.

Aktieagarna innehar en forutbestamd kombination
av B-aktier och stamaktier, dar Heimstaden AB
innehar en hogre andel stamaktier i forhallande

till B-aktier jamfort med de institutionella inves-
terarna. A- och B-aktier har foretrade och ratt till
en forutbestamd niva av utdelning, men har lagre
rostratt an stamaktier. Heimstaden AB ar den
enda innehavaren av A-aktier.

Rostratten aterfinns i bolagsordningen som ar
tillganglig pa var hemsida.

Utdelning péa stamaktier, som faststalls pa
arsstamman, ar beroende av foregdende ars
resultat, finansiell policy och overgripande
likviditetsbehov.

Tillgangsforvaltning

Heimstaden Bostad innehar en fastighetsportfal;
som spanner over nio lander och har kontrakterat
Heimstaden AB (via dess dotterbolag Heimstaden
Group Manager AB, "Forvaltaren") som ansvarig

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

forvaltare av koncernen. Heimstaden AB och
Forvaltaren har stor erfarenhet av att forvarva,
utveckla och aktivt forvalta bostadsfastigheter.
Forvaltaren har det strategiska och administrativa
ansvaret for Bolagets verksamhet, och styrelsen
utfor oversikt av Forvaltarens genomforande av
Bolagets &taganden. Forvaltarens ansvarsomraden
framgar i koncernforvaltningsavtalet.

Partnerskap med Allianz

Allianz har investerat mer an SEK 15 miljarder (cirka
EUR 1,4 miljarder) i tva partnerskap vilka omfattar
delar av Bolagets svenska och tyska portfoljer.

Nyemissioner 2024
Inga aktier emitterades under 2024 och inga
kapitalinjektioner genomfordes.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Bolagets hogsta beslutande
organ och utgor den framsta motesplatsen mellan
aktieagare, valda tjansteman och Forvaltaren.

Styrelse (ESRS 2 GOV 1)
Aktieagaravtalet reglerar ratten att nominera
styrelseledamoter. Enligt bolagsordningen bestar

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT
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Bolagsstamma

Styrelse

Revision- och GRC-kommitté

Forvaltare — Organisation

Co-CEOs

Koncernledning
Verkstallande Hallbarhetskommitté
Verkstallande GRC- och internkontrollskommitté

HALLBARHETSREDOVISNING

p. 5054
p. 50

p. 50-54

Landsorganisationer — Organisation’

>

| -
1.
N L7
Z 1IN

-
.

FINANSIELL INFORMATION

<> Aktieagaravtal

<> Extern revisor

ffffffffff Intern revisor

" Alla landschefer dr anstdllda av Heimstaden Bostad och rapporterar till Forvaltaren i Heimstaden AB.
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styrelsen av tre till elva ledamoter, med upp till fem
suppleanter.

Styrelsen har antagit en arbetsordning som
reglerar styrelsens arbete och arbetsfordelning
inom styrelsen samt en instruktion till Revisions-
och GRC-kommittén. Badda dokumenten ar
tillgangliga pa Bolagets hemsida.

Styrelsen ansvarar for att overvaka och organi-
sera Bolagets verksamhet samt for att overvaka
Bolagets affarsstrategi och riskhantering, inklusive
hallbarhetsfragor.

Styrelsens arbete foljer ett arshjul samt den
finansiella kalendern, varav den senare ar tillganglig
pa Bolagets hemsida. Under 2024 holl styrelsen
nio (9) moten. Stdende punkter pa dagordningen
for schemalagda moten inkluderar marknads-
uppdatering och granskning av ekonomi och drift,
bedomning av investerings- och avyttringsforslag
samt orientering och rekommendationer fran
Revisions- och GRC-kommittén. Kvartalsrapporter
och arsredovisning behandlas vid ett styrelsemote
som halls i anslutning till att rapporten offentlig-
gors.

Styrelsesekreteraren samt berorda ledande
befattningshavare hos Forvaltaren deltar i styrelse-
matena. Ovriga befattningshavare hos Forvaltaren
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deltar vid behov. Forvaltarens co-CEOs och andra
ledande befattningshavare presenterar den opera-
tiva och ekonomiska utvecklingen vid ordinarie
styrelsemaoten. Styrelsen genomfor kvartalsvisa
genomgangar med revisorn, dar revisorns
rapporter behandlas. Revisorn har ocksd moten
med styrelsen dar representanter fran Forvaltaren
inte narvarar.

Styrelsen hade tva strategidagar med djuplodande
diskussioner kring Bolagets finansiella mal, hall-
barhet och verksamhetsstrategi.

Revisions- och GRC-kommitté
(ESRS2GOV 1)

Styrelsens overgripande ansvar kan inte dele-
geras. Dock har styrelsen, som ett led i sitt starka
engagemang for bolagsstyrning, riskhantering
och regelefterlevnad, utokat Revisions- och
GRC-kommitténs mandat till att hantera fragor
om revision och bolagsstyrning, risk och regel-
efterlevnad, samt att forbereda saddana fragor for
beslut av styrelsen. Detta forstarktes ytterligare
under 2024 for att aven inkludera hallbarhet och
internrevision.

Revisions- och GRC-kommittén ar ett forbe-
redande och radgivande arbetsutskott som ar
understallt Bolagets styrelse nar det galler styr-
ning, risker, finansiell rapportering, extern revision,

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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intern revision, internkontroll, regelefterlevnad och
riskhantering, hallbarhetsprocesser och system.
Kommittén tillsatts av styrelsen och rapporterar
regelbundet till den. Vid behov foreslar kommittén
atgarder som styrelsen beslutar om. Revisions-
och GRC-kommittén informerar styrelsen om
bolagets forhallningssatt till hallbarhet, resultat
och vasentliga konsekvenser, risker och mojlig-
heter genom halvarsvisa uppdateringar eller oftare
vid behov.

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Under 2024 bestod Revisions- och GRC-
kommittén av foljande medlemmar: John Giverholt
(kommitténs ordférande), Daniel Kristiansson

och Helge Leiro Baastad (fran april 2024) som
ersatte Bente A. Landsnes. Samtliga medlemmar
ar oberoende i forhallande till Bolaget och dess
ledningsgrupp, en medlem ar oberoende i forhal-
lande till de storre aktieagarna och ordforanden ar

expert inom finansiell redovisning.

AGARSTRUKTUR PER DEN 31 DECEMBER 2024

Miljarder SEK

Ar for forsta

investering Totalt kapital Kapitalandel, % Rostandel, %
Heimstaden AB 2013 47 36,2 50,1
Alecta 2013 50 38,6 30,4
Ericsson Pensionsstiftelse 2013 2 16 12
Folksamgruppen 2020 24 18,8 14,5
Pensionsmyndigheten 2021 3 2,1 1,6
Ovriga investerare 4 2.8 2.2
Totalt 129 100 100
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Utvardering av styrelsen

Styrelseledamoterna bidrar med en bredd av
branschrelevant expertis. De har betydande erfa-
renhet inom bolagsstyrning, revision, ekonomi och
global marknadsdynamik och tillhandahaller val-
avvagda insikter som starker Bolagets verksamhet.

Styrelsens relevanta erfarenhet och kompetens-

nivd sammanfattas nedan:

- Branscherfarenhet, fastighetsinvesteringar 4/9

- VD, storskalig ledarskapserfarenhet 5/9

« CFO, Finans- och Revisionskommitté 3/9

« Bolagsstyrning, Riskhantering och
Regelefterlevnad 8/9

- Hallbara investeringar 3/9

- ESG4/9

For mer information om styrelseledamoterna, se
sidorna 53—-54 och not 2.6 pa sidan 153.

Styrelsens ordforande ar ansvarig for att utvardera
styrelsens arbete, inklusive insatserna fran dess
enskilda medlemmar. Detta uppnas genom en arlig
strukturerad utvardering.

Forvaltaren distribuerar arligen ett elektroniskt
frageformular, i forhand godkant av styrelsen, till

alla styrelseledamoter; enkaten ar anonym och

1 Arlig ersdttning frén datum fér arsstdmma till ndsta drsstdmma.
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utvarderingen diskuteras som en separat punkt
pa dagordningen vid ett styrelsemote enligt
styrelsens arshjul, utan att representanter fran
Forvaltaren narvarar. Utvardering genomfors
separat for Revisions- och GRC-kommittén.

Arvode till styrelseledamoter

och ledningsgrupp

Styrelsens arvode regleras indirekt av aktieagar-
avtalet, som stipulerar att ersattning endast ska
utga till oberoende styrelseledamoter.

Bolagsstamman faststaller det totala arvodet for
styrelseledamoterna och beslutar hur arvodet

ska fordelas mellan ledamoterna. De oberoende
styrelseledamoterna ersatts enligt foljande: Helge
Leiro (styrelsens ordférande) SEK 960 000 och
Wenche Karin Nistad SEK 300 000", respektive.

Ingen ersattning betalas till ledningsgruppen
eftersom forvaltningsfunktionen tillhandahalls av
Heimstaden AB och Forvaltaren.

Sammansattning och mangfald

(ESRS 2 GOV 1)

Styrelsen ska ha en valbalanserad sammansattning
av individer med olika expertis, bakgrund, konstill-
horighet och alder, som innehar de nodvandiga
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kunskaperna, samt ar oberoende fran bolaget och
dess huvudagare, for att sakerstalla att Bolaget
uppnar sina strategiska mal pa ett ansvarsfullt och
framgangsrikt satt. Bolaget arbetar for att uppna
en balanserad mangfald och under 2024 bestod
styrelsen av 33% kvinnor och 67% man. Se presen-
tation av styrelsen pa sidorna 53 och 54.

Vidare sakerstaller styrelsen fokus p&d mangfald i
verksamheten via Forvaltaren. Mangfald behandlas
i Bolagets uppforandekod och People & Culture-
manual. Det ar ett fokusomrade inom rekrytering,
lika lon, rapportering och ar en av byggstenarna

i Bolagets kulturella ramverk for "Friendly
Workplace'. Under 2024 fortsatte Bolagets
mangfaldskommitté (Diversity Board) sitt arbete
for att ge nya insikter och forslag till ledningen.
Mangfald ar ocksa en del av den kvartalsvisa
medarbetarundersokningen kring engagemang
och valbefinnande.

Avvikelser fran den svenska

koden for bolagsstyrning

Heimstaden Bostad foljer reglerna i Koden, med
undantag for det som beskrivs nedan.

Bolaget avviker fran reglerna i avsnitt 1.1 och 1.2
i Koden eftersom alla bolagsstammor halls per

HALLBARHETSREDOVISNING
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capsulam och inga fysiska moten ager rum. Pa
grund av den begransade aktieagarbasen och det
faktum att alla aktieagare samtycker till detta finns
det inget behov av att offentliggora datum for
bolagsstammor eller att genomfora fysiska moten.

Bolaget avviker fran reglernai 1.3, 1.4,2.1-2.7, 4.6,
10.2 och 10.3 i Koden eftersom ingen nominerings-
kommitté har tillsatts. P& grund av den begransade
aktieagarbasen och det faktum att utnamningen
av styrelseledamoter regleras i aktieagaravtalet
finns det inget behov av en valberedning. Det
ansvar som vanligtvis vilar pa en valberedning
regleras antingen i aktieagaravtalet eller hanteras
av styrelsen som helhet.

Bolaget avviker fran reglerna i 7.3-7.5 i Koden
eftersom ingen ersattningskommitté har etable-
rats och inga formella ersattningsriktlinjer tillampas
av Bolaget. Ersattning till styrelseledamoter och
ledningsgruppen regleras av aktieagaravtalet. Se
sida 51, 53-54.
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Internrevisor

| september 2024 etablerades en internrevi-
sionsfunktion i samforstdnd med Revisions- och
GRC-kommittén och den har aven godkants av
styrelsen.

Revisor

Revisorn utses av arsstamman baserat pa forslag
fran styrelsen. Vid &rsstamman 2024 valdes
revisionsbolaget EY for perioden fram till och med
arsstamman 2025, med den auktoriserade revisorn
Jonas Svensson som huvudansvarig revisor.

Revisionsupphandling 2024

Under 2024 genomforde Bolaget en revisions-
upphandling i enlighet med EU-regler och interna
riktlinjer. Efter en noggrann utvardering har
styrelsen beslutat att ater anlita EY och presentera
forslag till antagande vid &rsstamman 2025.

Ersattning till revisor

Miljoner SEK 2024 2023

Revisionsuppdrag 33 29

Revisionsrelaterade aktiviteter
utover revisionsuppdraget 3 3

Ovriga uppdrag - -
Totalt 36 32

Denna tabell visar endast kostnader for EY.
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Forvaltarens ledande befattningshavare
Bolaget har ett koncernforvaltningsavtal med
Forvaltaren och har sdledes inga egna ledande
befattningshavare.

Co-CEOQOs ansvar regleras av koncernforvaltnings-
avtalet och en skriftlig instruktion for co-CEQOs
och styrelsens arbetsordning som definierar
ansvarsfordelningen mellan styrelsen och
co-CEQOs. Co-CEOs rapporterar till styrelsen och
presenterar en co-CEO-rapport vid varje ordinarie
styrelsemote, inklusive information om hur verk-
samheten utvecklas baserat pa styrelsens beslut.

Forvaltarens ledande befattningshavare omfattar
vid utgangen av aret sex (6) personer. Co-CEOs
presenteras nedan. En uppdaterad lista over
ledande befattningshavare finns alltid tillganglig
péa Bolagets hemsida.

Forvaltaren har organiserat sin verksamhet med
en exekutiv koncernledning for att leverera de
tjanster som omfattas av koncernforvaltnings-
avtalet och sakerstalla Bolagets strategiska och
operativa utveckling samt resultatuppfoljning. For
att sakerstalla Bolagets fortsatta framgang har
Forvaltaren organiserat sitt arbete i olika verkstal-
lande kommittéer, for narvarande foljande:

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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1) Verkstallande hallbarhetskommitté.
Chief Asset Management and Sustainability
Officer leder denna kommitté och ansvarar for
att utveckla Bolagets héllbarhetsstrategi och
sakerstalla dess implementering inom Bolagets alla
omraden. Kommittén bestar av relevanta CXOs
och andra relevanta ledande befattningshavare,
och hanterar foljande fragor for att sakerstalla
bolagets intressen:
+ agera radgivande vid utformningen av Bolagets
héallbarhetsstrategi och mal
- diskutera och sammanstalla fragor som
ska presenteras for Revisions- och
GRC-kommittén/styrelsen
- hallbarhetsnyckeltal for Bolaget

2) Verkstallande GRC- och

Internkontrollskommitté.

Chief Legal Officer leder denna kommitté.

Kommittéen bestar av relevanta CXOs och andra

relevanta ledande befattningshavare och hanterar

alla bolagsstyrnings-, risk- och regelefterlev-

nadsfragor (GRC) samt interna kontrollfragor

som ar relevanta for Forvaltaren for att utvardera

verksamheten ur ett heltackande GRC- och intern-

kontrollperspektiv. Kommittén har i uppdrag att:

. organisera GRC-fragor och sakerstalla
samstammighet med Forvaltaren

- utvardera GRC-fragor i Bolagets verksamhet

HALLBARHETSREDOVISNING
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- stodja Forvaltaren i att integrera GRC-aspekter
i alla storre beslutsprocesser

+ sakerstalla att GRC-policyramverket implemen-
teras

+ utvardera relevanta revisionsfynd som presen-
teras av internrevisorn och diskutera/foresla
forbattrings- och fokusomraden for Forvaltaren
att addressera i samradd med styrelsens
Revisions- och GRC-kommitté.


https://www.heimstadenbostad.com/corporate-governance/leadership
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Styrelse
(ESRS 2 GOV-1)
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Helge Leiro Baastad Daniel Kristiansson Rebecka Elkert John Giverholt Klas Akerback Wenche Karin Nistad
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Invald ar 2023 2023 2023 2019 2023 2024

Fodd 1960 1974 1974 1952 1973 1952

Nationalitet Norsk Svensk Svensk Norsk Svensk Norsk

Utbildning Masterexamen i foretagsekonomi, NHH Masterexamen i finans, Handelshdgskolan Masterexamen i foretagande och Kandidatexamen, University of Masterutbildning i finansiell ekonomi, Masterexamen i foretagande, NHH

Norges Handelshogskola

Stockholm

ekonomi, Uppsala universitet

Manchester. Masterexamen i redo-
visning och revision, NHH Norges
Handelshogskola

Stockholms Universitet

Norges Handelshogskola

Ovriga uppdrag

Styrelseordforande for Bertel O. Steen,
Kavli Holding AS och Core Equity AS.
Styrelsemedlem i Itera ASA.

Styrelseerfarenhet omfattar positioner pa
Vattenfall, SBAB, Swedfund International,
Vasallenoch Industrifonden.

Alt. styrelsemedlem i Ellevio,
Styrelsemedlem i Tornet
Bostadsproduktion och Sinoma.

Styrelsemedlem i Heimstaden AB and
Fredensborg AS.

Involverad i grundandet och ledningen
av fastighetsbolag sasom Fastighets AB
Regio och Trophi Fastighets AB. Tidigare
styrelseuppdrag i Trophi Fastighets AB,
Fastighets AB Regio och Ellevio.

Tidigare erfarenhet

Tjugo ars erfarenhet som VD for det
nordiska forsakrings- och pensionsbo-
laget Gjensidige. Omfattande erfarenhet
av finansiering och bolagsstyrning.

Stewardship and Corporate

Governance Specialist pa Alecta.
Omfattande erfarenhet av finansiering
och bolagsstyrning genom tidigare
positioner som Investeringsdirektor pa
Finansdepartementet och Vice President
Citigroup.

Chef for alternativa investeringar i
Folksam. Omfattande investeringserfa-
renhet fran olika tillgdngsklasser, tidigare
roller som chef for héllbara investeringar
pa Carnegie Investment Bank och port-
foljforvaltare for alternativa investeringar
samt ESG-ansvarig pa SEB Liv.

Omfattande kapitalmarknadserfarenhet
som CFO for DNB och VD for Ferd.
Tidigare styrelseledamot i Telenor,
Kongsberg Gruppen, Gjensidige
Forsikring och Scatec Solar, i tillagg till
styrelseuppdrag i familjeagda bolag.

Senior portfoljforvaltare Fastigheter.
Omfattande erfarenhet av fastighetsin-
esteringar fran Trophi Fastighets AB och
Tredje AP-fonden. Omfattande erfarenhet
av fastigheter och bolagsstyrning genom
uppdrag som styrelsemedlem och
-ordférande.

Omfattande erfarenhet fran bank och
kreditsektorn i Norge, som VD for norska
garantiinstitutet for exportkredit 2005-
2021, vice VD for Luxo och direktor pa
Bergen Bank och Den Norske Bank.

Oberoende till bolaget Ja Ja Ja Ja Ja Ja
Oberoende till huvudagaren Ja Nej. Star i beroendestallning i forhallande Nej. Star i beroendestallning i forhallande Nej. Star i beroendestallning till Bolaget Nej. Star i beroendestallning i férhallande Ja
till Bolagets storsta aktiedagare genom sin till Bolagets storsta aktieagare genom sin genom sina styrelseuppdrag i Heimstaden  till Bolagets storsta aktieagare genom sin
anstallning i Alecta. anstallning i Folksam. AB och Fredensborg AS. anstallning i Alecta.
Egna och narstdendes - - - - - -
aktieinnehav 2023
Narvaro vid styrelsemaoten 9av9 9av9 9av9 9av9 9av9 8av9
Narvaro vid revisions- och 5av5 5av5 - Ordférande 5av 5 - -

GRC-kommittématen

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Fredrik Reinfeldt
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Bente A. Landsnes
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Ivar Tollefsen

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Invald ar 2023 2021 2021
Fodd 1965 1957 1961
Nationalitet Svensk Norsk Norsk
Utbildning Civilekonom, Foretagsekonomiska Frogner Handelshogskola, Oslo, speciali-

institutionen, Stockholms Universitet

sering i redovisning och sprak.

Ovriga uppdrag

Styrelseordforande for Centrum for
AMP, Visita och Drivkraft Sverige.

Ordforande for Svenska Fotbollforbundet.

Styrelsemedlem i Heimstaden AB.

Vice ordforande i Norbit ASA, styrelse-
ordforande i Hvitsten AS och ledamot i
Zagrebborsens bolagsstyrelse. Styrelse-
medlem i Heimstaden AB. Tidigare
styrelseledamot i Verdipapirsentralen
ASA, Danske Bank A/S och Federation of
European Securities Exchanges (FESE).

Styrelseordforande i Fredensborg AS,
Fredensborg 1994 AS, Servatur Holding
AS och Heimstaden AB.

Tidigare erfarenhet

Erfaren politiker som ledde Nya
Moderaterna under 12 &r och tjanstgjorde
som Sveries statsminister under tva
manadtperioder. Efter att ha lamnat
politiken 2015 har han agerat radgivare
till Nordic Capital och Bank of America
Merrill Lynch.

Omfattande erfarenhet inom finan-
siella tjanster, digital transformation,
forandrings- och anseendehantering,
finansiell rapportering, investerarrela-
tioner, bolagsstyrning och ESG. Tidigare
VD for Oslo Bors.

Grundare av och majoritetsagare i
Fredensborg AS som, genom sin kontroll av
Heimstaden, kontrollerar 50.1% av rosterna i
Heimstaden Bostad. Utover sin kontrollandel
ar han av stor betydelse for Heimstaden
Bostad pa grund av sitt omfattande person-
liga kontaktnat och affarsrelationer.

Oberoende till bolaget

Ja

Ja

Nej

Oberoende till huvudagaren

Nej. Star i beroendestallning i forhallande
till Bolaget genom sitt styrelseuppdrag i
Heimstaden AB.

Nej. Stér i beroendestallning i forhallande
till Bolaget genom sitt styrelseuppdrag i
Heimstaden AB.

Nej. Indirekt huvudagare i Heimstaden
Bostad AB.

Egna och narstaendes
aktieinnehav 2023

Indirekt huvudagare i Heimstaden
Bostad AB.

Narvaro vid styrelsemoten

8av9

9av9

8av9

Narvaro vid revisions- och
GRC-kommittématen

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Co-CEO's

Helge Krogsbel
Co Chief Executive Officer

Employed since

2018

Born / Nationality

1968 / Norsk

Education Markedsferingsskolen, Oslo
Previous Omfattande erfarenhet fran ledande befattningar som
experience SVP inom Pandox AB, regionchef pa Thon Hotels Benelux,

Managing Partner i Room2Room och som VD for First Hotels.

Christian Fladeland
Co Chief Executive Officer & Chief Investment Officer

Employed since

2019

Born / Nationality

1986 / Dansk

Education Masterexamen i ekonomi, Kopenhamns Universitet
Previous Omfattande erfarenhet fran fastighetsinvesteringar fran sin
experience befattning som Partner pa Colliers International Denmark.

Lista pa foretagsledningen: Léank


https://www.heimstadenbostad.com/corporate-governance/leadership/default.aspx#module-tab--management
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Bolagsstyrning, risk och regelefterlevnad

Bolaget ar dedikerat till en hog standard inom bolagsstyrning, riskhantering och
regelefterlevnad. Bolagets centraliserade Governance, Risk, and Compliance-
funktion (GRC) utvecklar och 6vervakar Bolagets policyramverk samt risk- och
efterlevnadsverktyg. Under 2024 forstarktes fokuset pa bolagsstyrning ytterligare
genom inforandet av en internrevisionsfunktion.

GRC ansvarsomraden

GRC-funktionen ansvarar for att:

- Utveckla, implementera och aga uppforande-
koden pa uppdrag av styrelsen

- Etablera, implementera och bevaka ett gemen-
samt riskbaserat Policyramverk for bolaget

- Planera, implementera och bevaka ett regel-
efterlevnadssystem bestdende av relevanta
delar och uppgifter for samtliga dotterbolag

« Uppratthalla relevant utbildning och kunskap
om GRC

+ Implementera och bevaka risk- och regelefter-
levnadsverktyg, rapportering och processer och
rapportera till Forvaltaren och styrelsen

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Policyramverk

Hosten 2024 godkande styrelsen en uppdaterad
uppforandekod baserad pa Bolagets varde-
ringar och &tagande kring etiskt uppforande.

De huvudsakliga forandringarna rorde noll-
tolerans for trakasserier, skyldigheten att skydda
Bolagets tillgdngar och konsekvenshantering.
Uppforandekoden kompletteras av detaljerade
policyer, manualer och riktlinjer — alla tillgangliga
pa intranatet, i koncernens HR-system och
personalhandbocker. Tillsammans utgor dessa
dokument det styrande ramverk som vagleder
bolagets dagliga verksamhet. Koncernens
Policyramverk implementeras nu i Bolagets
dotterbolag foljt av relevant utbildning och
styrningselement sdsom beharighetsmatriser.
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Undertecknande och utbildning

Styrelsen ager och godkanner uppforandekoden.
Alla anstallda ar skyldiga att och uppmanas att
arligen bekrafta sin forstdelse och dtagande

att folja Uppforandekoden, och under 2024
uppnaddes undertecknande pa 100%. Ar 2025
kommer ett uppdaterat utbildningsprogram att
lanseras. Relevanta tgarder har vidtagits for

att minska risken for mutor och korruption. En
obligatorisk utbildning inom antikorruption lanse-
rades 2023 och upprepas var 18:e manad. Detta
kompletterades under 2024 med ett register

for intressekonflikter och riktlinjer med relevant
utbildning for alla anstallda.

Affarspartners

Bolaget forvantar sig att samtliga affarspartners
foljer bolagets etiska standarder och skriver under
Bolagets Business Partner Principles vid under-
tecknande av avtal med Bolaget. Dessa principer ar
baserade pa uppforandekoden och minskar risken
for att leverantorer inte agerar enligt Bolagets
etiska standarder eller foljer relevant lagstiftning.
Bolaget genomfor dterkommande uppfoljningar
med leverantorer genom frageformular och
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uppfoljningsmaoten for att sakerstalla regelefter-
levnad.

Planer for 2025

Bolaget kommer kontinuerligt att arbeta for att
forbattra dess Policyramverk inklusive riktlinjer
och Standard Operating Procedures (SOP).
Overtradelse av Uppforandekoden eller styrande
dokument ska rapporteras genom visselblasar-
funktionen pa Bolagets hemsida, som drivs av en
tredje part och sakerstaller mojlighet till anonym
rapportering. Frdn 2025 kommer GRC-funktionen
att ta over whistleblower-funktionen fran People
& Culture for att sakerstalla separation av arbets-
uppgifter internt.
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Riskhantering
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Bolagets mal for riskhantering ar att maximera avkastningen pa en acceptabel riskniva
utan att kompromissa med Bolagets vision, varderingar eller uppforandekod.

Bolaget ar exponerat for ett antal risker/mojlig-
heter som kan paverka verksamheten, darfor ar det
av stor vikt att ha ett omfattande riskhanterings-
program for att optimera balansen mellan risk och
avkastning. Koncernens Policyramverk stods av
manualer och riktlinjer och har utformats for att
mildra betydande risker. Policyramverket presen-
teras i slutet av Bolagsstyrningsrapporten.

GRC-funktionen sammanstaller och analyserar
risker/mojligheter i Bolagets olika marknader

inom den verkstallande GRC- och internkon-
trollskommittén. Identifierade risker/mojligheter,
riskminimeringsatgarder och -processer presen-
teras halvarsvis for ledningen, Revisions- och
GRC-kommittén och styrelsen. De lokala lednings-
grupperna i landerna har i uppdrag att uppdatera
det lokala riskregistret kvartalsvis, samt rapportera
forandringar och &tgardsstatus, vilket kopplar
riskhanteringen till befintlig affarsverksamhet.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Bolaget har 13 aktiva risker och mojligheter i

det Oversta riskregistret vid utgadngen av 2024,
uppdelat i finansiella, strategiska och operativa
risker/majligheter. Forutom de allmanna verk-
samhetsrelaterade riskerna/mojligheterna, GDPR,
regelefterlevnad, hallbarhet, IT/cyber och regu-
latoriska fragor, lyfts ndgra av de mer specifika
riskerna inom fastighetsbranschen fram nedan:

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisken innefattar att sakra
fordelaktiga villkor pa ldnemarknaden, inklusive
kapitalmarknaden, bankfinansiering eller alternativa
kreditkallor, for Bolagets refinansiering; att anpassa
till aktuella marknadsforhéllanden, och att hantera
en likviditetskvot i enlighet med Bolagets finan-
siella policy. Bolaget har etablerat en omfattande
finansiell modell for koncernen och dess verk-
samhet dar betydande fokus agnas &t Bolagets
skuldforfalloprofil, samt effekterna av att refinan-
siera dessa instrument péa aktuella marknadsvillkor.
Detta maojliggor kanslighetsanalys av flera nyckeltal
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(KPler) i realtid, inklusive finansiella kovenanter
och kreditbetygsmatt, vilket sakerstaller att
Bolaget ar val informerat och forberett om ndgon
KPI riskerar att overskridas. Bolagets finanspolicy
faststaller nivan pa viktiga finansiella nyckeltal,
vilket inkluderar havstangstrosklar, genomsnittlig
|optid, maximalt belopp for forfall under ett givet
ar, med mera. Under perioder av hogre volatilitet
pa finansmarknaderna, nar refinansieringsrisken
Okar, siktar Bolaget pa att skapa mer utrymme for
kommande forfall genom att sakra finansiering for
langre perioder och bibehalla kassareserver och
oanvanda likviditetskallor.

Rante- och valutarisk

Rante- och valutaforandringar kan orsaka volatilitet
i de rapporterade finansiella siffrorna. Detta kan
potentiellt pdverka Bolagets kreditmétt negativt
och leda till press pé kreditbetyget och risk for att
finansiella kovenanter overskrids, och overvakas
darfor kontinuerligt i detalj. For att hantera och
mildra rante- och valutarisken tillampas fast ranta
och ranteswappar for att balansera rantesakrings-
graden i enlighet med Bolagets finanspolicy, och
investeringar finansieras i lokal valuta (i den man
det &r finansiellt motiverat) med kontinuerlig
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overvakning av beldningsgrad (Loan-to-Value,
LTV) per valuta, vilket ger ett naturligt skydd mot
valutafluktuationer pa konsoliderad niva.

Varderingsrisk

Forandringar i fastighetsvarden paverkar Bolagets
kreditmatt, dar en minskning av varderingarna

kan orsaka press pa kreditbetyget och risk for att
overskrida finansiella kovenanter. Finanspolicyn
foreskriver toleransnivaer for beldningsgrad (LTV)
koncernen och nar dessa inte foljs ska Forvaltaren
foresla en plan for att aterstalla efterlevnad genom
nedbringande av skulden.

For att hantera och balansera risken for
varderingsnedgangar efterstravar Bolaget en
diversifierad fastighetsportfdlj, dar ingen marknad
overstiger 30% av GAV, med fokus pa regioner
med stark ekonomisk utveckling, gynnsam demo-
grafi och balans mellan utbud och efterfrdgan.

For att sakerstalla transparens och fortroende for
rapporterade varden varderas fastighetsportfoljen
varje kvartal av valrenommerade externa varderare.
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Internkontroll
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Bolaget foljer en tredelad modell for att klargora roller och ansvar i samband med

riskhantering och internkontroll.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon foljer Bolagets organisations-
struktur, med stod av policys, manualer, riktlinjer
och SOP:er, for att sakerstalla att Bolagets varde-
ringar och strategiska mal efterlevs. Ledningen
stodjer en stark internkontroll genom verkstallande
GRC- och internkontrollkommittén, dar finansiell
prestation, forbattring och internkontrollaktiviteter
diskuteras, planeras och genomfors.

Styrelsen har etablerat en revisions- och
GRC-kommitté for att overvaka och utmana
integriteten i den finansiella rapporteringen och
sakerstalla robusta interna kontroller.

Riskbedomning

Risker relaterade till finansiell och operativ
rapportering overvakas av Forvaltaren genom
verkstallande GRC- och internkontrollkommittén
och av styrelsen genom Revisions- och
GRC-kommittén.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Nyckelrisker, inklusive materiella fel i finansiell
rapportering eller operativ ineffektivitet, bedoms
regelbundet och motverkas genom en struktu-
rerad process som beskrivs pa sidan 56 i denna
bolagsstyrningsrapport.

Kontrollaktiviteter

Forebyggande, undersokande och korrigerande

kontrollaktiviteter ar inbaddade bade pa lednings-

nivd och operativ niva over hela organisationen
for att sakerstalla att potentiella fel i finansiell
eller operativ rapportering undviks alternativt
identifieras och rattas till. | denna bolagsstyr-
ningsrapport inkluderar kontrollaktiviteter for att

forebygga risken for materiella felaktigheter i

finansiell och operativ rapportering bland annat

foljande:

+ Uppdelning av arbetsuppagifter, behorighets-
kontroller, godkannandeprocesser, inklusive
styrelsegodkanda behorighetsmatriser.

+ Djupgdende granskningar av landsledning-
arnas operativa rapportering mot prognoser
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och budget genom den kvartalsvisa Business
Review-processen.

+ Intern kontrollgranskningsprocess som tacker
landernas finansiella process vid periodslut,

« lokala interna kontroller, redovisning enligt
Group Accounting Manual, rapportering enligt
Group Reporting Guidelines och bedrageri-
forebyggande arbete.

Information och kommunikation
Forvantningar gallande en lojal efterlevnad

av Policyramverket kommuniceras aktivt av
Forvaltaren till personalen via intranat, stormoten
(Townhalls) och méanatliga informationsmaoten
samt ett obligatoriskt digitalt utbildnings- och
undertecknande-program for uppforandekoden.
Policys och riktlinjer for den finansiella rappor-
teringsprocessen ags av Chief Financial Officer
som samarbetar med alla lander for att sakerstalla
en konsekvent tillampning av Group Accounting
Manual och framja en feedbackkultur med fokus
pa forbattring.

Kontinuerlig forbattring och internrevision
Bolagets tredelade modell inkluderar en intern-
revisionsfunktion pa koncernniva som
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genomfor oberoende granskningar av interna
kontrollprocesser for att identifiera brister och
rekommendera forbattringsatgarder, framja ansvar
genom att sakerstalla att policys och manualer
implementeras konsekvent inom organisationen
samt stodja styrning genom att arbeta nara revi-
sions- och GRC-kommittén och Forvaltaren for att
forfina och starka ramverket for intern kontroll.
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Policyramverk

Bolagets policyramverk genomgar regelbunden
oversyn och uppdateras vid behov. Ramverket
omfattar femton policyomraden, tillsammans med
uppforandekoden och affarsplanen, och ar till-
gangligt for alla anstallda pa Bolagets intranat, dar
de dokument som ar markerade med * aven finns
tillgangliga pa Bolagets externa hemsidor. Varje
policyomrade har en utsedd Policyagare, som ar
en CxO eller direktor i ledningen, samt en lokal
Policyagare i varje land.

Bolagets policyramverk bestar av foljande styr-
dokument (i slumpmassig ordning):

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Senaste Nasta
Policyramverk vara styrdokument (G1-1) Koncernpolicyagare Godkanns av  uppdatering uppdatering
Qode Qf Slon(.:lucto (Uppforaand.ekod) motsvarér de regler och grundprinciper som satter standarden for Bolagets agerande och Styrelsen Styrelsen 2024 2026
finns tillganglig pa lokala sprék i alla Bolagets lander.
Business Plan (affarsplan) beskriver investeringar, visioner for forvarv, projekt, geografiska marknader och avkastningsprofiler,
inklusive Bolagets strategi for hyresintaktsokning och renoveringar. Under 2023 presenterades och implementerades Chief Executive Officer ~ Styrelsen 2022 2024
godkannandematriser pa bade grupp- och landsniva for att specificera behorighetsnivaerna for att fa utfora uppgifter.
. . . ) . - . ) . Co-CEO/Chief
Financial Policy (finanspolicy) faststéller foretagets finansiella standarder. Investment Officer Styrelsen 2023 2025
Sustainability Policy* (hallbarhetspolicy) sakerstaller hogkvalitativa, integrerade och samordnade héllbarhetsinsatser i hela .
L R ) . . . . L . . Chief Asset Management
organisationen, och framjar engagemang och delaktighet for att uppna uppsatta mal och framja Bolagets overgripande mal att S ' Styrelsen 2024 2026
. ) . and Sustainability Officer
bidra till samhallet.
Investment/CapEx Policy syftar till att minska investeringsrisker och férbéttra avkastningen pa kapitalutgifter Chief Asset Management o ceos 2023 2025
P ysy 9 gen pa kaprtalutgiter. and Sustainability Officer
Bran.d & Cqmmunlca_tlons PO|IC¥ faststaller Bolagets externa och interna kommunikation, varumarken, marknadsforings- och Director Bran_d & Co-CEO's 2004 2026
public affairs-strategier och -aktiviteter. Communications
Risk Policy etablerar ett omfattande riskhanteringsprogram med syfte att optimera balansen mellan risk och avkastning over en Chief Legal Officer/ ,
: o . Co-CEQO's 2023 2025
bredd av potentiella affarsrisker. Director GRC
Anti-Corruption Policy beskriver dtagandet att uppratthalla hogsta integritetsstandard, transparens och etiskt affarsagerande, Chief Legal Officer/ ,
= T .. I . Co-CEOQO's 2024 2026
och vagleder initiativ for att sakerstalla arlighet och ansvarstagande. Director GRC
Whistleblower Policy (visselblasarpolicy) sakerstéller Bolagets transparens och regelefterlevnad genom att underlatta Chief People & \
) ; S ! Co-CEOQO's 2023 2025
rapportering av oegentligheter i enlighet med lagkrav. Culture Officer
ACyber/]T Security qulgy beskr|y¢r skyddsatgarder, a‘r‘wvandarfo.r.vantmngaAr o?h ansvar for att skydda information baserat pa Group Director Global IT  Co-CEO's 2024 2026
industristandarder for sakerhet for att skydda hyresgaster, anstallda och tillgadngar.
Business Partner Policy, Procurement Manual and Business Partner Principles* foljer FN:s Global Compact-principer om Chief Asset Management Co-CEO's 2004 2026
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo och anti-korruption och ar obligatoriska for alla affarspartners/tredje parter. and Sustainability Officer
People & Culture Policy stravar efter att skapa och uppratthalla en omtanksam arbetsplats som aterspeglar Bolagets varderingar: Chief People & Co-CEO's 2022 2025
Dare, Care, Share. Behandlar ocksa fragor rorande mangfald, inkludering och tillhérighet (Diversity, Inclusion and Belonging). Culture Officer
Ir_1_ve°stment F.’ollnc.:y _k_Jeskrlver |nve.ster|ngsmandatet i enlighet med affarsplanen och principerna for var investeringsstrategi i Co—CEO/Chlgf Co-CEO's 2004 2026
forhallande till forvarv och avyttringar. Investment Officer
Tax Policy* beskriver de principer och riktlinjer som styr Bolagets tillvagagangssatt for skatteefterlevnad och -hantering. Chief Financial Officer Co-CEQO's 2024 2026
Privacy Policy minskar integritetsrisker genom att etablera en enhetlig uppsattning krav over alla lander, vilket sakerstaller ) ) B ,
ansvarstagande och efterlevnad av integritets-/GDPR-standarder i foretaget. Chief Legal Officer Co-CEO's 2024 2026
Insider qu|cy sakerstaller korrekt och ansvarsfull hantering av insiderinformation och reglerar anstalldas handel i foretagets Chief Legal Officer Co-CEO's 2023 2025
noterade instrument.
Operational Policy sakerstaller hogkvalitativ och samordnad verksamhet med fokus péa att oka effektivitet och transparens i hela Co-CEQ/ Chief Co-CEO's 2025 2027

organisationen.

Operating Officer
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Om denna rapport

Denna hallbarhetsredovisning omfattar rakenskapsaret 2024 och utgor ett
komplement till arsredovisningen.

Forberedelser infor EU:s direktiv Forberedelser infor 2025

om Hallbarhetsrapportering Rapportering i enlighet med CSRD trader inte i
Heimstaden Bostad valkomnar EU:s direktiv kraft forran 2025, men vi har redan tagit fram en
om foretagens hallbarhetsrapportering (CSRD) ny struktur for 2024 ars hallbarhetsredovisning
och de tillhorande europeiska standarderna for med ESRS som forebild och med maélet att infor-
hallbarhetsredovisning (ESRS), d& de underlattar liva s& mycket som mojligt av den grundlaggande
framtagandet av mer balanserade, transparenta strukturen. Hallbarhetsredovisningen ar val inte-
och enhetliga hallbarhetsupplysningar, och grerad med arsredovisningen genom metoden
dessutom fungerar som katalysatorer for battre "inforlivande genom hanvisning”. En fullstandig
hallbarhetsstyrning och -hantering i hela organisa- oversikt over ESRS-strukturen och var du hittar
tionen. specifika upplysningar finns i bilagan.

ESG-redovisningen anpassas efter

den ekonomiska redovisningen

2024 var aret da vi integrerade ESG-kontroller och
-rapportering i den ekonomiska organisationen

for att sakerstalla att ESG-redovisning, -kontroller
och -rapportering ar anpassade till vara finansiella
processer, verktyg och rapporter. Denna struktur
har gett oss goda forutsattningar for att kunna
implementera CSRD och ESRS pa ett effektivt
satt.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Allman information

ESRS2 BP-1 Grund for utarbetandet
Hallbarhetsredovisningen ger en dversikt over
hur styrningen av Heimstaden Bostad fungerar
och redovisar resultaten inom de viktigaste
ESG-amnena. Har finns aven detaljerad infor-
mation om hur vi arbetar med héllbarhet och
ansvarsfullt foretagande. Detta avsnitt med
allmanna upplysningar lyfter fram de vasentliga
konsekvenser, risker och mojligheter som kunnat
identifieras samt vara principer for hallbarhetsre-
dovisning, vilka tillsammans utgjort grunden for
utarbetandet av héllbarhetsredovisningen.

Syftet med redovisningen ar att ge intressenter
en rattvisande och balanserad oversikt over rele-
vanta faktorer, aktiviteter, metoder och resultat
under rakenskapsaret 2024. Omfattningen av var
héllbarhetsredovisning ska spegla de finansiella
rapporterna. Den dubbla vasentlighetsbedom-
ningen (DMA) som beskrivs i ESRS 2 IRO 1
omfattar konsekvenser, risker och maojligheter
(IRO) i var egen verksamhet och i vardekedjan,
bade uppstroms och nedstroms (se ESRS 2
SBM-1). Hallbarhetsredovisningen féljer den
indelning i kortsiktig, medelldng och langsiktig
tidshorisont som definieras i ESRS1.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Hallbarhetsredovisningen har godkants av
styrelsen.

ESRS 2 BP-2 Upplysningar med avseende

pa sarskilda omstandigheter

Under 2024 har vi reviderat och omstrukturerat

vara hallbarhetsupplysningar i enlighet med CSRD

i storsta mojliga man. Detta har gjorts pa foljande

satt:

+ Reviderad layout pa hallbarhetsrapporten for att
uppfylla ESRS-kraven

+ Reviderad bedomning av vasentliga héllbar-
hetsfragor i linje med ESRS-kraven (se ESRS 2
IRO-1)

- Tillagg av ett avsnitt med allmanna upplysningar
i enlighet med den struktur och de upplysnings-
krav som beskrivs i ESRS 2

- Tillagg av nya upplysningar som framkommit
under DMA-bedomningen, inom bland annat
Resursanvandning och cirkular ekonomi,
Arbetstagare i vardekedjan samt Konsumenter
och slutanvandare

« Femton aktiviteter inom ramen for tre mal
omfattas av EU:s taxonomirapportering

+ Uppdaterade redovisningsprinciper enligt EU:s
taxonomirapportering for storre renoveringar
(Begréansning av klimatférandringar (CCM)),

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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tillamplighet (Anpassning till klimatforandringar
(CCA)) och dubbelrakning

« Omraknat basar 2020 med avyttrade fastigheter
for SBti

- Uppgifter om antalet anstallda har delats upp
mellan Heimstaden Bostad och Heimstaden AB
for okad tydlighet och anpassning till organisa-
tionsstrukturen

- Forandrat system for rapportering av affars-
resor, vilket har lett till hogre kvalitet, men
svarigheter att gora jamforelser under hela 2024

ESRS 2 BP-2 (14) Redovisning av fel under

tidigare perioder — ESRS 1, avsnitt 7.4

- Justerad forbrukning och vaxthusgasutslapp
Scope 1 och 2 pa grund av uppdaterade siffror
for Tjeckien och Tyskland. | denna rapport
presenteras verkligheten for 2023

- Forenlighet med CCA enligt EU-taxonomin
(CCA7.7: fran 100% till 0%

Inforlivande av ESRS-krav genom hanvisning
till andra delar av arsredovisningen
Beskrivningen av Heimstaden Bostads strategi,
affarsmodell (ESRS 2 SBM-1) och styrningsstruktur
(ESRS 2 GOV 1) presenteras i vart strategikapitel
och var bolagsstyrningsrapport, som ocksa

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

innehaller detaljerad information om vart ramverk
for bolagsstyrning (G1-1). Rapporten om tilloorlig
aktsamhet (ESRS 2 GOV-4) finns i bilagan

Rapporteringssystem och konsolidering
Data som tillhandahalls i rapporten har samlats in
fran olika system for samtliga lander sedan 2019.

ESRS 2 BP-2 Kallor till osakerhet

i uppskattning och utfall

Metoderna som anvants for att berakna och
redovisa hallbarhetsmatten finns beskrivna i
redovisningsprinciperna for varje vasentligt amne,
inklusive information om huruvida de uppmatts
direkt eller om de uppskattats med hjalp av kallor
sdsom tredjepartsdata eller branschsnitt. Matten
samlas in frdn Heimstaden Bostads verksam-
hetsenheter med hjalp av lokala ledningssystem
och harleds vanligen fran datasystem, matningar,
berakningar och inkopskvitton. Vi har kontroller
pa plats for att sakerstalla att informationen ar
fullstandig och korrekt. Noterna till varje kapitel
innehaller information om kallor till skattningar eller
eventuell osakerhet kring utfall.
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Hallbarhetsstyrning

ESRS 2 GOV 1 Forvaltnings-,

lednings- och tillsynsorganens roll

Vi hanvisar till den inforlivade bolagsstyrningsrap-
porten och avsnittet om bolagsstyrningsstruktur
for mer information om ESRS 2 IRO-1.

ESRS 2 GOV2 Information som lamnas till och
hallbarhetsfragor som behandlas av foretagets
forvaltnings-, lednings- och tillsynsorgan
Styrelsen: Godkanner den CSRD- och ESRS-
anpassade arliga redovisningen i enlighet

med rekommendationerna fran revisions- och
GRC-kommittén.

Revisions- och GRC-kommittén (A&GRC):
Bestar av styrelseledamoter och sammantrader

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL

en gang i kvartalet som ansvarar for att over-
vaka konsekvenser, risker och mojligheter inom
hallbarhetsarbetet samt bidrar till integriteten i
hallbarhetsredovisningen.

Verkstallande hallbarhetskommittén: Bestar

av representanter fran koncernledningen och
sammantrader en gang i kvartalet. Kommitten
granskar resultat, rekommenderar strategier till
revisions- och GRC-kommittén samt faststaller
genomforandeplaner for hdllbarhetsprioriteringar
i linje med rapporteringsramarna.

Operativa arbetsgrupper: Anvander sig av en

systembaserad metod i linje med rapporte-
ringsramverken for att utveckla och folja upp

Styrelse
Revisions- och GRC-kommitté
Verkstallande Hallbarhetskommitté

Arbetsgrupper i verksamheten

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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handlingsplaner och resultat. Hallbarhetsfragorna
ar integrerade i olika interna funktioner for att vi
ska kunna hantera inverkningar, risker och mojlig-
heter pa ett effektivt satt, vilket sakerstaller att de
aven anpassats till andra viktiga processer internt.

ESRS 2 GOV-3 Integrering av
hallbarhetsrelaterade resultat

i incitamentssystem

Heimstaden Bostads incitamentsprogram for lands-
chefer ar kopplade till hallbarhetsresultaten och
bygger pé en érlig reduktion av COe-utslappen
och mal for inkopt energi. Véra incitamentsprogram
uppdateras arligen och godkanns av ersattnings-
kommittén, som bestéar av CFO, Co-CEO och Chief
People & Culture Officer.

ESRS 2 GOV-5 Riskhantering och intern
kontroll 6ver hallbarhetsrapportering
Gruppen for hallbarhetsredovisning ansvarar for

att ta fram detaljerade rapporter om hallbarhet och
ESG-matt i koncernen. | arbetet ingér att organisera
och leda viktiga aktiviteter, sdsom att sammanstalla
upplysningar om ledningens strategi, bedoma
klimatrisker i samarbete med relevanta funktioner
och overvaka datainsamling och konverterings-
processer for hallbarhetsrapporteringen.

HALLBARHETSREDOVISNING
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For att minimera antalet fel i rapporteringen
ansvarar gruppen for ett standardiserat data-
ramverk med systematisk riskprioritering som
anvands i hela bolaget. Ramverket sakerstaller
att bolaget anvander sig av konsekventa defini-
tioner, berakningar och matmetoder, till exempel
utslappsfaktorer i enlighet med Greenhouse

Gas Protocol (GHG). Centraliseringen gor det
mojligt for gruppen att agera som en affarspartner
och identifiera och atgarda inkonsekvent eller
felaktiga data. Heimstaden Bostads Chief Asset
Management & Sustainability Officer (CAMSO)
haller revisions- och GRC-kommittén informerad
om hur héllbarhetsrapporteringen fortskrider,
medan revisions- och GRC-kommittén inkommer
med kvartalsvisa uppdateringar till styrelsen.

Under 2020 inforde Heimstaden Bostad ett verktyg
for hallbarhetsrapportering i syfte att kunna hantera
och strukturera data for rapporteringsandamal
samt for att dvervaka efterlevnaden av rapporte-
ringsstandarderna. Vara insatser under 2024 har
fokuserat pé att konsolidera héllbarhetsdata i en
centraliserad plattform, forbattra tillgadngen till hall-
barhetsredovisningar och tillhandahélla databaserat
beslutsunderlag till olika funktioner. All rapportering
av hadllbarhetsdata sker nu i enlighet med de redo-
visningsprinciper som foreskrivs av ESRS.
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Strategi och affarsmodell
UPPSTROM EGEN VERKSAMHET NEDSTROM
Vi investerar i vara fastigheter for att Vi driver och forvaltar fastigheter for att Hyresgaster bor i vara fastigheter
sakerstalla langsiktigt varde skapa Omtanksamma Boenden
ey ) -
Heimstaden
PROSS&E)NSF ELLEVERANTORER
goono
\ UNDER: goooa \ ]

LEVERANTORER

gooo

RAMATERIALS-
LEVERANTORER

PRODUKT-
LEVERANTORER

gooo

.
Lod

pad

anniil’l

& i

EH
i

i

9

Arbetstagare i vardekedjan

ESRS 2 SBM-1 Strategi,

affarsmodell och vardekedja

Var strategi och affarsmodell presenteras i strate-
giavsnittet i arsredovisningen.

Affarsmodellen gar ut pa att aga och forvalta
fastigheter i syfte att erbjuda omtanksamma
boenden till vara hyresgaster. Vi agnar oss framst
at att forvalta befintliga tillgadngar, vilket innebar
att de flesta av aktiviteterna avser Iopande uthyr-
ning, underhall och forbattringar av fastigheterna

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

for att sakerstalla ett ldngsiktigt varde. Ett viktigt
fokusomrade ar att minska klimatpaverkan och
hoja hallbarhetsprestandan i véra fastigheter. Vi
stravar efter att vara en forebild och vill anvanda
var plattform och storlek for att leda fastighets-
branschen mot mer héllbara arbetssatt.

Vi koper in produkter och tjanster fran ett flertal
olika leverantorer, allt frdn solpaneler till el och
byggmaterial. Vi koper ocksa in underhallstjanster
frdn entreprendrer och underleverantorer, till

Anstallda

exempel tradgardsskotsel och lokalvard. Vara
upphandlingsrutiner gor det mojligt att vaga in
héllbarhetsaspekter nar vi utvarderar och valjer
affarspartners.

Véra intakter bestar av hyresintakter frd&n mer an
162 415 bostader i nio lander. | egenskap av stor
hyresvard ar vi val medvetna om var paverkan pa
manniskors liv och vart ansvar att tillhandahalla
trygga och inkluderande boenden med hyres-
gastinflytande till overkomliga priser. Heimstaden

Hyresgaster

Bostad fokuserar pa kundnojdhet genom att
tillhandahalla effektiv och hogklassig service.

Vi verkar pa starkt reglerade arbetsmarknader i
norra Europa, vilket minskar risken for oegent-
ligheter inom socialt ansvar och bolagsstyrning.
Riskerna okar dock ju tidigare i vardekedjan man
kommer, da vara underleverantorer kan vara verk-
samma i lander och kategorier med hog risk. Mer
information finns i SBM-3.
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ESRS2 SBM-2 Intressenters

intressen och synpunkter

Strategiska kontakter med intressenter ar en

viktig del i var ambition att vara ett Oppet och
transparent bolag. For att vara sakerstalla att vi
fokuserar pa de mest angelagna fragorna, bade

ur foretags- och samhallsperspektiv, jobbar vi
aktivt med att skapa oss en bild av intressenternas
behov och forvantningar samt jamfor dem med
vara strategiska mal. Principerna och processen for
var kontakt med intressenter finns beskrivna i var
Stakeholder Management Strategy.

Vi har |opande dialoger med intressenterna som
en del av var dagliga verksamhet. Utifran vasent-
lighetsbedomningarna granskar och anpassar vi
kontinuerligt vara processer och beteenden for
att tillgodose intressenternas forvantningar och
minimera eventuella negativa inverkningar som
Heimstaden Bostad kan ha, b&de nu och i fram-
tiden.

Vi fokuserar pd intressentgrupper vilka vi har
l&ngsiktiga relationer med, och som paverkas av
och/eller sjalva har inverkan pa var verksamhet. |
tabellen som foljer redovisas vara viktigaste intres-
senter, typen av kontakt och organisation samt
mal och syfte med kontakterna.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Intressenter Typ av kontakt Syfte Resultat

Kunder Kundundersokningar, lokala evenemang, kundportal, digitalt Erbjuda omtanksamma bostader genom att samla Arliga forbattringsplaner med fokusomraden sasom
hjalpcenter samt andra kanaler. Kunder kan ocksa flagga in, analysera och agera pa feedback och forslag atervinning, energieffektivitet och kommunikation.
problem via vart visselblasarsystem. fran hyresgasterna.

Anstallda Kvartalsvisa undersokningar, samtal om personlig kompe- Skapa en omtanksam arbetsplats genom att Lopande utveckling av processer, utbildningar och
tensutveckling, regelbundna medarbetarsamtal, utbildningar, samla in, analysera och agera pa feedback och kulturbyggande initiativ.
konferenser och arbetsmiljogrupper. Anstallda kan ocksé flagga forslag frdn personalen.
problem via Vart visselblasarsystem.

Leverantorer Upphandlingsprocess med moten, forhandlingar, orderlaggning F& leverantorer att folja vara Business Partner Lopande utveckling av upphandlingsprocessen i syfte

Offentliga organ

Langivare och inves-
terare

Media

Aktieagare

Lokalsamhalle

och tillborlig aktsamhet (due dilligence). Leverantorer kan ocksa
flagga problem via vart visselblasarsystem.

Deltagande i det offentliga samtalet via branschorganisationer
som vi ar medlem i. Deltagande i dialogforum om stadsplane-
ring, trygghet och miljo i grannskapet etc. Direkt samverkan med
kommuner och myndigheter, till exempel nar vi ger oss in pa nya
marknader.

Telefonkonferenser, ars- och héllbarhetsredovisningar,
emissioner av obligationer och grona obligationer,
ESG-frageformular for investerare/banker, kapitalmarknadspre-
sentationer och enskilda moten med banker och investerare.

Proaktiva kontakter via pressmeddelanden och intervjuer.
Reaktiva kontakter genom att svara pa forfragningar och fragor.
Talespersoner pa bade koncern- och landsniva ska f& aterkom-
mande medietraning.

Dialoger och moten med agare, styrelsemoten, ars- och hall-
barhetsredovisningar, ESG-utvarderingar och -bedomningar,
arsstammor och moten med aktiedgarrepresentanter.

Moten med intresse- och branschorganisationer, samarbeten
med lokala ideella organisationer, deltagande pa arbetsmark-
nadsdagar etc. Medlemmar i lokalsamhéllet kan ocksé flagga
problem via vart visselblasarsystem.

Principles, utvardera deras ESG-risker och
metoder samt folja upp deras ESG-resa.

Sakerstalla efterlevnad av aktuell och framtida
lagstiftning, sprida kunskap om basta praxis inom
branschen, samarbeta for att skapa trygga och
inkluderande grannskap.

Kommunicera Var strategi till investerare och se
till att var strategi overensstammer med basta
praxis pa marknaden.

Transparent kommunikation om vara mal och
prestationer, inklusive berattelser om var
paverkan pa samhallet, kunderna och branschen.

Se att vi foljer var hallbarhetsstrategi och tillho-
rande mal samt levererar en langsiktigt stabil vinst
med hansyn tagen till manniskor, etik och miljo.

Skapa en Iopande kontakt med lokalsamhallet och
ta socialt ansvar genom samarbeten kring trygga
och inkluderande bostadsomraden.

att prioritera leverantorer som tillampar basta praxis
och hjalper oss att uppnéa vara ESG-mal.

Vi kan erbjuda expertutldtanden om kommande regle-
ringar, antingen direkt eller via branschorganisationer.
Vi kan utveckla lokala samarbeten, till exempel i form
av Business Improvement Districts (BID).

Vi kan tillgodose intressenternas krav pa héllbarhets-
data och fullgora var skyldighet att hélla investerarna
informerade om ESG-relaterade fragor.

Vi skapar en tydlig medienarvaro och ser till att finnas
i det allmanna medvetandet nar viktiga fragor disku-
teras. Matt for mediebevakningen delas med relevanta
interna intressenter p& manadsbasis.

Vi kan tillgodose aktieagarnas behov av héllbarhets-
data och fullgora var skyldighet att halla aktieagarna
informerade om ESG-relaterade fragor.

Vi kan skapa jobb- och praktikmojligheter for
manniskor som star langt fran arbetsmarknaden,
erbjuda inkluderande bostadskontrakt i samarbete
med lokala organisationer, fokusera pa begransning av
och anpassning till klimatforandringar.
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Vasentlighetsbedomningsprocessen
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IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for

att faststalla och bedoma vasentliga
konsekvenser, risker och mojligheter

Under 2024 gjorde Heimstaden Bostad sin forsta
dubbla vasentlighetsbedémning (DMA), med
utgdngspunkt i ESRS frdn European Financial
Reporting Advisory Group (EFRAG). Som ett led i
detta identifierade vi och gjorde objektiva bedom-
ningar av IRO:er. Som forsta steg skapade vi oss en
bild av kontexten for véra aktiviteter, affarsforbin-
delser, vardekedjan och berorda intressenter i syfte
att omvardera den tidigare vasentlighetsbedom-
ningen fran 2020. Darefter bedomde vi de risker
som tidigare hade identifierats och dokumenterats

i vart riskverktyg gentemot de amnen och unde-
ramnen som EFRAG har definierat.

Inga amnen eller underamnen utelamnades fran
den forsta bedomningsomgéngen, med undantag
for G1, Ansvarsfullt foretagande — Djurskydd, som
beddmdes vara icke vasentligt da vi inte har ndgon
verksamhet med direkt koppling till detta amne.
Flera granskningar gjordes for att revidera amnena
och underamnena.

Vi har haft kontakt med ett brett spektrum av
interna och externa intressenter, inklusive anstallda,

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

leverantorer, kunder, samhallsrepresentanter,
investerare, analytiker och banker genom intervjuer,
workshopar och skrivbordsundersokningar i syfte
att identifiera vara mest vasentliga hallbarhets-
fragor. Vi anordnade amnesbaserade workshopar
for att pavisa hur olika vasentliga amnen och
underamnen samverkar och paverkar varandra,

till exempel forhallandet mellan insatser for att
begransa klimatforandringar och bevarandet av
biologisk mangfald.

Bedomningsmetoden och kriterierna for vasent-
lighetsbedomningen har utvecklats i enlighet med
riktlinjerna for ESRS 1.

- Inverkansvasentlighet
Utvarderar skala, omfattning, aterstallbarhet
samt sannolikheten for bade positiva och nega-
tiva inverkningar, oavsett om dessa ar faktiska
eller potentiella. For inverkningar relaterade till
manskliga rattigheter prioriteras allvarlighets-
grad framfor sannolikhet, enligt ESRS 1, med
hjalp av riktlinjer for tillborlig aktsamhet (due
dilligence) fran FN:s vagledande principer for
foretag och manskliga rattigheter och OECD:s
riktlinjer for multinationella foretag.
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- Finansiell vasentlighet
Bedomning av ekonomins betydelse for risker
och mojligheter, med hansyn tagen till sanno-
likhet och typ av potentiell finansiell effekt.

« Tidshorisont
Kort sikt: innevarande rapporteringsperiod.
Medellang sikt: fram till slutet av en rappor-
teringsperiod pa hogst 5 &r. Lang sikt: langre
an 5 ar.

Process for identifiering av klimatrelaterade
inverkningar, risker och mojligheter

Under 2022 genomforde Heimstaden Bostad

en klimatrelaterad scenarioanalys i enlighet med
TCFD:s (Task Force on Climate-related Financial
Disclosures) rekommendationer i syfte att bedoma
risker och maojligheter forknippade med olika
klimatscenarion samt deras potentiella inverkan pa
investeringsstrategins motstandskraft.

Vid bedomningen av klimatrelaterade risker har

vi anvant oss av riktlinjer for scenarioanalys i
enlighet med TCFD:s krav. Frdn och med 2025
kommer vi att ga over till att anvanda IFRS

S1- och S2-standarderna for att sakerstalla okad
transparens och enhetlighet i redovisningen av
var exponering mot klimatrelaterade risker. Denna
forandring speglar var ambition att inforliva nya
ramverk i var hallbarhetsstrategi.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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En utmaning som vi stér infor nar vi ska bedoma
klimatrelaterade risker och mojligheter ar
skillnaden mellan de tidshorisonter som rekom-
menderas av TCFD och de som anvands i var
affarsstrategi. Medan TCFD:s kortsiktiga, medell-
anga och ldngsiktiga tidshorisonter ar utformade
for att tacka klimatpaverkan over langre tidsperi-
oder, bestéar var affarsstrategi av mer narliggande
planeringscykler: kort sikt pa 1 &r, medelldng sikt pa
2-5 ar och lang sikt pd mer an 5 ar.

Denna bristande overensstammelse skapar svarig-
heter nar det galler att omvandla klimatdata till
handlingsinriktade insikter. Ldnga tidshorisonter
kan leda till att man forbiser kortsiktiga risker eller
omedelbara strategiska anpassningsbehov, medan
vara tidshorisonter eventuellt missar delar av de
gradvisa och kumulativa effekter som forutsags

i klimatscenariona. For att hitta en balans mellan
ramverken maste vi overbrygga langsiktiga klimat-
data med handlingsinriktade strategier pa kort och
medelldng sikt samt sakerstalla att var verksamhet
forblir motstdndskraftig mot bade kortsiktiga
operativa krav och langsiktiga klimateffekter.

Vihar anvant oss av data fran FN:s klimatpanel
(IPCC) — i synnerhet RCP:erna (Representative
Concentration Pathway) 2.6 och 8.5 — for att
kunna identifiera relevanta klimatrelaterade risker
och majligheter. Dessa scenarion bedoms utifran
tidshorisonterna 2040 och 2100. Vi har ocksa
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anvant oss av klimatdata fran Europeiska kommis-
sionen, Sveriges meteorologiska och hydrologiska
institut (SMHI) och Copernicusinstitutet, som
tacker bade RCP 2.6 och 8.5.

Vi har reviderat metodiken i enlighet med krite-
rierna i EU:s taxonomiforordning och lagt till
RCP 4.5. Uppgifterna baseras pa prognoser for
2040-2070 med hjalp av Copernicus Climate
Change Service (C3S).

« RCP 2.6 — Scenario med laga utslapp:
Forutsatter en stringent klimatpolitik som leder
till betydande utslappsreduktioner med negativa
globala utslapp ar 2100 och en global tempera-
turokning pa 0,5-1,5 °C.

+ RCP 4.5 — Scenario med medelstora utslapp:
Forutsatter ar att utslappen nar sin topp runt
2040 och sedan minskar, vilket leder till en global
temperaturokning pa 2—3 °C fram till 2100.

+ RCP 8.5 — Scenario med fortsatt hoga utslapp:
Forutsatter begransade klimatatgarder och
fortsatt hoga utslapp, vilket leder till en global
temperaturokning pa 3,5-5,0 °C fram till 2100.

| scenarioanalysen identifierades foljande risker
med hjalp av olika klimatscenarion:

Langsiktiga fysiska risker (>5 ar):
- Kraftig nederbord. Vi har gjort en exponeringsa-
nalys for kraftig nederbord med fem pa varandra
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foljande dagars maximal nederbordsforandring,
med l&ngsiktig tidshorisont utifrdn RCP 4.5 och
8.5. Av 3 585 tillgadngar loper 35% "hog risk”

for kraftig nederbord utifrdn RCP 4.5 och 59%
utifrdn RCP 8.5. Utifrdn RCP 4.5 har vi hogrisk-
tillgdngar pé alla marknader och utifran RCP 8.5
kan vi se en betydande okning av hogrisktill-
gangar i Tyskland, Danmark, Nederlanderna och
Sverige. Vi bedomer att denna risk ar akut.

+ Varmestress. Enligt TCFD:s klassificeringar ar
varmestress en kronisk fysisk klimatrisk som
kommer att Oka i takt med stigande medeltem-
peraturer. Aven om varmen i sig inte 4samkar
nagra skador pa vara byggnader, kan varmen
leda till okad dodlighet i sdrbara grupper som
smabarn, aldre och personer med hjart- och
karlsjukdomar. Vi har aven utrett klimatscena-
riona RCP 4.5 och 8.5 pa 1&ng sikt for att se vilka
omraden i var portfolj som ar exponerade for
sammanhangande sommardagar. Utifran RCP 4.5
har vi inga hogrisktillgangar, medan vi utifran RCP
8.5 har flera hogriskomraden pé lang sikt, om man
tittar pa antalet sammanhangande sommardagar.

Omstallningsrisk pa medelldng sikt (2—5 ar):

+ Beroende av fossila branslen. Om vi misslyckas
med att ga over till fornybara energikallor och
anpassa oss till nya regleringar kan detta leda
till okade kostnader for regelefterlevnad, lagre
ekonomisk Ionsamhet och foraldrad utrustning i
energiberoende anlaggningar.
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Framtida steg

Heimstaden Bostad har atagit sig att gora en arlig
oversyn av DMA-processen for att identifiera,
beddma och prioritera IRO:er och sakerstalla

att bedomningen vager in framvaxande trender,
underliggande antaganden, kontextuella forand-
ringar och uppdateringar av regelverk. Omfattande
granskningar genomfors regelbundet for att
uppratthalla effektivitet och relevans.

D4 den aktuella rapporteringscykeln ar den forsta
dar en DMA-bedomning har implementerats finns
det inga forandringar i processen att redovisa.

Inverkansvasentlighet
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Heimstaden Bostads inverkningar pa manniskor och miljo
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Resultat fran den dubbla
vasentlighetsbedomningen

Under DMA-processen identifierades och utvar-
derades totalt 135 IRO:er. Av dessa bedomdes
20 st vara vasentliga for Heimstaden Bostad. De
vasentliga IRO:erna som har kunnat identifierats
beskrivs i detalj i de relevanta tematiska standar-
derna, inklusive E1, E3, E5, S1, S2, S4 och G1, som

alla bedomdes vara vasentliga for var verksamhet.

Resultatet av bedomningen visar att underamnen
inom E1 (Klimatforandringar), E3 (Vatten och
marina resurser) och E5 (Resursanvandning

och cirkular ekonomi) ar vasentliga ur bade

Dubbel vasentlighet

0000000
DO

Finansiell vasentlighet

Finansiell inverkan pa Heimstaden Bostad
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konsekvensperspektiv och finansiellt perspektiv.
P& samma s&tt kunde vi klassa S1(Den egna
arbetskraften), Informationsrelaterade inverk-
ningar for konsumenter och/eller slutanvandare

i S4 (Konsumenter och slutanvéandare) och G1
(Affarsetik) som vasentliga utifrdn deras betydelse
i b&da dimensionerna. Mer information om dessa
vasentliga amnen och deras respektive inverk-
ningar, risker och mojligheter finns i de specifika
tematiska standardavsnitten i denna rapport.

Miljo

E1 Klimat

© Anpassning till klimatférandringar
(2] Begransning av klimatforandringar
© Energi

E2 Miljofororeningar

o Luft

9 Vatten

G Mark

@ Levande organismer

© Amnen som inger betankligheter

© Amne som inger mycket stora betankligheter
@ Mikroplast

E3 Vatten och marina resurser
Q Vatten
@ Marina resurser

E4 Biologisk mangfald och ekosystem

@ Direkta paverkansfaktorer som leder till férlust av
biologisk méngfald

@ Inverkningar pa arters tillstand

® Inverkningar pa ekosystems omfattning och tillstdnd
(16] Inverkningar pa och beroenden av ekosystemtjanster

E5 Resursanvandning och cirkular ekonomi
@ Resursinfloden
@ Resursutfloden

©® Avfall
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Socialt ansvar

S1Den egna arbetskraften

@ Arbetsvillkor

(>1] Likabehandling och lika maojligheter for alla
@ Andra arbetsrelaterade rattigheter

S2 Arbetstagare i vardekedjan

@ Arbetsvillkor

(24] Likabehandling och lika mojligheter for alla
@ Andra arbetsrelaterade rattigheter

S3 Berorda samhallen

@ Samhallens ekonomiska, sociala och kulturella rattig-
heter

@) Samhillens civila och politiska rattigheter

@ Sarskilda rattigheter for urfolk

S4 Konsumenter och slutanvandare

@ Informationsrelaterade inverkningar for konsumenter
och/eller slutanvandare

(30] Personlig sakerhet for konsumenter och/eller slut-

anvandare

@ social inkludering for konsumenter och/eller slut-

anvandare

Styrning

Foretagskultur

Skydd for visselblasare

Djurskydd

Politiskt engagemang och lobbyverksamhet
Forvaltning av forbindelser med leverantorer, inbe-
gripet betalningsrutiner

Korruption och mutor
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Vasentliga konsekvenser,
risker och mojligheter

SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker

och majligheter och deras forhallande

till strategi och affarsmodell

Arbetet med att integrera identifierade vasent-
liga frdgor i hallbarhetsstrategin ar en |opande
process som innefattar flera strategiska steg och
utmaningar. Hogprioriterade amnen som energief-
fektivitet och begransning av klimatforandringarna
ar redan stadigt forankrade i var hallbarhetsstrategi
och valetablerade i véra befintliga klimatmal.
Sammantaget speglar detta vart stravan efter att
hantera klimatrelaterade inverkningar.

De vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter
som identifierats under vasentlighetsbedom-
ningen finns beskrivna till hoger och presenteras
aven i anslutning till de tematiska standarderna i
denna hallbarhetsredovisning.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Plats i vardekedjan

HALLBARHETSREDOVISNING

Tidshorisont

FINANSIELL INFORMATION

E1 Klimatforandringar Uppstroms Egen verksamhet Nedstroms Kort sikt Medellang sikt Lang sikt
Utslapp av vaxthusgaser fran energiforbrukning Negativ inverkan ° [ [ ) ®
Utslapp av vaxthusgaser fran egen verksamhet Negativ inverkan ° o (] o °
Egendomsskador till foljd av extrema vader- Negativ risk
férhallanden 9 ° ° o °
Omstallningskostnader kopplade till utfasning Risk
av fossila branslen ° ° ° ° ° )
E3 Vatten och marina resurser Uppstroms Egen verksamhet Nedstréms Kort sikt Medellang sikt Lang sikt
Hyresgasternas vattenforbrukning Negativ inverkan [ ) ) ®
E5 Resursanvandning och cirkular ekonomi Uppstroms Egen verksamhet Nedstroms Kort sikt Medellang sikt L&ng sikt
Inflode — Inkop av nytt material Negativ inverkan ° ® ° °
Inflode — Brist pa byggmaterial och produkter Risk ° ° o )
Utflode — Mindre optimal hantering av livscykeln Negativ inverkan ° ° ° )
Avfall fran hyresgaster Negativ inverkan L] ° ° )
S1Den egna arbetskraften — Arbetsvillkor Uppstroms Egen verksamhet Nedstroms Kort sikt Medellang sikt Lang sikt
Oformaga att attrahera och behaélla talanger Risk ° ° ° °
Balans mellan arbete och privatliv Negativ inverkan ° [ ° °
Risker for fysisk och psykisk halsa och sakerhet Negativ inverkan ° ° ° )
S1Den egna arbetskraften — Likabehandling
och lika mojligheter Uppstroms Egen verksamhet Nedstroms Kort sikt Medellang sikt Lang sikt
Ojamlika loner Negativ inverkan ° ° o )
Bristande mangfald och inkludering Risk ° ° ° )
S2 Arbetstagare i vardekedjan Uppstroms Egen verksamhet Nedstroms Kort sikt Medellang sikt Lang sikt
Krankningar av de manskliga rattigheterna i L

L . N iv inverkan
hogrisklander och -kategorier CEET erka ] [ ) ®
S4 Konsumenter och slutanvandare Uppstroms Egen verksamhet Nedstroms Kort sikt Medellang sikt L&ng sikt
Dataskydd och dataintrang Risk L] ° ° )
Risker for fysisk halsa och sakerhet Negativ inverkan ° [ ° °
Bostader for alla Positiv inverkan ° ° o )
G1 Ansvarsfullt foretagande Uppstroms Egen verksamhet Nedstroms Kort sikt Medellang sikt L&ng sikt
Korruption och mutor Risk ] ° [ ® ) )
Kontakt med politiska intressenter Maojlighet [ (] o )
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lllustrationen visar var vasentliga inverkningar, risker och mojligheter uppstar i var vardekedja.

. 78%
UPPSTROM av vara totala
vaxthusgas-
Vi investerar i vara fastigheter for att utslapp

sakerstalla langsiktigt varde
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EGEN VERKSAMHET

Vi driver och forvaltar fastigheter for att

skapa Omtanksamma Boenden
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av vara totala
vaxthusgas-
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NEDSTROM
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av vara totala

vaxthusgas-

Hyresgaster bor i vara fastigheter

Heimstaden L
PRODUKTIONS-
BOLAG ELLEVERANTORER
gooo ﬁ@
UNDER- oooo |
LEVERANTORER
RAMATERIALS- PRODUKT- D D D D I:I I:I
LEVERANTORER LEVERANTORER D D D D /
Arbetstagare i vardekedjan Anstallda Hyresgaster

@ Utslapp av vaxthusgaser fran egen verksamhet
Omstallningskostnader kopplade till utfasning av fossila branslen
E ® Inflode — Inkop av nytt material
Inflode — Brist pa byggmaterial och produkter

® Krankningar av de manskliga rattigheterna
i hogrisklander och -kategorier

Korruption och mutor
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@ Utslapp av vaxthusgaser fran energiforbrukning

@ Utslapp av vaxthusgaser fran egen verksamhet
Omstallningskostnader kopplade till utfasning
av fossila branslen

@ Utflode — Mindre optimal hantering av livscykeln

Of6rmaga att attrahera och behalla talanger
® Balans mellan arbete och privatliv
® Risker for fysisk halsa och sakerhet
® Ojamlika Ioner

Bristande mangfald och inkludering

Korruption och mutor
® Kontakt med politiska intressenter

® Utslapp av vaxthusgaser fran energiforbrukning

® Egendomsskador till foljd av extrema vaderforhallanden
Omstallningskostnader kopplade till utfasning av fossila branslen

® Hyresgasternas vattenforbrukning

® Avfall fran hyresgaster

Dataskydd och dataintrang
® Risker for fysisk halsa och sakerhet
@ Bostader for alla

Korruption och mutor

® Negativ inverkan @ Positiv inverkan

Risk ® Mojlighet
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@ E1 Klimatforandringar

Strategi

E1-1 Strategi — Omstallningsplan for
begransning av klimatforandringarna
Varje marknad vi verkar p& har sina unika utma-
ningar med olika energikallor, konsumtionsmonster
hos hyresgasterna samt myndighetskrav. For
att minska var miljopaverkan ar var klimatstra-
tegi inriktad péa att minska utslappen kopplade
till vara fastigheter. Var omstallningsplan har
tydliga matbara mal som ligger i linje med
vetenskapsbaserade principer och prioriterar
utslappsreduktioner fran driften samt langsiktig
motstandskraft.

Var strategi styrs av en omfattande fardplan med
ett delmal ar 2030.

1. Atagande att uppna nettonoll-utslapp och folja
Parisavtalet. V&r omstallningsplan ligger i linje
med malet att uppné nettonoll-utslapp senast
2050 och Parisavtalets mal att begransa den

globala uppvarmningen till 1,5 °C. Vi har satt
2030 som slutdatum for malet om en utslapps-
reduktion pa 42% jamfort med basaret 2020,
vilket omfattar Scope 1, Scope 2 och Scope 3,
kategori 13 (tillgdngar som leasas i senare led).
Mer information om vara officiella vetenskaps-
baserade mal (SBT) finns i avsnitt E1-4.

2. Vetenskapsbaserade mal. Vart mal om
utslappsreduktioner fram till 2030 har validerats
av Science Based Targets initiative (SBTi),
for att sakerstalla att vi ar i linje med 1,5 °C.
Framstegen foljs upp regelbundet for att justera
strategierna och sakerstalla regelefterlevnaden

3. Koppling mellan landschefernas Ioner och
utslappsreduktioner. Genom att koppla
landschefernas ersattningar till malen om
utslappsreduktioner héller vi ledarna ansvariga
och ger dem incitament for att klara klimatmalen
(se i ESRS 2 GOV 3).

4. Drivkrafter for utfasning av fossila branslen.
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Omstallningsplanen prioriterar tillgdngar med hog koldioxidintensitet péa alla marknader. Bland initiativen
finns &tgarder for energi- och koldioxideffektivisering som exempelvis battre varmeisolering, installationer
av varmepumpar, branslebyten och integrering av fornybar energi, se E1-3

. Beroende av energimix och upphandling av fornybar energi. Var formaga att uppna betydande utslapps-

reduktioner ar starkt beroende av framstegen i lander sdsom Tjeckien och Tyskland, dar energimixen
innehaller fler koldioxidintensiva kallor. For att klara denna utmaning kravs samarbeten mellan de offentliga,
finansiella och privata sektorerna jamte de enskilda hyresgasternas insatser. Vi anvander oss av en mark-
nadsbaserad metod dar 100% av den inkopta elen kommer fran fornybara kallor samtidigt som vi redovisar
platsbaserade utslapp och vager in den faktiska energimixen. | lander som Norge, dar vattenkraft ar en
viktig energikalla, ar de platsbaserade utslappen lagre. Strategin understryker betydelsen av den lokala
energipolitiken och integreringen av fornybar energi i el- och fjarrvarmenaten

. Capex- och opexavsattningar. Vi har valt att avsatta 7,7 mdkr i budget till klimatfardplanen och arbetet

med att klara klimatmalen. Vi anvander oss av EU:s taxonomiska ramverk — i synnerhet da aktiviteter under
Mal 1 Begransad klimatférandring, kapitel 7 (CCM) — for att folja upp och anpassa vara investeringar till
erkanda hallbarhetsstandarder. Tack vare detta tillvagagangssatt sakerstaller vi att investeringarna prio-
riterar initiativ med stor inverkan — till exempel energieffektiva renoveringar, systemuppgraderingar och
integrering av gron teknik — vilket underlattar betydande utslappsreduktioner och framjar var klimatstrategi

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Konsekvenser, risker och mojligheter

SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter och

deras forhallande till strategi och affarsmodell

Vasentlighetsbedomningen identifierade foljande vasentliga klimatrelaterade inverkningar, risker och maojlig-
heter:

Plats i vardekedjan Tidshorisont

FINANSIELL INFORMATION

Egen Medellang

E1 Klimatforandringar Uppstroms verksamhet Nedstroms  Kort sikt Sikt L&ng sikt
Utslépp av vaxthusgaser fran energifor- 'Negativ ° ° O ~ A
brukning inverkan

Utslapp av vaxthusgaser fran egen .Negativ ° ° O ~ .
verksamhet inverkan

E.gerjdomsskador till foljd av extrema vader- Risk ® ° ~ o
forhallanden

Omstallningskostnader kopplade till utfas- Risk ° ° ® o o o

ning av fossila branslen

Utslapp av vaxthusgaser fran energiforbrukning

En betydande del av vart miljoavtryck ar kopplad till energiforbrukningen i vara fastigheter. Energin som
anvands till uppvarmning, kylning och stromforsorjning i hushallen bidrar pé ett direkt satt till utslappen av
vaxthusgaser, framst d& genom el- och bransleforbrukning. | de regioner dar energin till i hog grad kommer
fran fossila branslen utgor den har typen av forbrukning en storre andel av de totala utslappen. Enligt
Greenhouse Gas Protocol sker dessa utslapp inom Scope 1, 2 och Scope 3, kategori 13 (tillgangar som leasas
i senare led). Denna negativa inverkan foreligger pa kort, medellang och lang sikt i var egen verksamhet, men
aven nedstroms i vardekedjan.
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Utslapp av vaxthusgaser fran

driften av vara fastigheter

Storre renoveringar, underhall och fastighets-
forvaltning genererar utslapp av vaxthusgaser
inom Scope 3. Det ar inom Scope 3 som vi ser
de hogsta utslappen under kategori 1 (inkopta
varor och tjanster) och kategori 3 (energi- och
branslerelaterade utslapp). Dessa aktiviteter
bidrar till utslappen genom materialforbrukning,
energianvandning och avfall, vilket gor dem till en
betydande del av var totala klimatpaverkan. Denna
negativa inverkan foreligger pa kort, medellang
och lang sikt i var egen verksamhet, men aven
uppstroms i vardekedjan.

Egendomsskador till foljd av

extrema vaderforhallanden

De negativa effekterna av extremvader sdsom
kraftig nederbord och varmebaljor kan orsaka
egendomsskador, men aven paverka hyres-
gasternas valbefinnande och sakerhet. Kraftig
nederbord kan leda till vattenlackor eller over-
svamningar i vara fastigheter. Oversvamningar kan
ha direkt paverkan pa vara hyresgaster. Handelser
av det har slaget kan leda till skador pa personligt
|osore, olagenheter i det dagliga livet och —om
det vill sig illa — ersattningsboenden pa tillfallig
eller permanent basis. Risken foreligger pé kort,
medellang och 1&ng sikt i v&r egen verksamhet,
men aven nedstroms i vardekedjan.

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Omstallningskostnader kopplade till

utfasning av fossila branslen

Eftersom politiken och rattsliga ramverk i allt hogre
grad inriktas p& att minska eller helt fasa ut fossila
branslen, kan nya lagkrav leda till hogre kostnader
for fossila branslen, strangare utslappsnormer
eller en obligatorisk overgang till fornybara ener-
gikallor, vilket paverkar vara driftskostnader. Om vi
misslyckas med att anpassa oss till nya regleringar
kan detta leda till okade kostnader for regelefter-
levnad, lagre ekonomisk Ionsamhet och foraldrad
utrustning i energiberoende anlaggningar. Denna
risk foreligger pa kort, medelldang och I&ng sikt i
hela vardekedjan.

Hantering av konsekvenser,
risker och mojligheter

E1-2 — Policys for begransning av och
anpassning till klimatforandringarna

Var Sustainability Policy visar pa vart arbete med
att begransa klimatforandringarna genom att
minska utslappen inom Scope 1, 2 och 3 i enlighet
med Parisavtalet, och med maluppfyllelse pa kort
och medellang sikt. Policyn tacker alla typer av
utslapp i hela var vardekedja.

Var Sustainability Policy distribueras via vart poli-
cyhanteringssystem pa bolagets intranat. Externa
intressenter hittar policyn pa var webbplats.
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Styrelsen godkanner var Sustainability Policy och
malen, medan koncernledningen har det overgri-
pande ansvaret for innehallet i policyn. Chief Asset
Management & Sustainability Officer ansvarar for
att implementera policyn i hela koncernen, medan
landscheferna ansvarar for implementeringen i sina
respektive lander och for sina juridiska enheter.
Policyn granskas tva ganger om aret pa initiativ av
funktionen for bolagsstyrning, risk och efterlevnad
(GRC) i samarbete med hallbarhetsfunktionerna
for att sakerstalla att den ar relevant och valfunge-
rande. Policyn kan dven uppdateras vid behov (ad
hoc) eller i respons till aktuella handelser.

Under 2022 inledde vi implementeringen av ett
miljcledningssystem (EMS) i hela verksamheten.
Systemet ar byggt for att pa ett strukturerat satt
hantera och minska var miljopaverkan, med sarskilt
fokus pé energieffektivitet, mindre avfall och
klimatresiliens.

Miljoledningssystemet dvervakas och forfinas
|opande for att sakerstalla att det ar val anpassat
till vara bredare miljomal och nya myndighetskrav.
Denna kontinuerliga forbattringsprocess gor det
mojligt for oss att identifiera mojligheter, gora
matbara framsteg och forbattra den overgripande
hallbarhetsprestandan i var portfolj.

Vara riktlinjer for ekosystemstjanster och hante-
ring av biologisk mangfald fungerar som stod vid

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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utvarderingar i samband med storre renoveringar.
Riktlinjerna lyfter fram forebyggande atgarder
som skyddar vara fastigheter och vardekedjan for
material och produkter mot fysiska klimatrisker.
Nar s& ar mojligt foredrar vi att anvanda certifie-
rade, hallbart producerade eller atervunna material
utan farliga komponenter (se E5).

Var klimatanpassningskatalog innehéller dtgarder
for att varna om vara fastigheter och hyresgas-
ternas valbefinnande, med |opande utvarderingar
av fysiska risker sdsom varmestress och kraftig
nederbord, i enlighet med EU:s taxonomi samt
IFRS S1och S2. Anpassningsatgarderna ar
integrerade i fastigheternas underhalls- och
utvecklingsplaner, vilket sakerstaller att var portfolj
klarar av andrade klimatforhallanden.

Under 2023 faststallde vi riktlinjer for energi-
hantering och under 2024 Standard Operating
Procedures (SOP:ar) i syfte att beskriva vara
metoder for datainsamling, sparning och energiop-
timering. Riktlinjerna och SOP:arna implementeras
pa samtliga marknader for att sakerstalla att vi har
enhetliga och effektiva metoder for energihan-
tering, transparens och ansvarstagande i hela var
verksamhet.

E1-3 — Atgarder och resurser med
avseende pa klimatforandringspolicyer
Under 2024 avsatte vi 530 miljoner SEKi

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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kapitalutgifter (capex) till hallbarhetsinsatser,
inklusive de projekt som beskrivs nedan. Detta
aterspeglas i var anpassning av capex till EU:s
taxonomimal Begransning av klimatforandringar.

Utslapp av vaxthusgaser fran energiforbrukning
Genom att minska energiforbrukningen sanker vi
aven utslappen. Vi fokuserar pd omraden dar vara
insatser har storst effekt. Eftersom utslappsinten-
siteten varierar mellan olika marknader har varje
marknad en egen plan for att minska energifor-
brukningen och utslappen.

« | Tjeckien borjade vi isolera 1929 lagenheter
(1776 lagenheter helt fardigstéllda och 153
lagenheter kommer att fardigstallas under varen
2025), vilket ledde till en minskning av energian-
vandning med cirka 900 MWh beraknade lagre
utslapp med 2 845 tCO, och forbattrad hyres-
gastkomfort med stabilare inomhusklimat

- | Tyskland har vi gjort hydraulisk balanseringar
av varmesystemen i 167 lagenheter for att
optimera framledningstemperaturen och fa en
jamnare varmefordelning. Dessutom inforde vi
vaderprognosbaserad varmereglering i 210 fast-
igheter (900 lagenheter), vilket mojliggjorde
overvakning i realtid och snabbare respons
péa systemfel. Slutligen utrustades sex gamla
fjarrvarmesystem betjanade 197 lagenheter
med vaderkompenserade varmeregulatorer.
Framledningstemperaturen kan darmed
anpassas efter utetemperaturen. De tre

HALLBARHETSREDOVISNING
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atgarderna i Tyskland har gett uppskattade
energibesparingar pa 10—-15%. Vi har ocksa
slutfort takisoleringen pé 22 fastigheter,

660 enheter med varmeforbrukningsbesparingar
pa uppskattningsvis 2—5% per fastighet

« | Sverige har vi slutfort olika energiprojekt, till

exempel en ny fjarrvarmecentral, hydraulisk
balansering av varmesystem, installation av
inomhussensorer och vattenbesparande
armaturer som kommer att minska energifor-
brukningen med cirka 15% for varme, 10% for
vatten och 8% for el per fastighet

« | Finland har vi dragit igang ett pilotprojekt dar

man anvander Al for att optimera ventilationen
utifrdn inomhustemperaturen och luftfuktig-
heten, vilket ger energibesparingar pa upp

till 8%. Under 2024 vassade vi energihante-
ringen genom att sakerstalla hundraprocentig
datatackning pé alla marknader for Scope 1- och
2-utslapp, vilket get storre precision i redovis-
ningen av energianvandningen i fastigheterna,
bransleforbrukningen och koldmedierna. Vi har
infort en ménatlig granskningsprocess for att
snabba upp svarstiderna, folja upp framstegen,
bedoma effekterna av reduktionsatgarderna
och spara vaderdrivna variationer och/eller
potentiella fel. Vara framsteg inom Scope 1- och
Scope 2-utslapp i respektive land sammanfattas
i tabellen pa sidan 80.
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OVERSIKT OVER ENERGIAVTAL (ENHETSSPECIFIKT)

Uppvarmning i hyresgastutrymme

INNEHALL

El i hyresgastutrymme

OM HEIMSTADEN BOSTAD

Andel av kvm dar
Heimstaden Bostad har

Andel av kvm dar
hyresgasten har

Andel av kvm dar
hyresgasten har

Andel av kvm dar
Heimstaden Bostad har

Lander elavtalet elavtalet elavtalet elavtalet
Sverige 99% 1% 0% 100%
Tyskland 74% 26% 0% 100%
Danmark 41% 59% 37% 63%
Nederlanderna 7% 93% 0% 100%
Tjeckien 85% 15% 1% 99%
Norge 54% 46% 13% 87%
Storbritannien 0% 100% 0% 100%
Polen 82% 18% 88% 12%
Finland 26% 74% 99% 1%
Heimstaden Bostad 73% 27% 8% 92%

Tabellen ovan visar en oOversikt av ansvaret for olika
energikontrakt, vilket ar avgorande for att forsta
var formaga att paverka energiforbrukningen. |

de fall d& Heimstaden Bostad stér for energikon-
traktet innebar detta en maojlighet att minska och
folja upp energiforbrukningen, vilket ar en storre
utmaning nar vara hyresgaster star pa kontrakten,
och i slutandan avgor forbrukningsnivaer.
Detsamma galler CO,-utslapp, dd Heimstaden
Bostad kan valja grona energikontrakt och over-
gang fran fossila branslen. Detta poangterar vikten
av samarbete mellan agare, hyresgaster och ener-
gileverantorer for att na vara mal.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Vi forsoker f& hyresgasterna att tanka pa miljon
och spara energi med smarta matare, tips om hur
man sparar pa el och vatten via véara kanaler och
program for att premiera duktiga hyresgaster.

Vi uppmuntrar engagemang och bidrag till
miljomalen samtidigt som vi forbattrar komforten
och sanker kostnaderna for hyresgasterna.

Utslapp av vaxthusgaser fran

driften av vara fastigheter

| ett forsok att sanka utslappen inom Scope 3,
kategori 1, har vi satt upp ett SBTi-mal om att 27%
av leverantorerna (viktade efter inkdpsméangd)
ska ha egna SBTi-mal senast 2027. Om aven

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

leverantorerna arbetar aktivt med att minimera
sina utslapp av vaxthusgaser kan vi uppna vara
bredare klimatmal.

Utover SBTi-engagemanget prioriterar vi principer
for en cirkular ekonomi, sarskilt nar det galler
materialinkop for lagenhetsinredning. Vi har nara
samarbeten med leverantorerna och valjer material
som ar héllbara, dtervinningsbara och tillverkade
med metoder som ger l&dga koldioxidutslapp. Tack
vare detta tillvagagangssatt kan vi minska avfallet,
forlanga livslangden for materialen och framja
hallbara inkop i hela leveranskedjan. Exempel och
mer detaljerad information finns i E5-2.

Egendomsskador till foljd av

extrema vaderforhallanden

Var strategi for klimatanpassning bestar av tre
steg: det forsta fokuserar pa den offentliga miljon,
det andra pé fastighetsnivan och det tredje

pa hyresgastnivan. Vi samarbetar aktivt med
kommuner for att identifiera anpassningsatgarder
i den offentliga miljo dar vara hogrisktillgdngar ar
belagna. Detta inkluderar atgarder for snabbare
vattenavrinning vid kraftig nederbord eller
regnbaddar for vattenansamlingar pa offentliga
ytor. Hittills har vi fokuserat pa att ta fram bered-
skapsplaner. Minst vart femte ar genomfor vi en
omfattande exponeringsanalys for att overvaka

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

prognoser for kraftiga regn och anpassa vara
planer darefter.

De svara dversvamningarna i Central- och
Osteuropa i september 2024 drabbade 599 lagen-
heter och sex kommersiella lokaler i vart bestand i
Tjeckien. For att hjalpa hyresgasterna upprattade
vi en dygnetruntoppen jourlinje, utokade inspek-
tionerna, pumpade ur dversvammade kallare och
gemensamma utrymmen och erbjod extra stod

till aldre hyresgaster. Vi har ocksa erbjudit hjalp till
berorda leverantorer och underleverantorer.

Omstallningskostnader kopplade till
utfasning av fossila branslen
Var strategi fokuserar pa att minska exponeringen
mot fossila branslen genom att investera i forny-
bara energikallor och forbattra energieffektiviteten
i hela var portfdlj, vilket ligger i linje med forvan-
tade politiska forandringar. Vara policyer framjar
fornybara energisystem, sdsom varmepumpar,
solpaneler och fjarrvarmeanslutningar dar sa ar
mojligt. Vi koper in el fran 100% fornybara kallor pa
alla marknader (marknadsbaserade utslapp), men
fortsatter att utforska mojligheten att ytterligare
Oka anvandningen av fornybar energi i verksam-
heten. Vi har som policy att installera solceller pa
alla nybyggnadsprojekt dar det ar mojligt.
« | Tjeckien har vi installerat varmepumpar

i 411 lagenheter, varmvattenpumpar i
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131 lagenheter och nya gaspannor som betjanar
494 |agenheter, vilket minskade vart koldiox-
idavtryck med 658 ton CO, genom effektivare
varmeproduktion.

« | Tyskland har vi inlett elva installationer dar
346 enheter overgick fran oljepanna till varme-
pumpar, vilket gav energibesparingar pa cirka
15% och koldioxidminskningar pa& 75% per
installation.

- | Sverige har vi installerat varmepumpar i fyra
fastigheter med en COP-faktor pa 4,5, vilket
innebar att vi med 1 kW el kan producera 4,5 kW
varme. Det har ar ett effektivt satt att producera
varme med certifierad gron el som kommer
att sanka var varmeforbrukning med totalt
327 MWh.

« | Finland har vi installerat bergvarme i tva
fastigheter, i det ena fallet i samband med ett
stort ombyggnadsprojekt och i andra fallet
vid utbyte av en gammal oljepanna. Med

ANDELEN CERTIFIERINGAR FOR GRONA FASTIGHETER

INNEHALL

geotermiska system slipper man forbranning
av fossila branslen pa plats, vilket dramatiskt
minskar behovet av att generera energi och
reducerar utslappen av vaxthusgaser betydligt,
med beraknade besparingar pad 60—-70% per
installation.

Certifieringar for grona fastigheter
(enhetsspecifik information)

4% av var portfolj har externt verifierade miljo-
certifikat. Detta motsvarar en okning pa 1%
jamfort med 2023. | Sverige har vi certifierat
fastigheterna enligt Swedish Green Building
Councils “Miljobyggnad iDrift” och "Miljobyggnad
Silver”, med en okning pa 1%. | Danmark har vi fatt
byggcertifieringen DGNB, en okning fran O till 1%
av portfoljen. 100% av alla nya fastigheter i Polen
ar numera certifierade med "BREEAM Very Good”,
jamfort med 59% ar 2023.

OM HEIMSTADEN BOSTAD

Lander (% av kvm) Certifikat 2024 2023
Sverige Miljobyggnad 12% 11%
Danmark DGNB 1% 0%
Polen BREEAM 100% 59%
Andel kvadratmeter totalt med miljocertifikat 4% 3%

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Energideklarationer (enhetsspecifikt)

Vi samlar in uppgifter om energideklarationer
(EPC) for alla vara geografiska verksamhetsom-
raden. Det finns stora skillnader i vilka standarder
och betygskriterier som anvands i energideklara-
tionerna for vara marknader, vilket gor det svart att
jamfora prestanda och sammanstalla koncerndver-
gripande resultat. | lander dar det inte finns ndgon
motsvarande EPC-standard — till exempel Polen,
Norge och Storbritannien — har vi uppskattat
energiklassen med metoder som motsvarar dem

i andra europeiska lander. Det ar mer effektivt att
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jamfora EPC-markningens prestanda fran ar till ar i
respektive varje land istallet for att jamfora lander
med varandra, givet de regionala variationerna i
energistandarder och fastighetsuppagifter. Vi foljer
upp forbattringar inom energieffektiviteten genom
att mata andelen fastigheter med energiklass C
eller battre.

En detaljerad oversikt over energiklasser per land
finns i tabellen "Oversikt av energideklarationer
nedbrutet per land, skalor och energiklass per

andel av totala kvadratmeter” pa sidan 76.
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OVERSIKT OVER ENERGIDEKLARATIONER (ENHETSSPECIFIKT)
Land Total Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Storbritannien Polen Finland
kWh/kvm kWh/kvm SAP Asses- kWh/kvm E-nummer
Energiklass % avEP % avkvm (ar) % av kvm kWh/kvm (&r) % av kvm (ar) % av kvm Cl-varde % av kvm kWh/m? % av kvm ment score % av kvm (ar) % av kvm (kWh/kvm (&r) % av kvm
A 2020 20 16%
A 2015 <30 + 1000/A 23%
A2 <50 + 1600/A
A 2010 <52.5 + 1650/A 9%
A+++ <50 0.4%
A++ <75 0.1%
A+ <105 1%
A <50 1% <50 15% <160 21% E number < 75
B <75 2% <75 10% <70+ 2200/A 23% <190 23% <75 2% 1% 81-91 67% <75 96% 76 < E number < 100 3%
C <100 4% <100 1% <110+ 3200/A 26% <250 31% <100 22% <10 + 1500/ A 6% 69-80 33% 101 < E number < 130 14%
D <135 17% <130 17% <150+ 4200/A 2% <290 12% <150 30% <135 +2200/ A 16% 55-68 0% <130 4% 131 < E number < 160 33%
E <180 47% <160 20% <190+5200/A 0% <335 6% <200 37% <160 +3000/ A 20% 161 < E number < 190 35%
F <235 25% <200 15% <240+ 6500/A <380 3% <250 4% <200 + 4000/ A  31% 191 < E number < 240 7%
G >235 4% <250 7% >240+ 6500/A 0% >380 3% >250 5% >200 25% 241 < E number 9%
H >250 4%
Pagéende 0% 0%
Ingen deklaration 0% 1% 1% 0% 1%
Andel av total area
som tacks av en
energideklaration 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
% av arean (A till C) 38% 7% 36% 96% 76% 24% 7% 100% 96% 17%
% av arean (D till E) 46% 63% 37% 2% 18% 67% 36% 0% 4% 68%
% av arean (F till H) 16% 29% 26% 0% 5% 9% 56% 0% 0% 16%

Energideklarationssystemet skiljer sig mellan EU-lander. Foljande tabell visar hur vara byggnader klassificeras pa respektive marknad. Skillnader i lagstiftning har en inverkan pa hur EPC-nivaer beraknas och definieras, sa direkta
jamforelser mellan lander ar inte maojliga. Sarskilt i Tyskland och Tjeckien ser vi en 0kning i kategorin A-C, fran 26% till 36% respektive fran 19% till 26%. De investeringar som har gjorts ar den framsta drivkraften for forbattringen av

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Resultat, matt och mal

Vi bedomer och redovisar vaxthusgasutslapp
inom Scope 1, 2 och 3, vilket omfattar byggma-
terial, byggnation, transporter, hyresgasternas
energiforbrukning och avfall frdn renoveringar och
underhall.

E1-4 Mal for begransning av och

anpassning till klimatforandringarna

Vi hanterar var vasentliga klimatpaverkan genom
mal som ligger i linje med Parisavtalets mal att
begransa den globala uppvarmningen till 1,5 °C
och EU:s mal om klimatneutralitet senast 2050.
For att sakerstalla att insatserna ger effekt har vi
satt upp ambitiosa klimatmal som validerats av
SBTi. Vi gor arliga granskningar av utslappsdata for
att folja utvecklingen mot foljande mal:

T Nedstréms leasade tillgdngar omfattar energi som képs av kunder.
2 Graddagskorrigerat vdrde.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Science Based Targets

« Vi ska sanka véra absoluta COe-utslapp inom
Scope 1, 2 och 3, kategori 13 (vilket omfattar
tillgdngar som leasas i senare led’ med
42% fram till 2030, med 2020 som baslinje.
Malbegransningen inkluderar biogena markrela-
terade utslapp och upptag fran bioenergirdvaror

+ 27% av leverantdrerna av varor och tjanster ska
ha vetenskapsbaserade mal senast 2027. Under
2024 hade 11,4% av dem vetenskapsbaserade
klimatmal

Company Targets

+ Vi ska minska mangden inkopt energi med i
genomsnitt 2% per kvm och ar fram till 20252
som baslinje

- Vid nybyggnation ska ekosystemtjansterna
utvarderas — minst samma mangd ekosystem-
tjanster ska aterskapas och inkludera fornybar
energiproduktion

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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OVERSIKT OVER VETENSKAPSBASERADE KLIMATMAL

Baslinje (omraknad)

Vetenskapsbaserade klimatmal' 2024 2020 Mal
Scope 1, CO,e ton 20 485 29034 -
Scope 2, marknadsbaserad CO,e ton 133014 171157 -
Scope 3, kategori 13, COze ton 120 415 124 069 -
Totala utslapp som ingar i mélet ton 273914 324 260 -

% forandring av CO,e-utslappen jamfort med 2020, med en

omraknad referensniva % -15,5% - -42% till 2030

Andel av utgifter fran leverantorer med vetenskapligt baserade

klimatmal? % 11,4% - -27% till 2027

T Malet dr en minskning pé 42% senast 2030
2 Malet ar 27% senast 2027. Uppgifterna omfattar perioden jan-okt 2024 fér CZ, DK, DE, SE, NO, NL, PL, Fl, UK.

Heimstaden Bostad forbinder sig att minska sina absoluta utslapp av vaxthusgaser
inom Scope 1, 2 och 3 for leasade tillgdngar med 42% fram till 2030 (fran basaret
2020)'. Heimstaden Bostad atar sig ocksa att sakerstalla att 27% av leverantorerna
av varor och tjanster har vetenskapsbaserade mal senast 20272.

T Mdlbegrdnsningen inkluderar biogena markrelaterade utslédpp och upptag fran bioenergirdvaror
2 Heimstaden Bostads oficiellt godkdnda Science Based Target.
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Heimstaden Bostad uppnadde en minskning av utslapp med 15,6% jamfort med det omraknade baséret for
2020, vilket markerar betydande framsteg mot méalet om 42% minskning till 2030. Detta drevs av strategiska
investeringar i utfasning av fossila branslen samt energiprojekt.

Utslappen i Scope 1 och scope 2 minskade markant. Scope 1-minskningar uppnaddes genom att ytterligare
fasa ut olja och naturgas, med den sista oljetanken borttagen i Finland och en plan pa plats for att eliminera
olja i Tyskland inom de narmaste aren. Scope 2-utslappen minskade pa grund av lagre fjarrvarme- och
elanvandning i hela portfoljen. CO,-utslappen fran fjarrvarme okade dock nagot, framfor allt i Sverige och
Tyskland, samtidigt som utslappen frdn elanvandning minskade.

KLIMATMAL — FRAMSTEG'

-10%
-15,5%

-42%

2020 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

W Vaxthusgasutslapp Scope 1, 2 och 3 (kategori 13)

T Basar 2020 rekalkylerat, SBTi-mdl att minska med 42% till 2030

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Reduktionen i scope 3 tillskrivs delvis forbattrade EPC-klassificeringar, eftersom utslappen uppskattas med
hjalp av scope 1 & 2-data, nationella energimixer och EPC-klassificeringar. Antalet bostader pad A-C niva
Okade, vilket bidrog till forbattrad energieffektivitet och darmed lagre utslapp. Basaret for scope 3 har raknats
om, vilket aterspeglar avyttringar i Nederlanderna och Danmark, samt rivningar i Tjeckien.

Leverantdrsengagemang ar en viktig del av Heimstaden Bostads vetenskapsbaserade mal. Ar 2024 hade
11,4% av Heimstaden Bostads leverantorer satt SBTi-anpassade mal i linje med Parisavtalet.
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E1-5 Energiforbrukning och energimix

Procent

Finland

M Fornybar energi (Marknadsbaserad)
[ Fossil varme och elektricitet

7 Naturgas

B Raolja

Sverige
3

Danmark
1

31

Storbritannien ‘;

68

100

Nederlanderna

Tjeckien

Tyskland

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION
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ENERGIFORBRUKNING OCH ENERGIMIX

Totalt Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Noge Storbritannien Polen Finland
2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023

Energiforbrukning och energimix

Bransleforbrukning fran kol och kolprodukter (MWh) - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
2. Bransleforbrukning frén raolja och petroleumprodukter (MWh) 6 694 7 629 = = 6479 7251 = = = - = = = - = = = - 215 378
3. Brénsleforbrukning fran naturgas (MWh) 101490 109961 - - 90 305 97 220 790 1784 6636 7285 3759 3672 - - - - - - - -
4. Bransleforbrukning fran andra fossila kallor (MWh) 296 - - - - - - - - - 296 - - - - - - - - -
5. Forbrukning av inkopt eller forvarvad elektricitet, varme, &nga och

kylning fran fossila kallor (MWh) 411344 393245 15 105 6403 62 322 66 348 22356 25808 - - 296643 288629 135 169 - - 8299 449 6484 5439
6. Total anvandning av fossil energi (MWh) (berdknad som summan

av raderna 1-5) 519824 510836 15 105 6403 159106 170820 23146 27 592 6636 7285 300698 292301 135 169 - - 8299 449 6 700 5817

Andel fossila kallor i total energianvandning (%) 48% 46% 3% 1% 93% 94% 32% 33% 78% 82% 96% 96% 1% 1% - - 72% 34% 27% 23%
7. Anvandning fran karnenergikallor (MWh) - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Andel fran karnenergikallor i total energianvandning (MWh) - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
8. Bransleforbrukning for fornybara energikallor, inbegripet biomassa

(inklusive industriavfall och kommunalt avfall av biologiskt ursprung,

biogas, fornybar vatgas osv.) (MWh) 968 1940 968 1940 - - - - - - - - - - - - - - - -
9. Forbrukning av inkopt eller forvarvad elektricitet, varme, anga och

kylning fran fornybara kallor (MWh) 566 191 594248 447361 469595 11632 10113 49186 55137 1915 1646 11247 10908 23254 25952 236 305 3298 878 18062 19714
10. Forbrukning av egenproducerad fornybar icke-bransleenergi (MWh) = - = - = - = - = - = - = - = - = - = -
11. Total anvandning av férnybar energi (MWh) (beraknad som summan

av raderna 8-10) 567 159 596 188 448329 471535 11632 10113 49186 55137 1915 1646 11247 10908 23254 25952 236 305 3298 878 18062 19714

Andel fornybara kallor i total energianvandning (%) 52% 54% 97% 99% 7% 6% 68% 67% 22% 18% 4% 4% 99% 99% 100%  100% 28% 66% 73% 77%
Total energianvandning (MWh) (beraknad som summan av raderna6och11) 1086982 1107022 463434 477938 170738 180933 72331 82729 8551 8930 311944 303208 23390 26121 236 305 11598 1327 24762 25531
Totalt efter vaderkorrigering 2 1242787 - 478170 - 220390 - 80234 - 10001 - 387016 - 23356 - 499 - 15561 - 27559 -
Energiintensitet, kWh/kvm/ar 1.2 103 125 141 - 85 - 38 - 34 - 123 - 116 - - - 120 - 120 -
Vaderkorrigerad energi i KWh/kvm/ar 2 117 135 145 - 110 - 42 - 40 - 153 - 119 - = - 161 - 134 -
Arlig forandring av energiintensitet i KWh/kvm/ar (vaderkorrigerad) 2 -13% -8% - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Solceller totalt 2
Egenproducerad el (solceller), kWp 2 2801 3295 1820 1609 = - 719 1400 213 423 = - = - = - 25 25 24 24
Beraknad energiproduktion, MWh? 2 2320 2599 1101 1167 = - 1000 1190 174 349 = - = N = N 25 25 20 20

T Baserat pd jamférbara fastigheter. Mer information finns i rapporteringsprinciperna. Mal: Minska energiintensiteten med 2% per 8r (vaderkorrigerad).
2 Enhetsspecifik

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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ENERGIINTENSITET PER NETTOINTAKT
Totalt Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Storbritannien Polen Finland

2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 % 2024 2023 %
Total energiforbrukning per
nettointakt (MWh/mkr) 61,7 66,2 -7% 93,4 - - 474 - - 200 - - 6,1 - - 1220 - - 314 - - 11 - - 539 - - 831 - -
KOPPLING MELLAN ENERGIINTENSITET BASERAD PA
NETTOINTAKTER OCH INFORMATION | FINANSIELL RAPPORTERING
SEKm 2024 2023
Summa intakter (Finansiella rapporter) 17 609 16 724

| de nordiska landerna var det fjarde kvartalet
under 2024 varmare an foregdende ar. Omvant var
det fjarde kvartalet kallare an det fjarde kvartalet
under 2023 i ovriga lander dar vi ar verksamma.

| dessa lander ser vi en ovantad okning i energi-
forbrukning under det sista kvartalet. Anda ar var
absoluta konsumtion under 2024, 7% lagre an
2023. De atgarder vi vidtagit i vara byggnader for
att minska forbrukningen beskrivs i E1-4.

Varje ar forbattrar vi kvaliteten pa var data och
intensiteten i var miljorapportering. Detta resul-
terar i att vi, frdn och med 2024 kommer att
kunna klimatkorrigera varmeforbrukningen kvar-
talsvis. Detta kommer att medfora en mer exakt

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

approximation av de klimatkorrigerade uppgifterna
an tidigare ar.

| samtliga lander, med undantag for Tjeckien,
sjonk den totala konsumtionen med 41144 MWh
jamfort med foregdende ar. Badde den absoluta
och klimatanpassade energiintensiteten mins-
kade, vilket resulterade i en total minskning av
energiintensiteten med 16%. Andelen fornybara
energikallor i den totala portfoljen har minskat, pa
grund av forandringar i Sverige och Polen. Andelen
fossil energi har minskat betydligt som ett resultat
av vart engagemang for branslebyte, till exempel i
Tyskland och Tjeckien.
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E1-6 Bruttovaxthusgasutslapp inom Scope 1, 2, 3 och totala vaxthusgasutslapp

BRUTTOVAXTHUSGASUTSLAPP OCH TOTALA VAXTHUSGASUTSLAPP

tCO,eq 2024 2023 %
Scope 1-vaxthusgasutslapp

Bruttovaxthusgasutslapp inom Scope 1 20 485 23852 -14%
Varav fradn varme till fastigheter’ 19175 22 324 -14%
varav fordon' 1311 1505 -13%
varav koldmedia’ 0 22 -100%
Scope 2-vaxthusgasutslapp

Platsbaserade bruttovaxthusgasutslapp Scope 2 (tCO,eq) 160728 141 353 14%
Marknadsbaserade bruttovaxthusgasutslapp Scope 2 (tCO»eq) 133158 135894 -2%
Biogena utslapp, ton CO,e! 0 371 -100%
Betydande vaxthusgasutslapp inom Scope 3

Totala indirekta bruttoutsldpp Scope 3 (tCO 2e) 120 415 575 450

1. Inkopta varor och tjanster - 379 466

2. Kapitalvaror = -

3. Brénsle- och energirelaterade verksamheter (ingar inte i Scope 1 eller 2) = 23424

4. Transport och distribution i tidigare led = 1277

5. Avfall genererat i verksamheter = 1182

6. Affarsresor = 6

7. Anstalldas pendling = 1837

8. Tillgdngar som leasas i tidigare led = 963

9. Transport i senare led = -

10. Bearbetning av salda produkter = -

11. Anvandning av salda produkter = -

12. Slutbehandling av sélda produkter = -

13. Tillgdngar som leasas i senare led 120 415 158 846 -24%
14. Franchiseavtal = -

15. Investeringar = 8450

Totala utslapp av vaxthusgaser 153643 159746 -4%
Totala utslapp av vaxthusgaser (platsbaserade) (tCO.,qe) 160728 141353 14%
Totala utslapp av vaxthusgaser (marknadsbaserade) (tCO,eq) 133 158 135894 -2%
T Enhetsspecifik

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Tabellen visar Heimstaden Bostads absoluta
vaxthusgasutslapp under 2024, jamfort med 2023.

Utslapp i Scope 1 och 2 inkluderar avyttrade
fastigheter, vilket forklarar de sma skillnaderna

till SBTi-tabellen péa sidan 77. Sverige redovisade
biogena utslapp och koldmedier 2023, men pa
grund av minimal forbrukning och utslapp blir arets
siffror noll i denna kategori.

Absoluta marknadsbaserade utslapp i Scope 1 och
2 minskade med 4% (6 256 ton CO.e) jamfort med
2023.

Scope 3-utslapp rapporteras med ett ars efter-
slapning, tabellen aterspeglar 2023 ars siffror. For
vart SBTi-mal gjordes ett antagande for Scope 3,
kategori 13 (nedstroms leasade tillgangar) 2024
for att berakna 2024 ars utslapp fran fastigheter.
Utslappsintensiteten (marknadsbaserad) per
nettoomsattning minskade med 2 procentenheter
(frdn 10 till 8 tCOze per miljon SEK). Scope 1 och
2 utslappsintensiteten per kvadratmeter minskade
med 4 procentenheter (fran 19 till 15 kg CO.,e/
m?). Total intensitet for Scope 1, 2 och 3 &r 24 kg
CO,e/m? 2024 (ingen jamforbar siffra for 2023).

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Totalt sett minskade de absoluta utslappen,
vilket speglar fortsatta framsteg mot Heimstaden
Bostads klimatmal 2030.

Scope 1 och 2 (marknadsbaserade)
utslapp minskade med 4%

(6 256 ton CO.e) jamfort med
2023—motsvarande 250 250 trad
som absorberar CO; arligen, 125
fotbollsplaner av trad eller att kora en
bensindriven bil 1,3 varv runt jorden
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VAXTHUSGASINTENSITET PER NETTOINTAKT

INNEHALL

tCO,eq/mkr 2024 2023 %
Totala utslapp av vaxthusgaser (platsbaserade) per nettointakt 9 - -
Totala utslapp av vaxthusgaser (marknadsbaserade) per nettointakt 8 10 -24%
VAXTHUSGASINTENSITET PER KVM?2

kgCO,eq/ kvm? 2024 2023 %
Scope 1and 2 (kg CO,e/sgm) 15 19 -21%
Scope 1, 2 and 3 emissions (kg CO»e/sgm) 24 - -

Scope
1,20ch3

W Scope 1: 7%
Scope 2: 49%
W Scope 3, kategori 13: 44%

M Kategori 1: 66%

B Kategori 3: 4%
Kategori 13: 28%
Kategori 15: 1%

! Den vénstra grafen dr baserad pa 2024 ars data. Den hdgra grafen dr scope 3-data baserad pd 2023

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

E1-7 Vaxthusgasupptag och
begransningsprojekt for vaxthusgaser

som finansieras genom koldioxidkrediter
Inga projekt for vaxthusgasupptag eller begrans-
ningar av vaxthusgaser finansieras genom
koldioxidkrediter.

E1-8 Internt system for koldioxidprissattning
Vi anvander inga interna system for koldioxidpris-
sattning i verksamheten.

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

E1-9 Forvantade finansiella effekter

genom vasentliga fysiska risker och
omstallningsrisker och potentiella
klimatrelaterade mojligheter

Vi har valt att utnyttja maojligheten till infasning for
att utesluta de finansiella effekterna av miljoforo-
reningsrelaterade inverkningar och beroenden och
information om hur dessa risker har (eller rimligen
kan forvéntas ha) ett vasentligt inflytande pa var

finansiella stallning.
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Redovisningsprincip

Enhetsspecifikt
matt

Enhetsspecifikt
matt

Enhetsspecifikt
matt

E1-57

T Enhetsspecifik

Omfattning och
avgransningar

Miljocertifieringar

Energi-
deklarationer
(Energy
Performance
Certificates,
EPC)

Energiforbrukning
och energimix

Insamlade och sammanstallda data som tillhandahélls i rapporten har samlats in fran olika
system i samtliga lander.

Jamforbara fastigheter: Fastigheter med ett helt &rs energi- och vattendata (2024-01-01 till
2024-12-31), dar Heimstaden Bostad AB har energi- och vattenkontrakt.

Miljocertifikat redovisas utifrdn den totala kvm som tacks av certifieringar over hela port-
foljen.

Heimstaden Bostad foljer finansiell kontroll enligt GHG-protokollet. Energi- och vatten-
forbrukning fran bostadsrattsféreningar (HOAs) redovisas under Scope 1 och 2 i de fall
Heimstaden Bostad innehar 50% eller storre andel agande eller rostratt. | ovrigt rapporteras
detta under Scope 3.

Landsspecifika tillvagagangssatt varierar beroende pa datatillganglighet.

Data avseende energideklarationer samlas in i samtliga lander dar Heimstaden Bostad
bedriver verksamhet. Standarderna for energideklarationer och klassningssystem skiljer sig
mycket mellan olika lander, vilket gor det svart att jamfora prestanda mellan lander och att
sammanstalla en oversikt over Heimstaden Bostads totala energiprestanda.

Denna rapport omfattar energi som kopts in av Heimstaden Bostad (Scope 1 och 2). Néar
hyresgasterna har egna energiavtal kan vi emellertid inte redovisa energidata (Scope 3,
kategori 13).

Energidata bestar av bade varme- och elférbrukning och samlas in kvartalsvis och arligen i
alla nio lander via olika system och sammanstalls sedan pa en digital plattform for anvand-
ning i hallbarhetsredovisningen. Vem som stér for energiavtalet i lagenheterna varierar frén
land till land: Heimstaden Bostad, hyresgasten eller en bostadsrattsforening. Detta paverkar
hur mycket energi Heimstaden Bostad koper i varje land.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

E1-5

E1-5

Oversikt dver
energiavtal

Faktiska kontra
uppskattade
uppgifter

Varme-
forbrukning

Anvandning av
elektricitet

Oversikt ver vem som har energikontraktet (bade vdrme och el) i hyresgastytan i
respektive land som andel kvm dar Heimstaden Bostad har kontraktet och andel kvm dar
hyresgasten har kontraktet fran samtliga kvm.

Om de faktiska uppgifterna for energianvandningen inte fanns tillgangliga fran leverantoren
nar hallbarhetsredovisningen sammanstalldes, har estimat av den saknade energiforbruk-
ningen anvants.

For Tjeckien har vi uppskattat 100% av elforbrukningen, medan vi for Tyskland och Danmark
har uppskattat en del av deras data rorande varme och el. Uppskattningarna baseras pa
lokal expertis i varje land, med hjalp av energideklarationer och/eller den bésta tillgangliga
statistiken.

Energianvandning for uppvarmning kops ofta in av Heimstaden Bostad och ingar darfor

i rapporteringen for Sverige, Tyskland, Norge, Tjeckien, Danmark, Polen och Finland. |
Nederlanderna och Storbritannien har vara hyresgaster vanligtvis egna energiavtal, och
darfor saknar vi tillgang till sddana uppgifter for de flesta fastigheter i dessa lander. Av den
anledningen omfattar var rapportering uppvarmningsdata for en begransad del av vara
fastigheter i Nederlanderna och Storbritannien.

Vi anvander omvandlingsfaktorer fran lokala energileverantorer for att omvandla liter olja
och kubikmeter naturgas till MWh. For att berakna klimatpaverkan fran fjarrvarme anvander
vi oss av utslappsfaktorer fran lokala energileverantorer. Utslappsfaktorer for uppvarmning
ar hamtade fran 2023 eller 2022 i de fall dar utslappsfaktorer for 2024 inte fanns tillgang-
liga.

Varme som produceras med varmepumpar eller annan eluppvarmning redovisas under
elforbrukning.

Till storsta del omfattar hallbarhetsredovisningen el som anvands i de gemensamma
utrymmena av en byggnad, medan el som anvands i lagenheterna endast omfattas i mindre
utstrackning, eftersom vara hyresgaster oftast har egna elavtal. Elen kommer till 100% fran
fornybara kallor.
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E1-6

Bruttovaxthus-
gasutslapp inom
Scope 1,2, 3 och
totala vaxthus-
gasutslapp

Utslappsfaktorer samlas in pa arsbasis och sammanstalls pa en digital plattform for anvand-
ning i hallbarhetsredovisningen.

Vara redovisade Scope 1-utslapp kommer fran forbranning av bransle, dar Heimstaden har
kontrakt med energileverantoren for uppvarmning, fran lackage av koldmedier och fran
bransle som anvands i foretagsagda och leasade servicebilar. Vara rapporterade Scope
2-utslapp kommer fran inkopt varme, kyla och el i véra fastigheter, dar Heimstaden har
avtalet. Vara rapporterade Scope 3-utslapp omfattar alla kategorier som ar tillampliga pa
Heimstaden Bostads organisation.

Uppgifter om vaxthusgaser samlas in, beraknas och rapporteras i enlighet med
GHG-protokollets metod for ekonomisk styrning. Gaser som ingar i vara berakningar ar
framst CO, och CH,, men kan aven inkludera koldmedier eller CH, och N,O som anvands
vid produktion av fjarrvarme.

Vi far utslappsfaktorerna for el (marknadsbaserade) och fjarrvarme (bade marknadsbase-
rade och platsbaserade) fran véra energileverantorer.

Vi anvander oss av utslappsfaktorer fran Association of Issuing Bodies (AIB) for el inom
Scope 2, platsbaserat, och fran International Energy Agency (IEA) for Scope 3, forutom i
Sverige dar utslappsfaktorerna for Scope 3 hamtats fran Energiforetagen.

Vianvander utslappsfaktorer frdn Department for Environment, Food and Rural Affairs of
the Government of the United Kingdom (DEFRA), bade Scope 1 och 3, fér naturgas och
olja.

Vardena for global uppvarmningspotential (GWP) fran IPCC:s femte utvarderingsrapport
anvands for koldmedier.

Utslappsfaktorerna for el kommer fran 2024, medan faktorerna for uppvarmning huvudsak-
ligen hamtats frdn 2023 och nagra fran 2022.

For Scope 3-utslapp redovisar vi kategori 13 (hyresgastens energianvandning exklusive
hyresgastens avfall), som ar en av vara framsta Scope 3-kategorier. Scope 3, kategori 13,

visar siffror fran rakenskapsaret 2024 och anvands i denna redovisning for att visa forloppet

i maluppfylinaden. Data for ovriga Scope 3-kategorier avseende 2024 ar annu inte tillgang-
liga eftersom kartlaggningen av vara Scope 3-utslapp kommer att utforas under Kv1-Kv2
2025. Scope 3-utslappen omfattar inte nya forvarv som gjorts under redovisningséret.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Upplysningskrav
i ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip
E1-6 Omrakningarav  For varje forvarv och avyttring kan Heimstaden Bostads totala vaxthusgasutslapp forandras.
basar Heimstaden Bostad har antagit 2020 som basér och utvecklat principer for omrakning
av basaret i linje med GHG-protokollet. Omrakningar av basaret ar nodvandiga for att
mojliggora jamforelse av utslapp och for att folja utvecklingen pa jamforbar basis under en
langre period. For att vara transparenta redovisar vi bade de ursprungliga och de omraknade
siffrorna.
Enhetsspecifika  Andel av Andelen inkop fran leverantorer med SBTi-baserade mal beraknas genom att man slar
matt utgifterna fran samman de totala inkdpen fran leverantorer med SBTi-baserade mal och dividerar dem med
leverantorer de totala inkdpen (géller ej Heimstaden Bostad, energi, hyra och kapitalvaror).
som har SBTi-

baserade mal
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()
% E3 Vatten och marina resurser

Konsekvenser, risker och mojligheter

ESRS2 SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och maojligheter och deras forhallande

till strategi och affarsmodell kopplat till vatten och marina resurser

Vasentlighetsbedomningen identifierade en enda vasentlig inverkan kopplad till Heimstaden Bostads vatten-
forbrukning. Eftersom affarsverksamheten inte har ndgon koppling till marina resurser ar alla upplysningar om
IRO-hanteringen — inklusive policyer, &tgarder, mal och matt — uteslutande inriktade pé att hantera de vasent-

liga inverkningarna pa vattenforbrukningen.

Plats i vardekedjan Tidshorisont
. . Egen . . Medellang . )
E3 Vatten och marina resurser Uppstroms Nedstroms ~ Kort sikt ) L&ng sikt
verksamhet sikt
.. .. . Negativ
Hyresgasternas vattenforbrukning . ° ® ) )
inverkan

Hyresgasternas vattenforbrukning
Hyresgasterna star for det mesta av vattenfor-
brukningen i fastigheterna genom exempelvis
personlig hygien, tvatt och matlagning. Det finns
inget direkt satt att paverka hyresgasternas
vattenforbrukning, men vi ar val medvetna om
dess miljopaverkan och har gjort den till ett
fokusomrade i miljostrategin. Hyresgasternas
vattenforbrukning péverkar klimatmalen, da det
gar at mer energi till uppvarmning, rening och

distribution av vatten. Okad vattenforbrukning
leder till storre utslapp av vaxthusgaser, sarskilt

d& i regioner som ar beroende av fossila branslen.
Overdriven vattenforbrukning tar ocksa pa lokala
resurser och avloppssystem, vilket bidrar till ytter-
ligare utslapp och miljoforstoring. Denna negativa
inverkan foreligger péa kort, medelldng och lang sikt
nedstroms i vardekedjan.
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Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

E3-1 Policyer for vattenresurser

och marina resurser

Vart forhaliningssatt till samtliga ESG-amnen ar
val forankrat i var Sustainability Policy och vara
handbocker (se E1-2). Var Sustainability Policy
omfattar hyresgasternas vattenforbrukning
samt alla tillgdngar som leasas i senare led pa
samtliga platser dar vi bedriver verksamhet. Var
Sustainability Manual styr arbetet med att minska
de negativa inverkningarna frdn hyresgasternas
vattenforbrukning.

E3-2 Atgarder och resurser for
vattenresurser och marina resurser

De huvudsakliga adtgarderna for overvakning och
effektivisering av vattenforbrukningen ligger pa
en tidslinje med delmal. P4 kort sikt fokuserar vi
pa att installera smarta matare. P4 medellang sikt
gasterna med tips och incitament for att spara pa
vatten. P4 lang sikt tanker vi integrera vattenrisken
i de lopande klimatriskbedomningarna for att
sakerstalla att dtgarderna anpassas till andrade
forhallanden och tekniska framsteg.

Som ett led i renoveringsarbetet under 2024
ersatte vi foraldrade armaturer, blandare, toaletter
och duschar med moderna och vattensnala
modeller. | Sverige och Finland har vi installerat

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

smarta vattenmatare i 13 respektive 47 fastigheter,
vilket gor att vi kan Overvaka, mata och analy-

sera fastigheternas vattenforbrukning i realtid. |
Tjeckien installerade vi mer an 20 000 individuella
smarta vattenmatare. Om vi har korrekta vatten-
data kan vi lattare optimera forbrukningen, hitta
lackor och undvika allvarliga och kostsamma
vattenskador. Den genomsnittliga vattenbespa-
ringen for denna atgard ligger pd 7% under det
forsta aret.

Idag har vi smarta matare i 117 fastigheter fordelat
over samtliga marknader, och det finns planer

pa att utoka tackningen. Vi utforskar ocksa inno-
vativa tekniker som att installera varmepumpar
som atervinner varme fran avloppssystemen i
fastigheterna, vilket bidrar till bdde vatten- och
energieffektiviteten.

Vi har visserligen gjort klimatriskbedomningar for
fastigheterna med fokus pé kraftig nederbord,
men vi har annu hunnit vaga in vattenstress

och torka. Vi planerar att infora detta i framtida
klimatriskbedomningar i syfte att ta fram policyer
och atgarder for fastigheter i omrdden med poten-
tiellt hog vattenstress.

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Resultat, matt och mal

E3-3 Mal for vattenresurser

och marina resurser

Vi har satt som mal att sanka vattenforbrukningen
med minst 1% per kvm och &r fram till 2030 for
jamforbara fastigheter med 2019 som baslinje.

Vi foljer noga vattenforbrukningen pa samtliga
marknader, vilket gor det mojligt for oss att snabbt
identifiera fluktuationer och vidta atgarder.

E3-4 Vattenforbrukning

2024 uppgick var totala vattenforbrukning

till 11 284 001 miljoner kubikmeter (m3), vilket
motsvarar en minskning pa 2,3% jamfort med
foregaende ar. 457 998 miljoner m3 av forbruk-
ningen kan tillskrivas Danmark och Tyskland dar vi
har genomfort riktade besparingsatgarder under

VATTENFORBRUKNING

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

2023. Vattenintensiteten reducerad fran 1,20 till
1,05m3/kvm/ar, som for liknande. Resultaten av
vara atgarder 2024 kommer att synas nasta ar.

Vi har investerat i vattenbesparande armaturer

— sdsom snalspolande kranar och toaletter och
hogeffektiva duschmunstycken — som ar konstru-
erade for att sanka minska vattenforbrukningen
utan att tumma pé hyresgasternas komfort.
Genom att investera i bade nya och befintliga
fastigheter har vi gjort det mojligt for hyresgas-
terna att sanka forbrukningen avsevart pa ett
passivt satt. Genom att fokusera pa bade tekniska
losningar och hyresgasternas engagemang sanker
vi var egen vattenforbrukning och framjar héllbara
metoder i hela samhallet.

Enhet 2024 2023
Total vattenforbrukning Miljoner m? 11284001 11 553 467
Vattenforbrukning per mkr i nettoomsattning Miljoner m3*/mkr nettoomsattning 641 691
Vattenintensitet i fastigheter’ m?3 per kvm och &r 1,05 1,20

T Enhetsspecifik
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Redovisningsprinciper

Upplysningskrav i ESRS Datapunkt/matt

INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT

Redovisningsprincip

E3-4 Total vattenforbruk-
ning, m3
Enhetsspecifik Fastighetens

vattenintensitet
(per &r), m3 per kvm

Vattendata samlas in kvartalsvis och arligen i alla lander via olika system och
sammanstalls sedan pa en digital plattform for anvandning i hallbarhetsredo-
visningen. Uppgifterna anges i kubikmeter (m3). Om de faktiska uppgifterna for
vattenforbrukningen inte fanns tillgangliga fran leverantoren nar héllbarhetsre-
dovisningen sammanstalldes, har estimat av den saknade vattenforbrukningen
anvants. Uppskattningarna bygger pa foregdende ars forbrukningsdata.

Vi berdknar vattenintensiteten i kubikmeter per kvadratmeter (m3/kvm).

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION
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a/i E5 Resursanvandning och cirkular ekonomi

Konsekvenser, risker och mojligheter

SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter och
deras forhallande till strategi och affarsmodell
Vasentlighetsbedomningen identifierade foljande vasentliga klimatrelaterade inverkningar, risker och mojlig-

heter:
Plats i vardekedjan Tidshorisont
ES5 Resursanvandning och cirkular ekonomi Uppstroms Egen Nedstroms  Kort sikt Med.e“ang Lang sikt
verksamhet sikt
" . . N i

Inflode — Inkop av nytt material . egativ ® ® ® ®
inverkan

Inflode — Brist p& byggmaterial och Risk ° a A A

produkter

Utflode — Mindre optimal hantering av Negativ ° q o ~

livscykeln inverkan

Avfall fran hyresgaster Negativ o ° o o
inverkan

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Inflode — Inkop av nytt material

Vi koper in rdvaror och jungfruliga material sasom
timmer, betong, tegel och stél till renoveringar,
underhall och byggnationer pa vara marknader.
Detta bidrar till utarmning av jordens resurser,
storningar i ekosystemet och koldioxidutslapp
frdn materialutvinning, bearbetning och trans-
port. Denna negativa inverkan foreligger pa kort,
medellang och 1&ng sikt uppstroms i vardekedjan.

Inflode — Brist pa byggmaterial och produkter
Risken for storningar i leveranskedjan och brist pa
byggmaterial har blivit alltmer pataglig under de
senaste aren. S&dana brister, som ocksa forvarras
av den geopolitiska instabiliteten, kan komma

att paverka var formaga att genomfora bygg-
och renoveringsprojekt enligt tidsplan, vilket i
slutandan péaverkar tillgdngen och kvaliteten pa
bostader for vara hyresgaster. Denna risk fore-
ligger pa kort, medelldng och lang sikt uppstroms i
vardekedjan.

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Utflode — Mindre optimal

hantering av livscykeln

Om vi inte prioriterar atervinning, dteranvandning
eller anvandning under hela livscykeln av material
sdsom koksinredning, badrumsarmaturer, golv och
byggavfall har vi en negativ miljopaverkan och
bidrar till okad resursutvinning, vilket i sin tur leder
till utslapp av vaxthusgaser, okad energiforbruk-
ning och utarmning av jordens resurser. Fortida
kassering okar ocksd mangden deponiavfall, vilket
paverkar ekosystemen och leder till miljoforore-
ningar. Denna negativa inverkan foreligger pa kort,
medellang och 1&ng sikt i var egen verksamhet.

Avfall fran hyresgaster

Avfallet som uppstar i vara fastigheter aterspeglas
i var klimatpaverkan. Hyresgasternas avfall bidrar
till en okad mangd deponiavfall, utslapp av vaxt-
husgaser fran avfallshanteringen och ineffektiv
resursanvandning pa grund av lag atervinnings-
grad. Délig sopsortering och atervinning ger en
Okad belastning pa avfallshanteringen och hindrar
oss fran att uppnad malen for en cirkular ekonomi.
Denna negativa inverkan foreligger pé kort,
medelldng och 1ang sikt nedstroms i vardekedjan.
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Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

E5-1 Policyer for resursanvandning

och cirkular ekonomi

Avfallshanteringen ar en central del av var
Sustainability Policy, dar vi framhaller vikten av
ansvarsfull avfallshantering, mindre avfall och mer
atervinning i den egna verksamheten och hos
hyresgasterna. Vart miljdledningssystem (EMS)
styr det |[0pande arbetet med att minska var
miljopaverkan genom att utbilda hyresgasterna
och forbattra infrastrukturen (se E1-2).

Vara riktlinjer for ekosystemtjanster och hantering
av biologisk mangfald omfattar inkop av hallbara
material (se i E1-2). Vi haller pa att ta fram en
omfattande fardplan for hallbarhet och cirkularitet
som ger en strukturerad strategi for resursan-
vandning och cirkular ekonomi, med tillhorande
inverkningar och risker. Denna fardplan ska
innehélla information om véra strategiska priorite-
ringar, mal och &tgarder for att framja en cirkular
ekonomi och héllbar resursanvandning i hela var
verksamhet. Fardplanen behandlar inflode och
utflode av material samt avfallsminskning, resurs-
effektivitet och integrering av cirkulara principer i
alla vara processer och projekt.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

E5-2 Atgarder och resurser for
resursanvandning och cirkular ekonomi

Inflode — Inkop av nytt material

Vi minimerar anvandningen av nytt material genom
ansvarsfulla inkdop med fokus pa talighet och
hallbarhet.

Talighet och kloka materialval. Vi vill oka talig-
heten och minska behovet av frekventa byten.
Darfor prioriterar vi material av hog kvalitet som

ar tidlosa, latta att underhélla och exceptionellt
motstandskraftiga. Bankskivor av silestone (kvarts-
komposit) behdver mycket séllan bytas ut och ger
cirka 27% lagre CO,-utslapp under en 25-arspe-
riod jamfort med laminatskivor som vanligtvis
haller 1012 &r. Med detta tillvagagangssatt kan

vi minimera avfallet och minska var miljopaverkan
under projektets hela livscykel.

PVC-fria laminatgolv av naturmaterial. Vi
anvander oss av PVC-fria laminatgolv av natur-
material i nybyggnationer och renoveringar, nar
s& ar mojligt. Till skillnad fran vinylgolven ar vara
standardlaminatgolv fria fran skadliga mjukgorare
och Iattflyktiga organiska foreningar (VOC:er)
och bestar till 80% av hallbart anskaffat tra. Vi
har gjort ett medvetet val for en halsosammare

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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inomhusmiljo med battre luftkvalitet och lagre
koldioxidavtryck. Vara laminatgolv tillverkas av
naturmaterial i energieffektiva fabriker och bestéar
i slutet av livscykeln av atervinningsbara eller
biologiskt nedbrytbara komponenter som framjar
en cirkular ekonomi.

Strategier for hallbar inredning. Nar vi tillhanda-
haller moblerade lagenheter koper vi in inredning
frdn uteslutande europeiska leverantorer. Detta for
att minska transportutslappen och stotta hantver-
kare i regionen. En stol fr&n Europa ger upphov till
65% lagre koldioxidutslapp under en tioarsperiod
jamfort med jamforbara stolar fran lander utanfor
Europa. Vart fokus pa talighet sakerstaller att

all inredning har en lang livscykel, vilket minskar
inkopen av ersattningsprodukter. For att ytterligare
sanka resursforbrukningen har vi forsokt minimera
mangden fristdende mobler och satsat pa praktisk
inredning med inbyggda forvaringslosningar som
forbattrar funktionaliteten och livslangden.

Layoutoptimering och modulart byggande. Vid
nybyggnation anvander vi om mojligt prefabrice-
rade badrumsmoduler som byggts pa fabrik och
installeras som kompletta enheter pa byggarbets-
platsen. Det modulara tillvagagdngssattet forenklar
byggandet pa plats, minskar mangden avfall och

HALLBARHETSREDOVISNING
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forenklar kvalitetskontrollen. Genom att standar-
disera utformningen av badrummen och minimera
antalet med badkar, far vi ett 20% mindre klima-
tavtryck och minskar materialatgangen samtidigt
som vi mojliggor lagre vattenforbrukning hos
hyresgasterna.

Inflode — Brist pa byggmaterial och produkter
Om mojligt koper vi material till moderniseringar
och inredning i nya projekt fran lokala leveran-
torer. P4 sa satt kan vi minska beroendet av
leveranskedjor med langa fraktstrackor och gynna
den lokala ekonomin. Nasta steg blir att se over
behovet av ett mer omfattande ramverk for risk-
hantering och specifika riskreducerande atgarder.

Utflode — Mindre optimal

hantering av livscykeln

Vi arbetar aktivt med cirkular ekonomi i vara
renoverings- och rivningsprojekt. Tack vare
samarbetspartners i Danmark och Tjeckien kan vi
maximera ateranvandningen av material och mini-
mera mangden deponiavfall.

Vid renoveringen av Hostrups Have i Danmark
tillvaratog vi glaset fran cirka 5 200 gamla fonster,
totalt 150 ton glas, och omvandlade detta till

80 000 kvm isolering i form av glasfiberull. Med
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den har metoden kunde vi minska mangden avfall,
spara pa ravaror och sanka koldioxidutslappen med
uppskattningsvis 31,5 ton under arbetets gang.
Absolut avgorande for det lyckade resultatet var
ett nara samarbete mellan Heimstaden Danmark,
byggforetaget och isoleringstillverkaren.

Vi bedomer alltid renoveringspotentialen innan

vi river fastigheter. | en del fall ar fastigheter med
kolpannor mindre lampliga att renovera pa grund
av det stora koldioxidavtrycket och miljopaverkan.
Rivning och ateruppbyggnad i form av moderna,
energieffektiva byggnader gor att vi kan eliminera
kolberoendet, minska utslappen och skapa halso-
sammare bostadsomraden.

Vid rivningar i Tjeckien (0,6% av var portfdlj) har vi
ett nara samarbete med certifierade atervinnings-
foretag som rapporterat hoga atervinningsgrader
i rivningsavfallet. Utnyttjandegraden uppgar till
minst 70% av allt avfall som genereras vid en
rivning.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Avfall fran hyresgaster

Som en del av vart miljoledningssystem arbetar
vi aktivt med hyresgasternas avfallshantering. |
Danmark har vi infort ett sarskilt utbildningspro-
gram for hyresgasterna som underlattar korrekt
kallsortering och avfallshantering. Alla soptunnor
ar tydligt markerade och fastighetsskotarna ser
till att etiketterna ar synliga och begripliga for
hyresgasterna. Detta initiativ bidrar till att oka
atervinningsgraden, minska deponianvandningen
och oka hyresgasternas engagemang for héllbara
metoder.

| viss lander ar det maojligt att rapportera faktisk
data kring hushallsavfall. Fran och med 2025
kommer vi att fortsatta arbeta med att oka
mangden faktiskt data, vilket kraver ett tatt
sammarbete mellan bade publika och privata
aktorer.

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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Resultat, matt och mal

E5-3 Mal for resursanvandning och cirkular ekonomi

Vi har som mal att 27% av leverantorerna av varor och tjanster ska ha vetenskapsbaserade mal senast 2027.
Genom att forma vardekedjan uppstroms att sanka sina utslapp inom Scope 1 och 2 kommer vi att kunna
sanka vara egna utslapp inom Scope 3, kategori 1. Minskningen av leverantorernas utslapp inom Scope 1 och
2 kan tillskrivas implementeringen av cirkulara principer eller effektivare transportsystem och inkop av lokalt
material.

Avfall fran hyresgaster

AVFALL

2024 2023

Total vikt pa avfall som genererats av kunder (ton) = 152984

Som en del av var Scope 3-rapportering har rapporteringen av vara hyresgasters hushallsavfall forsenats
med ett ar.

Redovisningsprinciper

Upplysningskrav i ESRS  Datapunkt/matt Redovisningsprincip

E5-5 Avfall Under 2023 samlade vi in data for berakningar av Scope 3-utslapp som sedan
anvandes till E5-5. Uppgifterna bygger pa skattningar, till exempel nationella

genomsnitt av mangden avfall som genereras per person och ar.
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EU-taxonomin

Verksamheter som omfattas av taxonomin
De av Heimstaden Bostads verksamheter som
omfattas av taxonomin har identifierats genom

andringarna i den delegerade klimatakten
(kommissionens delegerade forordning (EU)
2023/2485).

granskning av de ekonomiska verksamheterna

i den delegerade klimatakten (kommissionens
delegerade forordning (EU) 2021/2139), den
kompletterande delegerade klimatakten (kommis-
sionens delegerade forordning (EU) 2022/1214),
den delegerade klimatakten (kommissionens

Femton av Heimstaden Bostads verksamheter
omfattas av taxonomin inom ramen for de tre
malen Begransning av klimatfoérandringar (CCM),
Anpassning till klimatforandringar (CCA) och
Omistallning till en cirkuldr ekonomi (CE):

delegerade forordning (EU) 2023/2486) och

CCM7.1+CE31
CCM/CCA72+CE32
CCM/CCA73

CE33

CCM 7.4

CCM/CCA 75

CCM76
CCM 77
CCM93
CCA93

Uppforande av nya byggnader

Renovering av befintliga byggnader

Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning
Rivning av byggnader och ovriga anlaggningar

Installation, underhall och reparation av laddstationer for elfordon i byggnader (och
parkeringsplatser i anslutning till byggnader)

Installation, underhall och reparation av instrument och anordningar for matning, regle-
ring och kontroll av byggnaders energiprestanda

Installation, underhdll och reparation av tekniker for fornybar energi
Forvarv och agande av byggnader
Yrkestjanster i samband med byggnaders energiprestanda

Konsultverksamhet som majliggor hantering av fysiska klimatrisker och klimatan-
passning

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Verksamheter som ar forenliga

med taxonomikraven

| forordning (EU) 2020/852, artikel 3, anges vilka

kriterier som en ekonomisk verksamhet maste

uppfylla for att kvalificera sig som miljomassigt

hallbar (forenlig med taxonomikraven):

- Bidrar vasentligt till ett eller flera av de sex
miljomalen.

- Orsakar inte betydande skada (DNSH) pa de
ovriga fem malen.

« Bedrivs i enlighet med minimiskyddsatgarderna
for socialt ansvar och bolagsstyrning.

+ Uppfyller de tekniska granskningskriterierna
(TSC) for miljomalen.

Den taxonomiska anpassningen av de verksam-
heter som omfattas av taxonomin har bedomts
utifran bilaga | i den delegerade klimatakten.
TSC-kriterierna for miljomalen har bedomts per
verksamhet, liksom DNSH-kriterierna. Heimstaden
Bostad uppfyller kraven for minimiskyddsatgarder
och samtliga processer avseende antikorruption,
rattvis konkurrens, beskattning och manskliga
rattigheter finns pé plats.

HALLBARHETSREDOVISNING
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Vara investeringar ar direkt kopplade till kategori

A-investeringar och ar knutna till ekonomiska verk-

samheter som omfattas av taxonomin, till exempel

byggnationer, forvarv och agande av energief-
fektiva forvaltningsfastigheter eller renoveringar
som uppfyller lagstadgade normer. Finansiella
matt, inklusive hyresintakter, kapitalutgifter och
driftskostnader, allokeras till verksamheter som ar
forenliga med taxonomin med hjalp av en tydlig
kopplingsprincip, vilket sakerstaller att endast
verksamheter som uppfyller de tekniska gransk-
ningskriterierna klassificeras som forenliga.

- Omsattning: Den andel av véra hyresintakter
som harror fran verksamheter som omfattas av
och ar forenliga med taxonomin i vara forvalt-
ningsfastigheter.

- Kapitalutgifter (capex): Investeringar som
gjorts for att utoka eller uppgradera véra forvalt-
ningsfastigheter, maskiner och inventariersamt
immateriella tillgangar och som ar forenliga med
taxonomikraven, sida 100.

- Driftskostnader (opex): Kostnader for att
underhdlla eller forbattra tillgdngar som ar foren-
liga med taxonomikraven.
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SUMMERING AV TAXONOMITILLAMPLIGA OCH TAXONOMIFORENLIGA AKTIVITETER

Tillamplighet % Forenlighet %

2024 2023 2024 2023
Omsattning 100 100 26 16
CapEx 100 100 25 27
OpEx 100 100 4 3

For inget av de andra maélen rapporterar vi
intaktsanpassning eller stodberattigande 2024
Tabellen som beskriver anpassningen/berattigande
under CCA- och CE-malen fran BILAGA |l visas pa

Vi avslutar med en anpassning pa 25,9% nar det
galler CCM-intakter. Det ar en okning med nastan
10 procentenheter jamfort med forra aret (16%).
Detta ar i linje med var okning av EPC-markning A

i alla lander, vilket gjorde att vi kunde rapportera
hogre anpassning. For Capex ar vi 25,0% anpas-
sade, en liten minskning jamfort med forra aret
(27%) och for Opex 4,2%, vilket tar oss tillbaka till
2022-nivan (4%) och en 6kning med 1 procent-
enhet jamfort med 2023. Under CCM ar vi 100%
kvalificerade for alla tre kategorierna Intakter,
Kapitalinvesteringar och Opex.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

sidan 97. Sidorna 94 till 96 innehaller tabeller som
visar proportionerna av justerade intakter, capex
och opex efter verksamhet. Sedan, med borjan pa
sidan 99, finns det en beskrivning av vara anpas-
sade aktiviteter, hur vi uppfyller TSC, bedomer
DNSH-kriterierna och minimiskydd.
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Taxonomianpassad omsattning

Ar Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h) Andel av omsatt-
ningen som ar forenlig
med taxonomikraven Kategori Kategori

Begrans- Anpass- Begrans- Anpass- (A1) eller som  mdjlig- omstall-
Andel av ningav  ning till ningav  ning till Minimi- omfattas av taxo- gorande  nings-
omsatt-  klimatfor- klimatfor- Miljofor-  Cirkular Biologisk  klimatfor- klimatfor- Miljofor-  Cirkular Biologisk  skydds- nomikraven (A.2.) verk- verk-
Kod Omsattning  ningen, &r  andringar andringar ~ Vatten oreningar ekonomi mangfald andringar andringar  Vatten oreningar ekonomi mangfald atgarder omsattning, &rn-1 samhet samhet
Ekonomiska verksamheter (1) (a) (2) (3) n(4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)
mkr % JINJEL  J/NJEL  J/NJEL  J/NJEL  J/N/EL  J/NJEL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och agande av byggnader CCM7.7 4115 25,9% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 16.2% - T
Omsattning fran aktiviteter forenliga med taxonomin (A.1) 4115 25,9% 25,9% 0% 0% 0% 0% 0% J J J J J J J 16,2%
Varav mojliggorande verksamheter 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% J J J J J J J 0% E
Varav omstallningsverksamheter 4115 25,9% 0% J J J J J J J 16,2% T

A.2 Aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara (ej forenliga med taxonomin)
EL; N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL N/EL EL; N/EL

Forvarv och agande av byggnader CCM7.7 11783 74,1% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 84,4%
Omsattning fran aktiviteter som omfattas av taxonomin men som

inte ar miljomassigt hallbara (ej forenliga med taxonomin) (A.2) 11783 74,1% 74,1% 0% 0% 0% 0% 0% 84,4%
A. Omsattning for verksamheter som omfattas av taxonomin

(A1+A2) 15898 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0%

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omesattningen hos verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0% 0%
TOTALT 15898 100%

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Taxonomianpassad capex
Ar Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h) Andel av omsatt-
ningen som ar forenlig
med taxonomikraven Kategori Kategori
Begrans- Anpass- Begrans- Anpass- (A1) eller som  mdjlig- omstall-
Andel av ningav  ning till ningav  ning till Minimi- omfattas av taxo- gorande  nings-
kapital-  klimatfor- klimatfor- Miljofor-  Cirkular Biologisk  klimatfor- klimatfor- Miljofor-  Cirkular Biologisk  skydds- nomikraven (A.2.) verk- verk-
Kod Kapital- utgifterna, andringar andringar ~ Vatten oreningar ekonomi mangfald &ndringar andringar  Vatten oreningar ekonomi mangfald atgarder kapitalutgifter, &rn-1 samhet samhet
Ekonomiska verksamheter (1) (a) (2) utgifter (3) arn (4) (5) (6) (7) (8) 9) (10) (1) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)
mkr % JINJEL  J/NJEL  J/NJEL  J/N/EL  J/NJEL  J/NJ/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning CCM7.3 320 3,9% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 1,3% E -
Installation, underhall och reparation av laddstationer for elfordon i
byggnader (och parkeringsplatser i anslutning till byggnader) CCM7.4 0,5 0,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 4,3% E -
Installation, underhall och reparation av instrument och
anordningar for matning, reglering och kontroll av byggnaders
energiprestanda CCM7.5 8,9 0,1% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,0% E -
Installation, underhall och reparation av tekniker for fornybar energi CCM7.6 8,4 0,1% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,2% E .
Forvarv och agande av byggnader CCM7.7 1743 21,0% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,1% - T
Yrkestjanster i samband med byggnaders energiprestanda CCM9.3 1,0 0,0% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 21,5% E -
Rivning och nedmontering av byggnader och andra strukturer CE33 0,5 0,0% N/EL N/EL N/EL N/EL J N/EL J J J J J J J 0,0% E -
Kapitalutgifter for de miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheterna (A.1) 2082 25,0% 25,0% 0% 0% 0% 0% 0% J J J J J J J 27,4%
Varav mojliggorande verksamheter 340 4,1% 4,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% J J J J J J J 27.% E
Varav omstallningsverksamheter 1743 21,0% 21,0% J J J J J 0,10 T
A.2 Aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara (ej forenliga med taxonomin) (g)
EL; N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL; N/EL
Forvarv och agande av byggnader CCM7.7 6235 75,0% EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 89,0%
Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin men
som inte ar miljomassigt hallbara (ej forenliga med taxonomin) (A.2) 6235 75,0% 75,0% 0% 0% 0% 0% 0% 89,0%
A. Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin
(A1+A2) 8317 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter for verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0 0%
TOTALT 8317 100,0%

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Taxonomianpassad OpEx

Ar Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h) Andel av omsatt-
ningen som ar forenlig
med taxonomikraven Kategori Kategori

Begrans- Anpass- Begrans- Anpass- (A1) eller som  mdjlig- omstall-
Andel av ningav  ning till ningav  ning till Minimi- omfattas av taxo- gorande  nings-
drifts-  klimatfor- klimatfor- Miljofor-  Cirkular Biologisk  klimatfor- klimatfor- Miljofor-  Cirkular Biologisk  skydds- nomikraven (A.2.) verk- verk-
Kod Drifts- utgifter na, &ndringar andringar ~ Vatten oreningar ekonomi mangfald andringar andringar  Vatten oreningar ekonomi mangfald atgarder  driftsutgifter, arn-1 samhet samhet
Ekonomiska verksamheter (1) (a) (2) utgifter (3) arn (4) (5) (6) (7) (8) 9) (10) (1) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)
mkr % JINJEL  J/NJEL  J/N/EL  J/NJEL  J/NJEL  J/N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning CCM7.3 41 0,1% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,2% E -
Installation, underhall och reparation av laddstationer for elfordon i
byggnader (och parkeringsplatser i anslutning till byggnader) CCM7.4 0,0 0,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,0% E -
Forvary och dgande av byggnader CCM7.7 1429 4,0% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,0% - T
Yrkestjanster i samband med byggnaders energiprestanda CCM9.3 0,7 0,0% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 3,56% E -
Driftsutgifter for de miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheterna (A.1) 148 4,2% 4,2% 0% 0% 0% 0% 0% J J J J J J J 3,7%
Varav mojliggorande verksamheter 4,7 0,1% 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% J J J J J J J 3.7% E
Varav omstallningsverksamheter 143 4,0% 4,0% J J J J J J J 0,0% T

A.2 Aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljomassigt hallbara (ej forenliga med taxonomin) (g)
EL; N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL;N/EL EL; N/EL EL; N/EL

Forvarv och agande av byggnader CCM7.7 3405 95,8% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 96,2%
Driftsutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin men

som inte ar miljomassigt hallbara (ej forenliga med taxonomin) (A.2) 3405 95,8% 95,8% 0% 0% 0% 0% 0% 96,2%
A. Driftsutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin

(A1 + A2) 3553 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0%

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Driftsutgifter for verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0 0%

TOTALT 3553 100%

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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BILAGA I

INNEHALL

Ytterliggare tabeller for ekonomiska verksamheter som bidrar till flertalet miljomal:

OM HEIMSTADEN BOSTAD

Andel av omsattningen/total omsattning

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

MALL 1 KARNENERGI- OCH FOSSILGASRELATERADE VERKSAMHETER

Rad Karnenergirelaterade verksamheter Ja/Nej

Taxonomiforenlighet

Mal som omfattas

1 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning, utveckling, demonstration och utbyggnad Nej
av innovativa elproduktionsanlaggningar som producerar energi fran karnenergiprocesser med minimalt
avfall fran branslecykeln.

2 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppforande och saker drift av nya karntekniska anlagg- Nej
ningar for produktion av el eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer,
sdsom vatgasproduktion, samt for sakerhetsuppgraderingar av dessa, med hjalp av basta tillgangliga
teknik.

3 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker drift av befintliga karntekniska anlaggningar som Nej
producerar el eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer, sdsom vatgaspro-
duktion fran karnenergi, samt sakerhetsuppgraderingar av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter

4 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppforande eller drift av elproduktionsanlaggningar Nej
som producerar el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

5 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppforande eller drift av elproduktionsanlaggningar Nej
som producerar el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

6 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppforande eller drift av elproduktionsanlaggningar Nej
som producerar el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

per mal av taxonomin

CCM 25,9% 100%
CCA % %
WTR % %
CE % %
PPC % %
BIO % %

Andel av CapEx/totala CapEx

Taxonomiforenlighet ~ Mal som omfattas

per mal av taxonomin

CCM 25,0% 100%
CCA % 4,1%
WTR % %
CE 0,0% 0,1%
PPC % %
BIO % %

Andel OpEx/totala OpEx

Taxonomiférenlighet ~ Mal som omfattas

per mal av taxonomin

CCM 4.2% 100%
CCA % 0,1%
WTR % %
CE % %
PPC % %
BIO % %

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Se sidan 98 for en beskrivning av anpassningen och berattigandet enligt CCM-malet. For CCA rapporterar vi
ingen anpassning under 2024. 4,1% av total CapEx och 0,1% avd total OpEx klassificeras som kvalificerad for
CCA. CapEx-aktiviteter enligt CCM 7.2 till 7.6 ar teoretiskt berattigade till CCA, vilket resulterar i en behorig-
hetsprocent pé 4,1% respektive 0,1% .

| E-5 beskriver vi rivningsprojekten i Tjeckien. Den totala kvalificerade investeringen under CE ar 0,12%, varav
vi kan rapportera 0,01% som anpassat. Fran 2025 och framat kommer vi att strava efter att rapportera den
totala behorigheten enligt CE 3.3 som anpassad. | teorin ar CE3.2 en kvalificerad kategori for oss, men vi har
inte rapporterat anpassning enligt CCM 7.2, vilket resulterar i O kvalificering for CE3.2.
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Begransning av klimatforandringar (CCM)

Vasentligt bidrag

Utvarderingar och dokumentation har bearbetats
for att avgora om verksamheter som omfattas
av taxonomin uppfyller kriterierna for vasentligt
bidrag till begransning av klimatforandringar.

Verksamhet 7.1
Under 2024 fanns inget som var forenligt med
taxonomikraven for CCM 7.1.

Verksamhet 7.2

Renoveringar av fastigheterna ledde till en minsk-
ning av primérenergibehovet (PED) med minst
30%, sé kallade "storre renoveringar”. Inga renove-
ringsprojekt 2024 uppfyllde alla DNSH-kriterier,
darfor O rapporterade under CCM 7.2

Verksamhet 7.3

Vi gor investeringar i installationer, underhall och
reparationer av energieffektiv utrustning. Den
hogsta procentuella forenligheten med 7.3 for
capex beror verksamheter sdsom installation
och utbyte av hogeffektiv uppvarmningsteknik,
tillaggsisolering och energieffektiva fonster. Det
mesta av opex gick under 2024 at till investeringar
i energieffektiva ljuskallor, underhall och repara-
tion av hogeffektiva uppvarmningstekniker samt
underhall och reparation av hogeffektiva vatten-
varmesystem.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD

Verksamhet 7.4

Installationer, underhall eller reparationer av ladd-
ningsstationer for elfordon har genomforts i nagra
av vara danska och svenska fastigheter.

Verksamhet 7.5

Vi gor capexinvesteringar i enskilda installationer,
underhall och reparationer av véra fastigheter,
inklusive instrument och anordningar for att mata,
reglera och kontrollera byggnaders energipre-
standa sdsom termostater och dagsljusstyrning.
Under 2024 bedrev vi 20 varmeprojekt och ett
kylprojekt i Sverige.

Verksamhet 7.6

De tva storsta investeringarna i fornybar energi
som var forenliga med 7.6 var installationen av
solceller och solpaneler for varmvatten i Danmark
och Sverige.

Verksamhet 7.7

Intakter forenliga med taxonomin: 25,9%
CapEx forenligt med taxonomin: 21,0%
OpEx forenligt med taxonomin: 4,0%

Verksamhet 9.3
Kapitalutgifter kopplade till erhallandet av bygg-
nadscertifieringar sd&som BREEAM i Polen.

ARSOVERSIKT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING
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Orsaka inte betydande skada (DNSH)
Anpassning till klimatforandringar

For alla verksamheter som ar forenliga med
taxonomin har bedomningar av klimatrisker och
sarbarheter gjorts pé fastighetsniva. Det forsta
steget ar en exponeringsanalys av hela var port-
folj. Det andra steget ar en sarbarhetsanalys av
fastigheter med hog exponering for klimatrisker.
Klimatexponeringen och graden av sarbarhet
raknas sedan in i fastighetens slutliga riskpoang.
Atgarderna prioriteras utifran akuta behov eller
fall dar risknivan forvantas bli mycket hog inom de
narmaste fem &ren (se E1, SBM-3).

Forebyggande av miljofororeningar

Vi vill forebygga miljofororeningar och har darfor
infort riktlinjer for upphandling pé alla marknader
samt lagt till ett avsnitt om forebyggande av miljo-
fororeningar i vara Business Partner Principles, helt
i enlighet med kraven i bilaga C i EU:s taxonomi.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Mal: Anpassning till
klimatforandringar (CCA)

Anpassning till EU-taxonomin — Uteslutning

av ekonomiska verksamheter

Efter att ha utvarderat huruvida vara ekonomiska

verksamheter omfattas av CCA-kraven i EU:s

taxonomiforordning har vi kommit fram till att
foljande verksamheter faller utanfor omfattningen
av anpassningen till klimatforandringarna:

+ CCA 7.1 Uppforande av nya byggnader. Var
nybyggnationer ar inte specifikt utformade for
att mojliggora anpassning till klimatforandring-
arna enligt definitionen i denna kategori.

Verksamheterna 7.2 och 7.6

Kapitalutgifterna utgors har av stodatgarder

for okad motstandskraft efter bedomningar av
klimatrisker och sarbarheter. Sddana anpassnings-
projekt kan kvalificera sig for CCA 7.2 till CCA7.6,
men vi har inte gjort ndgon anpassningsbedom-
ning for dessa aktiviteter. Renovering av befintliga
byggnader eller CCA 7.3 Installation, underhall och
reparation av energieffektiv utrustning, men vi har
annu inte gjort ndgon anpassningsbedomning for
initiativen. Vi kommer att fortsatta utveckla meto-
diken i vara klimatanpassningsprojekt och hitta fler
mojligheter till anpassning efter taxonomin i takt
med att vara anpassningsstrategier utvecklas i linje
med resultaten fran véara klimatriskbedomningar

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Mal: Omstallning till en cirkular
ekonomi (CE)

Under 2024 genomforde vi 80 rivningar i Tjeckien.

Vi har en partner som ar anpassad under TSC-
och DNSH-kriterierna for CE 3.3 Demolition and
Wrecking of Buildings. For framtida projekt under
2025 kommer vi att samarbeta med partners som
visar att de foljer EU:s taxonomiforordningar. Se
sektion E5 for mer information.

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Minimiskyddsatgarder

Var verksamhet bedrivs i enlighet med mini-
miskyddsatgarderna. Vart uttalande om manskliga
rattigheter ar forenligt med OECD:s riktlinjer for
multinationella foretag och FN:s vagledande
principer for foretag och manskliga rattigheter,
inklusive ILO:s forklaring om grundlaggande
principer och rattigheter i arbetslivet, de atta
grundlaggande ILO-konventionerna och Den
allmanna forklaringen om de manskliga rattighe-
terna.

Heimstaden Bostad har utvarderat minimiskydd-
sadtgarderna utifrdn den senaste vagledningen
fran EU:s plattform for hallbar finansiering. Denna
process innefattar att kontrollera att Heimstaden
Bostad har koncernomfattande processer pa
plats for att bekampa mutor, antikorruption (se
G1-3 Forebyggande arbete mot, och upptackt
av, korruption och mutor), beskattning (se G-1
Atgarder och mal relaterade till beskattning
(enhetsspecifika upplysningar)), manskliga rattig-
heter (se S-2 Arbetstagare i vardekedjan) och
rattvis konkurrens.
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INNEHALL

Taxonomiindikatorer — Policyval och redovisningsprinciper

Dubbelrakning

Vi sakerstaller att varje procentsats som omfattas
av eller ar forenlig med taxonomin antingen till-
skrivs helt och hallet till en enda verksamhet eller
fordelas pa lampligt satt mellan olika verksamheter
dar sé kravs, vilket forebygger dubbelrakning i
matningen av bdde omfattning och forenlighet.

Enda tillfallet da dubbelrakning kan forekomma ar
i BILAGA ll-tabellen eller tabellerna pé sidorna 94
till 96 dar verksamheterna kategoriseras som
"omfattas av taxonomin” eller “forenlig med
taxonomin” med indikatorn “J” (ja). | tabellerna
med procentuell anpassning till taxonomin har

vi daremot strukturerat rapporteringen pa ett
satt som eliminerar dubbelrakning helt och hallet
genom att valja den lampligaste anpassningska-
tegorin. Detta dtagande ar en del av var bredare
policy att ge en tydlig och exakt bild av vara
resultat i enlighet med EU:s taxonomi.

De flesta av véra verksamheter faller inom ramen
for begransning av klimatforandringar. Om vi
genomfor anpassningsatgarder inom specifika
projekt, sarskilt sddana som bygger pa vara
bedomningar av klimatrisker och sarbarheter,
redovisar vi sddant under Klimatanpassning. Pa sa
satt sakerstaller vi att upplysningarna aterspeglar
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den faktiska karaktaren och syftet med vart hall-
barhetsarbete.

Nar det ar mojligt prioriterar vi CE-anpassning
inom véara capexprojekt for att pa ett transparent
satt visa vart engagemang i cirkulara principer, och
vi arbetar aktivt med att oka CE-anpassningen for
varje ar som gar, med fokus pa processutveckling
och leverantorsengagemang. Under redovis-
ningsaret 2024 var 0,01% av vara kapitalutgifter
CE-anpassade.

Policyval for att bedoma vara

aktiviteter under CCA

For objektiv CCA har vi gjort policybeslutet att
betrakta aktiviteterna 7.2 till 7.6 och 9.3 som
kvalificerade for oss. Vi ar inte kvalificerade for
CCA 7.7 och 7.1 eftersom vi inte ar en mojlig-
gorare for CCA. Eftersom vi inte har genomfort
nagra klimatanpassningsprojekt 2024 finns det
ingen anpassning under CCA. Vi har antagit exakt
samma aktiviteter som beskrivs under CCM som
CCA 7.2 till 7.6 for att berakna var behorighet for
CCA 2024. Den procentuella behorighetsgraden
pa 4.1 dterspeglar summan av aktiviteter som
rapporterats enligt CCM 7.2 till 7.6.

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Forenlighet med CCM 7.7 Forvarv

och agande av byggnader

Nar Heimstaden Bostad utvecklar egna fastigheter
drivs och forvaltas fastigheterna av Heimstaden
Bostad. Foljaktligen anser vi att verksamhet 7.7 ar
den lampligaste ekonomiska verksamheten inom
ramen for taxonomiforordningen, da den battre
aterspeglar var l&ngsiktiga strategi for tillgdngarna,
inklusive nybyggnationer. Detta policyval

KVANTITATIV NEDBRYTNING AV CAPEX (MILJONER SEK)
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fortydligar var tolkning av relevanta taxonomikrav
och lagger fokus pa livscykeln for forvarv och
agande snarare an separata klassificeringar av
utvecklings- eller byggverksamheter (CCM 7.1).
Genom att anpassa oss till verksamhet 7.7 far vi en
konsekvent tillampning av taxonomikraven i hela
var portfalj, vilket ligger helt i linje med var stravan
efter att bedriva en héllbar och ansvarsfull fastig-
hetsforvaltning.

Investeringar i immate-

Investeringar i maskiner Investeringar i forvaltnings- riella
Aktivitet och inventarier fastigheter tillgangar Summa
73 - 320,4 - 3204
74 - 0,5 - 0,5
7.5 - 8,9 - 8,9
7.6 - 8,4 - 8,4
77 - 17427 - 17427
9.3 - 1,0 - 10
33 - 0,5 - 0,5
Total - 20824 - 20824
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Social hallbarhet

S1 Den egna arbetskraften S1 Den egna arbetskraften — Arbetsvillkor

@

Konsekvenser, risker och mojligheter

ESRS2 SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och maojligheter
och deras forhallande till strategi och affarsmodell
Under den dubbla vasentlighetsbedomningen identifierades foljande inverkningar, risker och maojligheter:

Plats i vardekedjan Tidshorisont
S1 Den egna arbetskraften — Arbetsvillkor Uppstroms Egen Nedstroms  Kort sikt Med?“ang L&ng sikt
verksamhet sikt
Oformaga att attrahera och behalla talanger Risk L ° L o
R Negativ
Balans mellan arbete och privatliv . o [ o [
inverkan
Risker for fysisk och psykisk halsa och Negativ ® ° ° °
sakerhet inverkan
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Oformaga att attrahera och behalla talanger
Oformaga att attrahera och behélla talanger
utgor en risk for den operativa kapaciteten och
tjansteleveransen. Hog och jamn servicekvalitet ar
nyckeln till nojda hyresgaster. Vakanser kan darfor
fa betydande ekonomiska foljder. En hog perso-
nalomsattning forsvagar arbetsgivarvarumarket
och gor det svarare att attrahera de talanger

som behovs for att kunna bedriva en effektiv
verksamhet. Detta paverkar i sin tur formagan att
uppfylla intressenternas forvantningar och fa in
kapital. Denna risk foreligger pa kort, medelldng
och lang sikt i var egen verksamhet.

Balans mellan arbete och privatliv

Alltfor hog arbetsbelastning och svérigheter att
balansera arbete och privatliv kan fa negativa
effekter pd medarbetarnas valbefinnande. Detta
kan leda till okad sjukfranvaro och uppsagningar,
vilket paverkar forméagan att tillhandahalla god
service till hyresgasterna och bedriva en effektiv
verksamhet. Denna negativa inverkan foreligger
pa kort, medelldng och lang sikt i var egen verk-
samhet.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Risker for fysisk och psykisk halsa och sakerhet
Bristfalliga rutiner for halsa och sakerhet kan fa en
negativ inverkan pa personal och verksamhet samt
leda till driftstorningar. Déliga sakerhetsforeskrifter
Okar risken for arbetsplatsolyckor, personskador
eller till och med dodsfall. Dalig ergonomi pa vara
kontor eller underldtenhet att atgarda halsorisker
pa arbetsplatsen (exempelvis exponering for
skadliga amnen) utgor langsiktiga risker som kan
leda till kroniska sjukdomar, hogre sjukfrdnvaro
och lagre produktivitet. Denna negativa inverkan
foreligger pa kort, medelldng och 1ang sikt i var
egen verksamhet.

Alla anstallda som kan paverkas i vasentlig grad
omfattas av denna upplysning.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING
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Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

S1-1 Policyer for den egna arbetskraften

Var uppforandekod speglar var stravan att
uppratthalla etiska affarsmetoder och sunda
arbetsvillkor for alla anstallda. Alla nyanstallda far
ta del av uppforandekoden vid introduktionen och
den finns tillganglig for alla anstallda pa alla lokala
sprak. Kompletterande policyer, handbocker och
riktlinjer finns tillgangliga pa bolagets intranat, i
koncernens HR-system och i personalhandbock-
erna. Se G1-1 for mer information.

Var People & Culture Policy och People & Culture
Manual speglar var stravan efter en omtanksam
arbetsplats (Friendly Workplace) som styrs av

vara karnvarden Dare, Care och Share och foljer
FN:s vagledande principer och ILO:s deklaration.
Dessa resurser finns dtkomliga via vart intranat
och koncernens HR-system. Syftet med policyn ar
att uppratthalla Ioftet om en stottande och inklu-
derande miljo for alla tillsvidareanstallda, tillfalligt
anstallda och relevanta externa intressenter i hela
bolaget. Handboken ar ett strukturerat ramverk
med riktlinjer, processer, verktyg och rad for
chefer och personal. Den tar upp viktiga omraden
sdsom rekrytering, anstallning, introduktion,
kompetensutveckling och uppsagning. Handboken
ar en garant for lika och rattvis behandling. Chief
People & Culture Officer (CP&CO) ansvarar for
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tillsyn, sakerstaller efterlevnaden i hela verksam-
heten och anpassar metoderna till lagkrav och
strategiska ambitioner.

Vi uppmuntrar personalen att bidra till en
omtanksam arbetsplats genom att folja vara atag-
anden inom omraden sdsom halsa och sakerhet pa
arbetsplatsen, mangfald, rattvisa, inkludering och
tillhorighet, gott ledarskap, mojligheter till utveck-
ling och valbefinnande. Vi stravar gemensamt
efter att forbattra foretagskulturen och korrigera
eventuella avvikelser péd ett snabbt och effektivt
satt.

Lokala People & Culture-ansvariga rapporterar
regelbundet data pé landsniva till CP&CO for att
sakerstalla att viktiga utmaningar och resultat
kommuniceras och hanteras pa ett effektivt satt.
Dessa rapporter granskas, sammanstalls och
delas med koncernledningen och styrelsen for
att uppmuntra till standigt forbattringsarbete och
anpassning till vara organisationsmal. Eventuella
brott mot uppforandekoden kan anmalas via var
visselblasarfunktion (se G1-1).
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S1-2 Rutiner for kontakter med den egna
arbetskraften och arbetstagarrepresentanter
angaende inverkningar

Chefer, People & Culture-funktionen och perso-
nalen ansvarar gemensamt for engagemanget

i foretaget. De mest avgorande faktorerna ar
gott ledarskap och chefernas forméaga att lyssna
pa personalen och ge stottning. Vid behov kan
People & Culture-funktionen komma med forslag
pa lokala aktiviteter. Personalen ar valkommen
att delta i diskussionerna och egna initiativ
uppskattas.

For att mata resultaten skickar vi ut en medar-
betarundersokning till alla anstallda en gang i
kvartalet. Pa s& satt kan vi fira framgangar, ta
upp problemomraden och inleda konstruktiva
dialoger direkt med bade anstallda och chefer.
Undersokningen tacker tre viktiga omraden:
Engagemang, Mangfald och inkludering samt
Halsa och valbefinnande. Huvudamnena ar
arbetsvillkor, halsa och sakerhet, likabehandling,
stod fran ledningen och balansen mellan arbete
och privatliv. Undersokningen distribueras via flera
olika kanaler, bland annat digitala plattformar och
e-post, vilket garanterar att den gors tillganglig
for alla anstallda. Undersokningen ar anonym och
konfidentiell for att uppmuntra till arlig feedback.

HALLBARHETSREDOVISNING
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Cheferna uppmanas agera direkt utifran
undersokningsresultaten, med vagledning fran
undersokningsverktyget. Verktyget har aven en
detaljerad instrumentpanel som gor det mojligt
att spéra trender, hitta fokusomraden och rekom-
mendera utbildningar och atgarder som loser
eventuella problem. Resultaten sammanstalls, foljs
upp och delas med organisationen och styrelsen
under kvartalsvisa genomgangar.

Andra initiativ for proaktiv medarbetarkontakt ar
medarbetarsamtal (Reflect & Act) som anordnas
tva ganger per ar, initiativ for ledarskapsutveck-
ling, regelbundna individuella samtal och digitala
kvartalsvisa townhall-maoteninterna konferenser.
Sadana processer och aktiviteter sakerstaller
Iopande kommunikation och ger de anstallda
mojlighet att bidra till organisationens utveckling.

S1-3 Rutiner for att gottgora for

negativa inverkningar och kanaler

genom vilka de egna arbetstagarna

kan uppmarksamma problem

Vi har tydliga processer pé plats for att ta itu med
och &tgarda negativa inverkningar pa arbetsforhal-
landena. Vi identifierar problem genom olycks- och
incidentrapporteringen i vart HR-system och fangar
upp klagomal, missnoje och dalig behandling via
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vara medarbetarundersokningar och sarskilda
kanaler for feedback fran personalen. Vi bedomer
hur pass effektiva dtgarderna ar genom att folja upp
utfall frdn problemlosningar och titta pa resultaten
frdn medarbetarundersokningarna. Tack vare vissel-
bldsarfunktionen kan de anstallda ta upp problem
pa ett konfidentiellt och anonymt satt (se G1-1).

Vi vill att personalen ska vara medveten om att
de har mekanismerna finns och kanna fortroende
for dem. Darfor lyfter vi aktivt fram dem i intern
kommunikation och utbildningar. Effektiviteten
Overvakas genom att vi utvarderar personalens
feedback och foljer upp antalet rapporterade och
verifierade fall. P4 sa satt sakerstaller vi kontinu-
erlig forbattring av arbetsvillkor, halsa och sakerhet
samt lika mojligheter. Alla personuppgifter som
ror klagomal hanteras konfidentiellt och i enlighet
med gallande dataskyddslagar.

S1-4 Atgarder avseende vasentliga
inverkningar pa den egna arbetskraften,
och strategier for att hantera de
vasentliga riskerna och utnyttja de
vasentliga mojligheterna, vad galler
den egna arbetskraften, och dessa
atgarders andamalsenlighet

Oformaga att attrahera och behalla talanger
Vi vill bygga ett motstandskraftigt foretag. Darfor
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fokuserar vi pd regelbunden kommunikation med
personalen. Vi anvander oss av ett datadrivet
arbetssatt dar vi noga foljer trender i medar-
betarundersokningarna. Cheferna uppmanas
diskutera resultaten med sina team dar de kan
visa pé styrkor och hitta forbattringsomraden.
Medarbetarsamtal halls tva gadnger per &r dar man
tillsammans satter upp mal och utvarderar fram-
steg, identifierar utvecklingsbehov och foreslar
atgarder for att nd malen. Vi investerar i vara ledare
genom utbildningar. Under 2024 har manga av
véara ledande befattningar tillsatts internt, vilket
visar att det finns goda karriarmajligheter inom
foretaget.

Relevanta indikatorer foljs upp pa manadsbasis
och redovisas kvartalsvis till styrelsen. Vi foljer
regelbundet upp personalomsattningen och
péa avdelningar dar den ar hogre an vantat gor
vi detaljerade analyser for att hitta de bakom-
liggande orsakerna, oavsett om det handlar om
daliga rekryteringsmetoder, ledarskapsproblem
eller bristande internutbildning.

Vi har infort mikroutbildningsmoduler som betonar
vikten av att anmala problem och framja en kultur
som praglas av oppenhet. Vi har ocksa forbattrat
var utbildningsplattform for att underlatta till-
gangen till laromedel samt infort nya karriarvagar
for att leva upp till anstalldas forvantningar. Vi
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anvander oss av personalens feedback och antal
slutforda kurser for att forfina utbildningspro-
grammen pa [opande basis. Investeringarna i
utbildning kommer att fortsatta under 2025, med
fokus pa att hoja personalens kompetens och
mota nya branschtrender. Under 2024 gjorde

vi en forstudie for att ersatta vart rekryterings-
verktyg, med syfte att hastigheten, objektiviteten,
talangexponeringen, processkvaliteten och jobb-
sokarupplevelsen.

Balans mellan arbete och privatliv

Vi vill skapa en arbetsplats med bade flexibilitet
och ansvarstagande. Cheferna spelar en viktig

roll genom att Overvaka arbetsbelastningen och
ingripa innan arbetstimmarna overskrider lokala
bestammelser. Overtidsarbete far bara frekomma
undantagsvis, under sarskilda omstandigheter och
med tydligt faststallda forvantningar i enlighet
med lokala bestammelser. Genom att faststalla
tydliga protokoll for svarstider utifrdn arendens
karaktar gor vi kommunikationen effektiv, respekt-
full och anpassad till de anstalldas valbefinnande.

Risker for fysisk och psykisk halsa och sakerhet
Under 20204 vidtog vi flera dtgarder inom halsa
och sakerhet. Varje manad lyfte vi fram ett amne
inom omradet valbefinnande (psykisk halsa, fysisk
halsa, sociala relationer, kost och motion). Vi publi-
cerade artiklar, mikroutbildningar, forelasningar
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och personalutmaningar, och péa vissa marknader
sjosatte vi aven motionsutmaningar.

Vi utbildar vara anstallda i rollspecifika sakerhets-
protokoll, till exempel arbetssakerhet, ergonomi,
hantering av farliga material och nodrutiner i
sarskilda introduktionsmoduler som alla anstallda
far ta del av. Vi lanserade en digital kurs for alla
anstallda och pé alla sprak inom amnet sakerhet
pé arbetsplatsen med fokus pa ergonomi vid
arbetsstationen, hantering av farliga amnen
(grundlaggande), elsakerhet (grundlaggande),
brandskydd, trafiksakerhet och arbetsplatso-
lyckor. | samband med World Mental Health Day
lanserade vi digitala kurser om psykisk halsa for
att hjalpa personalen med stresshantering och
psykiskt valmaende. Effektiviteten hos utbild-
ningsprogrammen foljs upp via vart HR-system.
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Resultat, matt och mal

S1-5 Mal for hur vasentliga negativa
inverkningar ska hanteras, positiva
inverkningar starkas och vasentliga
risker och maojligheter hanteras

Vi foljer upp vara framsteg genom kvartalsvisa
analyser av aggregerade data som redovisas
for styrelsen. Vi har satt det ambitiosa mélet att
tillhora topp 25% av alla anvandare av medar-
betarundersokningsverktyget inom omradena
Engagemang, mangfald och inkludering samt
Halsa och valbefinnande.

For vara anstallda har vi satt som mal att alla ska
underteckna var uppforandekod och genomga
regelbunden utbildning var 18:e manad. Under
2024 signerade 100% av samtliga medarbetare
Heimstadens uppforandekod.

Vi foljer upp bade frivillig och ofrivillig personal-
omsattning, med malet hogst 15% frivillig
personalomsattning. Under 2024 uppgick den
frivilliga personalomsattningen till 12,89% och

den offrivilliga personalomsattningen till 13,93%.

Vi gor noggranna granskningar av avdelningar med
ovanligt hog personalomsattning.

Vart primara mal inom halsa och sakerhet for
personalen ar hogst 5% sjukfranvaro (bade
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korttids- och langtidsfranvaro). Vi har ocksa en
nollvision for arbetsplatsskador. Malen omfattar
alla anstallda och fokuserar pa att minska riskerna
for fallolyckor, tunga lyft och stressrelaterad
ohalsa. Baslinjen vid matningar har faststalls till
2022, da frdnvaron uppmattes till 5,7%.

S1-6 Uppgifter om foretagets anstallda
Var personalstyrka bestar av 1892 anstallda.
Konsfordelningen ar 61% man och 39% kvinnor.
94% ar heltidsanstallda, medan 6% ar deltids-
anstallda. Personalstyrkan ar fordelad over olika
regioner, med 33% i Tjeckien.

Var nyligen genomforda omorganisation var ett
avgorande steg for att framtidssakra bolaget pa

en dynamisk marknad. Vi prioriterar uppfoljning

av dessa forandringar, med fokus pa de omraden
som genomgatt storst forandringar. Vi arbetar med
ledarna for att agera pé aterkoppling genom att
svara pa kommentarer, presentera teamresultat
kvartalsvis och satta tydliga forbattringsmal. Avn
om vi forvantade oss en okad personalomsattning,
sag vi istallet en minskning jamfort med foregdende
ar. Under omstallningen har vi gjort nyanstallningar
och stottat den befintliga personalen. Har har vi
prioriterat bade expertis och anpassningsformaga
till kulturen.
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Vi har infort skraddarsydda strategier for att
behalla medarbetare, forfinat ledarskapsutveck-
lingen och utokat de interna karriarmdjligheterna.
Aven om det varit en utmaning har forandringen

TOTALT ANTAL ANSTALLDA (ANTAL PERSONER)

HALLBARHETSREDOVISNING

gett oss den kompetens och det momentum
som kravs for att battre kunna mota aktieagarnas
forvantningar och hyresgasternas behov, vara
innovativa inom var sektor och bygga langsiktiga
varden for intressenterna.

FINANSIELL INFORMATION

2024 2023
Totalt antal anstallda (antal personer) Totalt Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man
Totalt antal anstallda (antal personer) 1892 709 1182 1913 752 1161
Totalt antal tillsvidareanstéllda (antal personer) 1741 650 1090 1729 685 1044
Totalt antal tillfalligt anstéllda (antal personer) 151 59 92 184 67 117
Totalt antal behovsanstéllda (antal personer) 0 0 0 0 0 0
Totalt antal heltidsanstallda (antal personer) 1774 635 1138 1792 674 1118
Totalt antal deltidsanstéllda (antal personer) 118 74 44 121 78 43
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S$1-7 Uppgifter om icke-anstallda i foretagets egna arbetskraft

Jamfort med foregdende ar har antalet icke-anstallda arbetstagare okat. Vara icke-anstallda arbetstagare
kontrakteras vanligen for en tidsbegransad anstallning med méanads- eller timersattning. Dessa tjanster ar
utspridda pa flera olika avdelningar. Inom var fastighetsforvaltning tenderar antalet 6ka under sommarperi-
oden.

S1-7 = UPPGIFTER OM ICKE-ANSTALLDA | FORETAGETS EGNA ARBETSKRAFT

2024 2023

Icke-anstallda arbetstagare' 73 69

1 Icke-anstdllda arbetstagare = externa konsulter (specifik persom som arbetar inom ett specifikt omrade eller projekt, eller som representerar bolaget under
konsultperioden)

S1-8 Kollektivavtalstackning och social dialog

Vi ar verksamma pa flera olika marknader med varierande praxis vad galler kollektivavtal. Vi har kollektivavtal
inom vara forvaltningsorganisationer i Tjeckien, Sverige, och delvis i Danmark och Norge, vilket omfattar ca
60% av vara medarbetare. | de lander dar vi inte har kollektivavtal stravar vi efter att tillhandahalla minst likvar-
diga eller battre villkor an lokala kollektivavtal.

KOLLEKTIVAVTALSTACKNING

Anstallda — EES (for lander med mer an 50 anstallda som utgor mer @n 10% av det totala antalet anstallda)

0-19% Tyskland

20-39%

40-59% Danmark

60-79%

80-100% Tjeckien och Sverige
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S1-14 Matt for arbetsmiljo

Aven om antalet arbetsrelaterade skador har 6kat jamfort med foregaende rapporteringsperiod, ar nivan
fortfarande 1ag i relation till storleken pa var arbetsstyrka. For att driva ytterligare framsteg bor Heimstaden
Bostad fortsatta att framja en kultur dar incidenter rapporteras. Genom att uppmuntra anstallda att rapportera
aven mindre handelser kan bolaget battre identifiera forbattringsomraden och proaktivt hantera risker. Okad
rapportering kan leda till farre olyckor, vilket framjar en sakrare arbetsplats for alla medarbetare.

MATT FOR ARBETSMILJO (HALSA OCH SAKERHET)'

2024 2023
Dadsolyckor = -
Arbetsrelaterade skador som leder till franvaro (olyckor) 13 14
Andel arbetsrelaterade skador som leder till franvaro? 3,3 3,2
Registreringsbara arbetsrelaterade skador 85 62
Andel registreringsbara arbetsrelaterade skador? 216 14
Olycksfallsfrekvens (LTIFR)? 3,3 3,2
Lost Day Rate (LDR)? 24,3 29,7
Incidenter? 30 35
Sjukfranvaro? 4,0% 4,1%
Antal arbetade timmar? 3926978 4424759
Franvaro i dagar 478 657
Total Recordable Case Frequency (TRCF) 36,4 -

Andel av alla anstallda som omfattas av ledningssystem for halsa och sakerhet = -

! Konsoliderade siffror for Heimstaden Bostad och Heimstaden
2 Enhetsspecifik
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S1-15 Métt for balans mellan arbete och privatliv
| enlighet med bolagets interna policy har 100% av man och kvinnor ratt till foraldraledighet.

Enhetsspecifikt matt — Medarbetarundersokning

Resultatet av medarbetarundersokningen visar en markbar okning av svarsfrekvensen som uppgick till 81%,
jamfort med 76% forra aret. Sma nedgangar i medarbetarnas engagemang aterspeglar effekterna av omorga-
nisationer och forandringar i landerna. Resultaten for mangfald och inkludering visar péa stabilitet som stods
av olika initiativ genom aret. For mer information, se avsnitt S1-4. Vi ar fast beslutna att forbattra mangfalden
bland anstallda for att na framtida mal. Resultatet avseende halsa och valbefinnande visar signaler om forbatt-
ring, vilket tyder pa framsteg. Trots dessa framsteg ar det mentala valbefinnandet fortfarande ett omrade
som kan forbattras. Feedback betonar vikten av att framja psykologisk sakerhet, fortroende och en positiv
feedbackkultur. Vi kommer att fortsatta att engagera oss med var personal for att driva atgarder som stoder
en sund och blomstrande organisation.

PEAKON-UNDERSOKNING (KONCERNOMFATTANDE)'

2024 2023
Engagemang 7,6 7,7
Mangfald och inkludering 8,7 8,7
Halsa och valbefinnande 8,1 8,0

1 Mal: Ovre 25:e percentilen av alla som anvénder medarbetarundersékningsverktyget

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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S1 Den egna arbetskraften — Likabehandling och lika mojligheter for alla

agsstyrnings- och hallbar

h.etl,s;rappﬁ

/

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Vivill framja en arbetsplats som praglas av mangfald, inkludering och fordomsfrihet, och som speglar de

samhallen dar vi verkar. Vi ar val medvetna om att mangfald ar en komplex fraga och arbetar kontinuerligt for
att uppna likabehandling och lika mojligheter pa alla nivaer i organisationen.

Konsekvenser, risker och mojligheter

ESRS2 SBM-3 Vasentliga konekvenser, risker och mojligheter

och deras forhallande till strategi och affarsmodell

Under den dubbla vasentlighetsbedomningen identifierades foljande inverkningar, risker och maojligheter:

Plats i vardekedjan Tidshorisont
ST D?n eg?é .arbetskraften ~ Likabehandling Uppstroms Egen Nedstroms  Kort sikt Medgllang Lang sikt
och lika mojligheter verksamhet sikt
e Negati
Ojamlika loner vegativ ° ° ° °
inverkan
Bristande mangfald och inkludering Risk o [ [ °

Ojamlika Ioner

Bristen pé effektiva mekanismer for att analysera
och atgarda Ioneskillnader kan leda till nega-

tiva inverkningar pa personalens arbetsmoral,
engagemang och fortroende for organisationen.
Loneskillnader som inte &tgardas kan aven paverka

bolagets rykte och bidra till okad personalomsatt-
ning. Detta kan paverka formagan att attrahera
och behalla talanger och g& emot intressenternas
forvantningar pa bolaget. Denna negativa inverkan
foreligger pé kort, medelldang och I&ng sikt i var
egen verksamhet.
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Bristande mangfald och inkludering

Bristande méangfald och inkludering av olika
perspektiv kan leda till Iagre innovationstakt,
paverka det strategiska beslutsfattandet och

den operativa prestandan, ndgot som i slutandan
paverkar formagan att agera pa marknadsforand-
ringar. | var bransch ar fragan sarskilt relevant for
jamstalldhet mellan konen, dar vi satt upp matbara
mal. Eventuella stamningar med hanvisning till

INNEHALL

diskriminering och trakasserier utgor en ekonomisk
risk for skadestdndsansvar. Sddana risker kan leda
till boter, skadat anseende och lagre fortroende
hos personalen. Denna risk foreligger pé kort,
medelldng och 1ang sikt i var egen verksamhet.

Alla anstallda som kan paverkas i vasentlig grad
omfattas av denna upplysning.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

S1-1 Policyer for likabehandling

och lika mojligheter for alla

Var People & Culture Policy och People & Culture
Manual (se S1-1) betonar vikten av mangfald, lika
mojligheter och inkludering i arbetet med att skapa
en miljo dar medarbetarna kanner sig uppskattade,
far mojlighet till kompetensutveckling och har
tillg&ng till resurser for att lyckas i sina roller.

Uppforandekoden (se G1-1) faststaller vart

etiska ramverk och framjar integritet, respekt och
ansvarstagande i alla interaktioner. Den anger
tydliga forvantningar pa medarbetarnas beteende
och speglar var ambition att skapa en arbetsplats
som ar fri frAn diskriminering, trakasserier och
oetiska metoder.

S1-4 Atgsrder avseende vasentliga
inverkningar pa den egna arbetskraften,
och strategier for att hantera riskerna
och utnyttja mojligheterna, vad galler
den egna arbetskraften, och dessa
atgarders andamalsenlighet

Ojamlika Ioner

Det ar av hogsta vikt att alla anstallda har en skalig
|on eftersom foretagets framgang bygger péd deras
arbete. People & Culture-funktionen gor varje

&r en omfattande Gversyn av véra ersattnings-
modeller for att hitta och &tgarda omotiverade
I6neskillnader och sakerstalla lika Ion for lika arbete.
Vi anvander Mercer-ramverket som stod for att
atgarda oforklarliga Ioneskillnader och gor en arlig
analys av konsbaserade loneskillnader. | analysen
tar vi aven hansyn till &lder, etnicitet, prestationer
och anstallningstid. Under 2024 har vi ytterligare
specificerat [oneintervallen och befattningsni-
vaerna for att gora jamforelsen mer detaljerad
och forbereda oss infor EU:s Ionedirektiv. Fran
och med 2025 kommer vi — utover konsbaserade
|oneskillnader — aven att mata identifierade lone-
skillnader pa 5% eller mer for lika/likvardiga jobb.

Eftersom vi bedriver verksamhet i flera lander med
olika typer av arbetslagar, loneregleringar och
minimiloner ar det svart att entydigt definiera vad
som ar en "skalig |on”. For att sakerstalla att [onerna
ar skaliga och konkurrenskraftiga tillampar vi en
strukturerad modell med definierade Ioneintervall
for varje befattning. Denna modell gor det lattare
att anpassa Ionerna till lokala marknadsforhal-
landen och sakerstaller att den enskilde anstallde
far en lamplig och skalig lon.
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Bristande mangfald och inkludering

Ar 2023 inrattade vi en Diversity Board for att
stotta koncernledningen i arbetet med att skapa
en arbetsplats som praglas av mangfald och
inkludering. D& vi ser utmaningen med en relativt
homogen chefspopulation, ar malet med Diversity
Boadr att tillfora nya perspektiv och foresla
meningsfulla dtgarder for okad mangfald, rattvisa,
inkludering och tillhorighet.

Vi har gjort rekryteringsprocessen mer opar-

tisk genom att infora objektiva testverktyg

och inforliva en utbildning om fordomar i vara
ledarskapsprogram, med sarskild tonvikt pa
rekryteringsmetoder. Vi uppmuntrar aktivt kvinnor
att soka sig till fastighetsbranschen och ta pa sig
ledarroller for att komma till ratta med mansdo-
minansen i branschen. | Tyskland och Tjeckien

har vi anordnat karriardagar och rekryteringseve-
nemang for unga kvinnor som ar intresserade av
fastighetsbranschen. Resultatet blev flera lyckade
rekryteringar. P4 internationella kvinnodagen
anordnade vi ett webbinarium dar ndgra av véra
kvinnliga chefer delade med sig av karriarrad och
insikter. Vi stravar efter lika befordringsmaojligheter
for bdde man och kvinnor.

Under 2024 inforde vi flexibla semesterdagar i
Sverige, da de anstallda kan ha olika kulturella och
religiosa traditioner. Istallet for fasta helgdagar

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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som foljer den kristna kalendern kan de anstallda

i Sverige sjalva valja nar de vill ta ut lediga timmar
fran en tidbank. Inom ramen for vart mal om inklu-
derande jobb, dar vi erbjuder arbetslivserfarenhet
till personer som stér langt fran arbetsmarknaden,
har vi inlett ett samarbete med Tent Partnership
for Refugees.

Utbildning och kompetensutveckling
Genom att forbattra var utbildningsplattform,
infora mer anvandarvanlig navigering och skapa
nya utbildningsvagar som ar anpassade till

olika roller sakerstaller vi att alla anstallda har
lika mojligheter till kompetensutveckling. Bland
dessa initiativ finns introduktionsutbildningar om
var uppforandekod och vart engagemang for
mangfald och inkludering, lika mojligheter och
nolltolerans mot diskriminering och trakasserier.
Genom att kombinera digitala kurser med virtu-
ella klassrum och utbildningar pa plats uppfyller
vi medarbetarnas forvantningar och forbattrar
mojligheterna till uppfoljning och rapportering.

Under 2024 lanserade vi en obligatorisk digital
kurs om mangfald, jamstalldhet, inkludering och
tillhorighet (DEIB) for alla medarbetare som tacker
grundlaggande begrepp och praktiska metoder for
att framja DEIB pa arbetsplatsen. Bland amnena
som tas upp finns inkluderande kommunikation,
empati, aktivt lyssnande och kulturell kanslighet.

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Ledarna far ytterligare utbildning inom hur man
leder team som praglas av méngfald och hur man
identifierar fordomar i rekryterings- och beford-
ringsprocesser. Vi lanserade ockséa utbildningar om
hur man overvinner fordomar och blir en allierad

pa jobbet. Under Pridemanaden anordnades ett
webbinarium med en extern expert om hur man
skapar en inkluderande arbetsplats, om Pride och
om HBTQIA+.

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Vi har tillhandahallit Iopande ledarskapsutveckling
genom vara program Leading@Heimstaden,
New@Leading och Leadership on the Go, samt
vagledning inom fordomsfri rekrytering och
framjande av tvarfunktionellt samarbete. Det finns
ocksa planer pé att lagga till nya utbildningsvagar
for ledande befattningshavare.



Hallbarhetsredovisning | Social hallbarhet INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Resultat, matt och mal

S1-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras, positiva FORDELNING AV ANSTALLDA PER ALDERSGRUPP
inverkningar starkas och vasentliga risker och mojligheter hanteras

Vi foljer kontinuerligt upp indikatorerna for utbildning, mangfald och Ioner och har satt upp ett antal ambitiosa 2024 2023
R Kvinnor Antal Man Antal Kvinnor Antal Man Antal
mal: (%)  kvinnor (%) min  Totalt (%)  kvinnor (%) man Totalt
- 100% deltagande i obligatoriska utbildningar
. 50/50 balans mellan kénen Yngre &n 30 ar 45% 97 56% 121 218  47% 100 53% 115 215
- Inga oférklarliga I6neskillnader ?O—SO ar 39% 413 61% 636 1050 41% 444 59% 632 1076
. 240 inkluderande jobb senast 2026 Aldre an 50 &r 32% 199 68% 425 624 33% 208 67% 414 622
+ Resultat for Mangfald och inkludering inom topp 25% av alla anvandare av medarbetarundersokningsverk- " Totalt antal anstélida inkluderar 1 icke angivet kén"
tyget (se S1-5)
$1-9 Matt for mangfald S1-13 Matt for utbildning och kompetensutveckling
Matningar av mangfald, inkludering och tillnérighet (DIB) &r avgorande for att skapa en mer jamlik och stot- Genom att erbjuda maojligheter till vidareutbildning framjar vi tillvaxt, bygger upp intern expertis och stottar
tande arbetsplats. individer i deras professionella utveckling. 100%" av vara kvinnliga och manliga medarbetare deltog i regel-
bundna utvecklingssamtal.
MANGFALD | STYRORGAN OCH BLAND ANSTALLDA
2024 2023
Kvinnor  Antal Man  Antal Kvinnor  Antal Man  Antal

(%) kvinnor (%) man  Totalt (%) kvinnor (%) man  Totalt
Konsfordelning i styrelsen 33% 3 67% 6 9 33% - 67% - -
Konsfordelning i koncernledningen' 29% 2 71% 5 7 23% - 77% - -
Konsfordelning i lokala ledningsgrupper2 36% 27  64% 47 74 38% - 62% - -
Konsfordelning for samtliga chefer3 36% 83 64% 147 230 35% - 65% - -
Konsfordelning for samtliga anstallda 34 39% 703 61% 1182 1891 40% - 60% - -
T Mdlet ar 50-50, inklusive VD
2 Inklusive landschef
3 Enhetsspecifikt
4 Exklusive 1'icke angivet kon" *Exkluderar anstdllda pa féridngd ledighet, studenter (betalda saval som obetalda) och sommarjobbare.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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S1-16 Ersattningsmatt (I6neskillnader och total ersattning) S1-17 Incidenter, anmalningar och allvarliga inverkningar pa manskliga rattigheter
Vi anvander ett ersattningsramverk med referensvarden fran Mercer och lokala anpassningar for att Antalet rapporterade fall ar fortsatt stabilt jamfort med foregaende ar.

sakerstalla att personalen far skaliga och lika Ioner. Bland de langsiktiga incitamenten finns diskretionara

kontantbonusar for nyckelbefattningar medan utvalda avdelningar kan fa kortsiktiga incitament i form av VISSELBLASAR- OCH DISKRIMINERINGSFALL (KONCERNOMFATTANDE)'

arliga bonusar och provisioner. Ledningen i respektive land beldnas for hallbarhetsrelaterade resultat inom

. e T 2024 202
ESG-ramverket (se ESRS 2 GOV-3). People & Culture-funktionen klassificerar roller, gor &rliga analyser av ° 023
Ioneskillnader och foljer upp marknadstrender. For narvarande pagar forberedelser infor EU:s direktiv om Antal rapporterade visselblasarfall 9 10
Ionetransparens och vi planerar ytterligare fortydliganden om befattningar. Antal bekriftade visselblasarfall 2
Antal anmalda fall av diskriminering i samtliga visselblasarfall 1
For rakenskapsaret 2024 ar vart ojusterade Ionegap mellan konen 88%, vilket innebar att den genomsnittliga Antal bekraftade fall av diskriminering i samtliga visselblasarfall 0
grundlonen for kvinnor ar 12% lagre an for man.
! Konsoliderade siffror for Heimstaden Bostad och Heimstaden
Vi tar aktivt upp utmaningarna med att verka i en mansdominerad bransch genom att integrera mangfalds
insatser i vara processer. For ytterligare information, se avsnitt S1. INKLUDERANDE JOBB: SOCIALT INKLUDERANDE JOBB OCH UNGDOMSJOBB (ENHETSSPECIFIKT)
. . .. .. . .. .. 2024 2023
Under 2025 planerar vi att implementera ett system for att oka effektiviteten, transparensen och sakerstalla
att vi ar fullt forberedda for EU-forordningen om Ionetransparens, som trader i kraft 2026. Totalt antal inkluderande jobb’ 263 570
varav socialt inkluderande jobb 22 21
ERSATTNINGSMATT (LONESKILLNADER OCH TOTAL ERSATTNING) varav ungdomsjobb 241 249
2024 2023 T Inkluderande jobb dr ett fokus forst nér den lokala organisationen har uppndtt 50 anstdllda. Inkluderar alla personer som varit anstéllda under éret.
Heimstaden Bostad fortsatte att overtraffa det koncerndvergripande mélet pd 240 tjanster till 2026, p& grund av det héga antalet ungdomsjobb. Framgent
Kvot for den érliga totala ersattningen 96,17% - dr malet att fortsdtta 6ka andelen socialt inkluderande jobb.
Forhallandet mellan den &rliga totala ersattningen for organisationens hogst betalda individ och
medianvardet for arlig total ersattning for alla anstéllda (exklusive den hdgst betalda individen)? 20,32 16,94
Forhallandet mellan den procentuella ersattningsokningen for organisationens hogst betalda
individ och medianvardet for den procentuella ersattningsokningen for alla anstéllda (exklusive
den hdgst betalda individen)! 22,89 0,00
Konsbaserade loneskillnader 92,71% 92,12%
Loneskillnader mellan kvinnor och méan uppdelat i ordinarie grundlon och tillagg/rorliga lonedelar 92,59% 92,24%

T Enhetsspecifikt

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Redovisningsprinciper

Upplysningskrav i

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip

Enhetsspecifika Medarbetar- Peakon-poang rapporteras arligen for att spara medarbetarengagemang, mangfald

matt undersokning och inkludering samt halsa och valbefinnande genom hela organisationen. Dessa
poang jamfors med den oversta 25:e percentilen for att bedoma prestanda i forhal-
lande till industristandarder.

S1-6 Enhets- Inkluderande jobb Inkluderande jobb omfattar socialt inkluderande jobb och ungdomsjobb.

specifika matt

S1-6 Enhets-
specifika matt

S1-6 Enhets-
specifika matt

S1-6

S1-6

Socialt inkluderande
jobb

Ungdomsjobb

Uppgifter om foreta-
gets anstallda

Personalomsattning

Anstallning for personer som star langt fran arbetsmarknaden, till exempel nyanlanda
invandrare, langtidsarbetslosa eller personer med funktionsnedsattningar.

Anstéllning for personer under 25 ar.

Uppgifter om anstallda omfattar de anstallda i Heimstaden Bostad. Vart HR-system
ligger till grund for alla personaluppgifter. | denna redovisning baseras data pa den
sista dagen i redovisningsperioden, om inget annat anges. Vi utgar fran principen om
antal anstallda. Uppgifter om anstallda samlas in pa &rsbasis.

Antal anstallda som slutar frivilligt eller pa grund av uppsagning, pension eller dodsfall
i tjansten, dividerat med antalet anstallda

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Upplysningskrav i
ESRS

ARSOVERSIKT
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Datapunkt/maétt

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Redovisningsprincip

S1-7

S1-8

S1-9

S1-13

S1-14

S1-14

Uppgifter om arbets-
tagare i foretagets
egen arbetskraft som
inte ar anstallda

Kollektivavtalstackning
och social dialog

Matt for mangfald

Matt for utbildning
och kompetensut-
veckling

Matt for arbetsmiljo
(halsa och sakerhet)

Dodsfall

Nar det galler arbetstagare som inte ar anstallda hos oss anger vi en uppskattning
av det totala antalet arbetstagare vars arbete kontrolleras av Heimstaden Bostad.
Antalet redovisas i slutet av rapporteringsperioden.

Arbetstagare som inte ar anstallda hos oss aterfinns inom omraden som fastighets-
skotsel (fastighetsskotare, lokalvardare), fastighetsdrift (reparatorer, VVS-tekniker,
elektriker, underhéalistekniker), administration (ekonomiassistenter, upphandlare,
People & Culture-funktionen, marknadsforare) och byggnation (arbetare péa véra
byggarbetsplatser/projekt/anlaggningar).

Procentandelen anstallda som omfattas av kollektivavtal beraknas genom att man
summerar antalet anstallda som omfattas av kollektivavtal och dividerar med det
totala antalet anstallda.

Kons- och aldersfordelning beraknas utifran antalet anstallda.

Uppgifterna samlas in pa arsbasis i samband med medarbetarsamtalen.

Uppgifter om hur madnga som omfattas av arbetsmiljosystemen, antalet dodsfall,
arbetsplatsolyckor utan dodlig utgang, arbetsrelaterad ohalsa, forlorade arbetsdagar
med mera. Uppgifterna avser olyckor och incidenter som intraffade under redovis-
ningsaret och berdrde anstallda i Heimstaden Bostad.

En allvarlig arbetsrelaterad skada som leder till dodsfall, alternativt ett tillstdnd som
arbetstagaren varken kan eller forvantas aterhamta sig fran, eller bli helt och hallet
aterstalld inom en sexmanadersperiod.
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Upplysningskrav i
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HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip

S1-14 Arbetsrelaterade Arbetsplatsolyckor med sjukfranvaro som foljd. Dodsfall ingar inte i denna
skador som leder till sammanstallining.
franvaro (olyckor)

S1-14 Andel arbetsrelate- Antalet allvarliga arbetsrelaterade skador (exklusive dodsfall) dividerat med antal
rade skador som leder arbetade timmar multiplicerat med 1 000 000.
till frénvaro

S1-14 Registreringsbara Incidenter pa arbetsplatsen som leder till en olycka, men ingen sjukfranvaro.
arbetsrelaterade
olyckor

S1-14 Andel registrerings- Antalet registreringsbara arbetsrelaterade skador dividerat med antal arbetade
bara arbetsrelaterade  timmar multiplicerat med 1 000 000.
skador

S1-14 Registreringsbara Incidenter pa arbetsplatsen som leder till skada, men ingen sjukfranvaro.
arbetsrelaterade
skador:

S1-14 Registreringsbara Incidenter pa arbetsplatsen som leder till ohalsa, men ingen sjukfranvaro.
arbetsrelaterade
ohalsofall

S1-14 Incident Incident eller risk for personer eller egendom.

S1-14 Sjukfrédnvaro Antal timmar korttids- och langtidsfrdnvaro dividerat med det totala antalet arbets-

timmar.
S1-14 Antal arbetade timmar Antal arbetade timmar for alla anstallda under rapporteringsperioden.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Upplysningskrav i

ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip

S1-14 Olycksfallsfrekvens Antalet olycksfall som resulterat i forlorad arbetstid under rapporteringsperioden
(LTIFR) multiplicerat med 1 000 000 och dividerat med det totala antalet arbetade timmar

under rapporteringsperioden.

S1-14 Franvaro i dagar Totalt antal dagar med sjukfranvaro.

S1-14 Lost Day Rate (LDR)  Totalt antal férlorade dagar multiplicerat med 200 000 och dividerat med det totala

antalet arbetade timmar.

S1-15 Balans mellan arbete  Procentandel anstallda som ar berattigade till ledighet av familjeskal, procentandel av
och privatliv berattigade anstallda som tog ut ledighet av familjeskal och procentandel av beratti-

gade anstallda som tog ut ledighet av familjeskal fordelat pa kon samlas in fran varje
land pa arsbasis.

S1-16 Ersattningsmatt Procentandel kvinnor i hogsta ledningen och i personalstyrkan samt uppgifter om
(Ioneskillnader och konsbaserade |oneskillnader. Rapporteringen av den érliga totala ersattningskvoten
total ersattning) tacker tillsvidareanstallda och redovisas enligt upplysning 2-7. Betraffande deltidsan-

stallda beraknas Ionenivaerna utifran heltidsekvivalenter (FTE). Den typ av ersattning
som forekommer i berakningarna ar grundlonen.

S1-17 Incidenter, anmal- Uppgifterna samlas huvudsakligen in via var visselbldsarfunktion som kan anvandas

ningar och allvarliga
inverkningar pa
manskliga rattigheter

anonymt. For att hantera dessa fall har vi etablerat en sarskild visselblasarkommitté.
Vi hanterar visselblasarfall genom en neutral tredje part pa en saker digital plattform,
vilket sakerstaller anonymitet och forebygger risken for repressalier.
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@ S2 Arbetstagare i vardekedjan

Aven om vi inte har direkt kontroll dver arbetsforhallanden och arbetsratt utanfor var egen verksamhet stravar
vi efter att alla i vardekedjan ska omfattas av ansvarsfulla affarsmetoder. Genom robusta policyer och aktiv
kontakt med intressenter stravar vi efter att minimera negativa inverkningar och framja positiva resultat for
alla inblandade parter.

Konsekvenser, risker och mojligheter
ESRS2 SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och majligheter och deras forhallande

till strategi och affarsmodell kopplat till arbetstagare i vardekedjan
Under den dubbla vasentlighetsbedomningen identifierades foljande inverkningar, risker och maojligheter:

Plats i vardekedjan Tidshorisont

R . . Egen p . Medellang . )
S2 Arbetstagare i vardekedjan Uppstroms verkeamhet Nedstroms  Kort sikt Sikt L&ng sikt
Krankning av manskliga rattigheter i Negativ ° O o .
hogrisklander och -kategorier inverkan
Krankning av manskliga rattigheter Trots vara anstrangningar inom tillborlig aktsamhet
i hogrisklander och -kategorier (due diligence) kvarstar risken for modernt slaveri,
Aven om vara narmaste leverantorer finns i tvangsarbete och osakra arbetsforhallanden.
lagrisklander finns det ocksa hogriskomraden i Denna negativa inverkan foreligger péa kort,
var leverantorskedja — till exempel vid inkop av medelldng och lang sikt uppstroms i vardekedjan.

solpaneler och byggmaterial — vilket exponerar oss
for risken for potentiella arbetsrattskrankningar.
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Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

S2-1 Policyer for arbetstagare i vardekedjan
Var uppforandekod faststaller normer for etiskt
beteende medan var Whistleblower Policy
uppmuntrar personalen att anmala oegentligheter
helt konfidentiellt. Se G1-1 for mer information.

Véra Business Partner Principles styrs av var
Business Partner Policy och beskrivs narmare

i var Procurement Manual. Har beskrivs vara
forvantningar pa affarspartners, inklusive leveran-
torer, saljare, distributorer, franchisetagare, joint
venture-partners, hallbarhetspartners och andra
relevanta parter. Var Business Partner Policy och
véra Business Partner Principles ligger i linje med
principerna i FN:s Global Compact betraffande
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo och
antikorruption. Principerna ar obligatoriska for alla
leverantorer och finns inforlivade i de avtal som
leverantorer undertecknar i hela leveranskedjan.
Group Procurement Director administrerar koncer-
novergripande upphandlingar och faststaller
riktlinjer for att sakerstalla att alla relationer med
affarspartners framjar vara mal.

Leverantorerna maste anvanda sig av ett system
med checklistor nar de utvarderar risker och gor
revisioner. Om en leverantor misskoter sig vidtar
vi snabba och proportionerliga dtgarder for att
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minska riskerna och atgarda problemen. Fokus
ligger alltid pa att fa leverantoren att korrigera

fel och missforhallanden. Om leverantoren inte
gor detta sager vi upp avtalet. Utlosande faktorer
till uppsagningar av leverantorsavtal inkluderar,
men ar inte begransade till, visselblasarfall,
mutor, korruption och arbetsmiljobrott (halsa och
sakerhet). Lagbrott anmals till myndigheterna i
enlighet med lokal lagstiftning.

Vart dtagande att bekampa modernt slaveri i

var egen verksamhet och vardekedja beskrivs i
vart Modern Slavery Act Statement och ligger

i linje med principerna i FN:s Global Compact
betraffande manskliga rattigheter, arbetsratt och
miljomassig hallbarhet. Om vi identifierar risker

for modernt slaveri tar vi omedelbart kontakt med
leverantorerna och ber dem vidta korrigerande
atgarder, eller sé sager vi upp avtalet med leveran-
torer som inte uppfyller kraven (om vi finner det
motiverat). Sarskilt fokus ligger pa leveranskedjan
for solpaneler, dar det finns kanda kopplingar

till tvdngsarbete. Vi agerar proaktivt genom att
uppmuntra leverantorerna att diversifiera sina
leveranskedjor och samarbeta med branschpart-
ners kring frdgor som tvangsarbete. VD ar ansvarig
for implementeringen av ovanstdende uttalande.
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Vart arbete med att respektera och framja mansk-
liga rattigheter i hela vardekedjan beskrivs i vart
uttalande om manskliga rattigheter. Vi har en strikt
nolltolerans for tvangsarbete, barnarbete, mannis-
kohandel och andra krankningar av de manskliga
rattigheterna. Uttalandet ligger i linje med de tio
principerna i FN:s Global Compact betraffande
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och anti-
korruption, och utgor ett ramverk for tillborlig
aktsamhet (due diligence) som syftar till att fore-
bygga och hantera potentiella negativa inverkningar
pa de manskliga rattigheterna. Uttalandet beskriver
ocksa vara rutiner for hantering av identifierade
risker och bristande regelefterlevnad. VD ar ansvarig
for implementeringen av ovanstdende uttalande.

Policyerna ses over minst tva ganger per ar eller
oftare vid behov. Vi gor detta for att ta hojd

for nya risker och rattsliga krav samt sakerstalla
att policyerna forblir relevanta och effektiva.
Policyerna ar integrerade i hela verksamheten och
vi forvantar oss att leverantorerna haller motsva-
rande standard. Nar vi utvarderar leverantorer
laggs sarskild vikt vid ansvarstagande.

S2-2 Rutiner for kontakter med arbetstagare
i vardekedjan angaende inverkningar
Var upphandlingsprocess framjar transparens,
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rattvisa och struktur. For att underlatta processen
har vi infort ett sjalvskattningsformular som
omfattar miljo, manskliga rattigheter, affarsetik,
finansiell integritet, arbetsratt, leverantorsstyrning
och antikorruption. Upphandlingsprocessen bestar
av en analysfas, en forhandsgranskning och en
upphandlingsfas. | alla faser fors en Iopande dialog
med leverantorerna. Vara Contract Managers skoter
kontakterna medan inkopsavdelningen ansvarar for
sjalva avtalet. Personer med operativa befattningar,
sasom projektledare och chefer inom fastighetsfor-
valtningen, ansvarar for avtalsstyrningen.

Bedomningar. | upphandlingsfasen gor vi leve-
rantorsbedomningar, foljt av dterkommande
utvarderingar under hela affarsrelationen.
Leverantorerna bedoms inom omraden sdsom
soliditet, affarsintegritet, hallbarhet, sakerhet och
integritet/GDPR i syfte att minska var riskexpone-
ring och fa en hallbar leverantorskedja.

Hogriskkategorier. En utokad process anvands
vid upphandlingar inom hogriskkategorier baserat
pa produktens, tjanstens och/eller leverantorens
karaktar. Group Procurement Director ansvarar
tillsammans med CAMSO och GRC Director for
att lopande identifiera och uppdatera affarsom-
raden och produktkategorier som bedoms ha en
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forhojd riskprofil, exempelvis inom omraden som
milj6, arbetsmiljo (hélsa och sakerhet), manskliga
rattigheter och korruption. Hogrisklander identifieras
med hjalp av Human Rights Index. Alla upphand-
lingar inom ramen for den avancerade processen

ar foremal for &terkommande uppfoljningar och
omvarderingar. Under 2024 implementerade vi ett
system med leverantorskontroller som hjalper oss att
identifiera och minska potentiella leverantorsrisker
som till exempel inblandning i olagliga aktiviteter. Vi
vill sakerstalla att vi inte indirekt bidrar till korruption
eller oetiska affarsmetoder genom samarbeten med
parter som ar foremal for internationella sanktioner
eller har daligt rykte. Alla leverantorer dar vara inkop
overskrider 29 000 kr (2 500 euro) méaste genomgéa
granskningen. Granskningen tacker eventuella sank-
tioner mot foretaget och dess verkliga huvudman,
negativ press och personer i politiskt utsatt stallning.
Vi gor aven kreditprovningar av de storsta leveran-
torerna.

Inspektioner. Om vi misstanker att en leverantor
bryter mot vara Business Partners Principles kan
vi gora platsinspektioner for att kontrollera och
godkanna efterlevnaden.

Anmalan och hantering av incidenter. Incidenter,
huvudsakligen de som kan tillskrivas bristande
efterlevnad av véra Business Partner Principles,
anmals till den lokala inkopschefen och eskaleras
till Group Procurement Director. Lagbrott anmals
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till myndigheterna i enlighet med lokal lagstiftning
och i samrdd med koncernens juridikavdelning och
GRC-funktionen. For den som vill vara anonym kan
en anmalan goras via visselblasarfunktionen.

Utbildningar for att oka medvetenheten hos
affarspartners. Alla lokalkontor har tillgang till en
etablerad process med utbildningar och initiativ
som hjalper leverantorerna att utvecklas. Vi héller
styrningsmoten med leverantorer utifran storleken
pa vara inkop, riskprofilen och antalet rapporterade
incidenter. Det finns planer pa att ta fram en digital
utbildning for leverantorerna med utdrag fran vara
Business Partner Principles betraffande arbetsmiljo,
halsa och sakerhet.

Transparens och dokumentation. Avtal, doku-
mentation fran upphandlingen och andra formella
interaktioner med leverantorer ska sparas och goras
tillgangliga for att sakerstalla transparens, spar-
barhet, jamforelser och korrekt avtalshantering.

Forebyggande av sena betalningar. | Procurement
Manual finns det detaljerad information om

véra standardavtal och faktureringsvillkor.
Standardbetalningsvillkoren ar minst 30 dagar fran
fakturadatum och vi har rutiner som sakerstaller

att alla fakturor betalas i tid. Betalningsvillkoren

ar desamma oavsett typen av leverantor. Den
fullstandiga processen for leverantorsbedomningar
beskrivs i diagrammet nedan.

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION
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Process for leverantorsbedomningar

S2-3 Rutiner for att gottgora for

negativa inverkningar och kanaler

genom vilka arbetstagare i vardekedjan

kan uppmarksamma problem

Vi har val beprovade mekanismer pa plats for att
hantera negativa inverkningar och vér visselblasar-
funktion mojliggor konfidentiella anmalningar av
diskriminering, trakasserier, korruption och policy-
brott (se G1-1). Eventuell gottgorelse styrs av véra
processer for visselbldsning och upphandling, dar
det finns tydliga steg for hur man utreder anmalda
oegentligheter och vidtar korrigerande atgarder. |
samband med gottgorelsen kontaktar vi berorda

>

TN

Analysfas

Behovsanalys

Utokat frageformular for hogrisk-kategorier

V

Definiera krav

Inledande screening

Leverantorens sjalvutvardering

INNEHALL

arbetstagare och relevanta intressenter och
prioriterar [osningar som aterstaller rattigheter och
forhindrar upprepning. Vara metoder innefattar
skadekompensation, revidering av leverantorsavtal
och forbattring av overvakningssystem vid behov.

Revisions- och GRC-kommittén och inkopsfunk-
tionen utovar tillsyn over hur gottgorelse tillampas,
och tillsammans med verksamhetsansvariga over-
vakar de aven implementeringen av atgarderna.

Vi utvarderar regelbundet effektiviteten av vara
klagomalsmekanismer genom att folja upp arende-
hanteringen.

>

Upphandlingsfas

Anbudsgivning

V

Sanktionskontroll och utvardering

eller -lander.
V
Vs Tilldelning
Poangsattning \/

\V/ [€T1iD Leverantoren kan anlitas

OM HEIMSTADEN BOSTAD

Kontraktsskrivning

Gul Leverantdren kan anlitas, men ett mote

Kostnadsanalys fatt laga poang

@D Leverantoren bor inte anlitas
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Leverantors- och kontraktshantering
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S2-4 Atgsrder avseende vasentliga
inverkningar pa arbetstagare i
vardekedjan, och satt att hantera
riskerna och utnyttja mojligheterna vad
galler arbetstagare i vardekedjan

Krankning av manskliga rattigheter

i hogrisklander och -kategorier

Vara storsta leverantorer ur ett kostnadsperspektiv
ar byggforetag inom EU. For den har typen av
foretag anvander vi oss av en standardavtalsmo-
dell, dar leverantorerna ansvarar helt for den egna
personalens arbetsvillkor. Hallbarhetskrav finns
inforlivade i alla vara avtal. Alla kontrakterade leve-
rantorer maste underteckna vara Business Partner
Principles och sakerstalla att aven foretagen i
deras leverantorskedja foljer dem.

Under 2023 genomforde vi en omfattande
beddmning av vasentliga risker for manskliga
rattigheter och identifierade omrdden med hog
paverkan, exempelvis solpaneler och byggma-
terial. Vi har aven identifierat riskkategorier och
risklander i den globala leverantorskedjan och
vidtar extra atgarder vid inkop fran dessa lander
eller kategorier i form av ytterligare screening-
frdgor, dialoger och handlingsplaner. Denna
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bedomning var fortsatt giltig under 2024 och
vagleder oss i det dagliga arbetet.

Inkopsstrategier, hantering och beslut bygger pa
aterkoppling fran anstallda som har direktkontakt
med leverantorerna. | Tyskland har vi regelbundna
moten med fastighetsskotare och projektledare
for att bilda oss en uppfattning om leverantorerna,
granska deras metoder och utvardera kvaliteten
och effektiviteten i relationen.
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Resultat, matt och mal

S2-5 Mal for hur vasentliga negativa
inverkningar ska hanteras, positiva
inverkningar starkas och vasentliga

risker och maojligheter hanteras med
koppling till arbetstagare i vardekedjan
Heimstaden Bostad har ett mél att 100% av bola-
gets kontrakterade affarspartners undertecknar
Business Partner Principles (BPP), med en nuva-
rande andel undertecknade pa 56%. Denna siffra
speglar det faktum att ménga av avtalen harror
fran en tid da inkluderingen av bolagets uppfo-
randekod eller BPP annu inte var ett standardkrav.
For aldre avtal kan dokumentationen for att dessa
principer foljs darfor vara mindre omfattande,
och i vissa fall ar registreringen av undertecknare
begransad.

For att komma till ratta med detta gap och oka
andelen undertecknade avtal har Heimstaden
Bostad starkt samtliga onboardingprocesser. Alla
nya leverantorskontrakt anvander nu Heimstaden
Bostads standardiserade mallar som bygger in
BPP som en obligatorisk komponent. Dessutom
genomfor nya leverantorer en sjalvutvardering
under onboarding, vilken kraver att de uttryck-
ligen godkanner bolagets BPP. Dessa atgarder
sakerstaller att partnerskap overensstammer med
bolagets hallbarhetsmal och maojliggor framsteg
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mot att nd malet om 100%. Under 2024 uppratt-
holl Heimstaden Bostad giltiga avtal med 1379
leverantorer, varav 778 har undertecknat BPP,
antingen under rapportperioden eller tidigare.

100% av Heimstaden Bostads nya leverantorer
screenas antingen via en sjalvutvardering eller, i de
fall leverantorer inte fullfoljer sjalvbedomningen,
via en skrivbordsundersokning for att samla in
nodvandig information. Det innebar att soka efter
relevant data pa leverantorernas webbplatser,
inklusive deras uppforandekod, hallbarhets-
rapporter, ledningssystem och processer for
uppfaoljning av krav pa leverantorsniva. For ytter-
ligare information, se avsnitt S2. Utmaningar kan
uppstd med leverantorer i Tjeckien och Polen,
sarskilt mindre tjansteleverantorer, pa grund av
begransad online-narvaro.

Trots detta gor Heimstaden Bostad noggranna
sokningar for att bedoma risker och sakerstalla
efterlevnad av relevanta hallbarhetsstandarder.

Allt eftersom processerna utvecklas stravar
bolaget efter att sakerstalla att samtliga leveran-
torer slutfor sjalvutvarderingen och forbattrar
uppfoljningarna.
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NYA LEVERANTORER MED RAMAVTAL (ENHETSSPECIFIKT)

2024 2023
Antal nya leverantdrer! med ramavtal 93 58
varav granskade? 100% 100%

Det finns inga betydande forandringar i leverantorsled eller i leverantcrsrelationer, inklusive val och uppsagning av leverantorer.
Uppgifterna samlas in p& drsbasis.
T Nya leverantérer som granskats avseende miljdpaverkan och Nya leverantérer som granskats avseende social paverkan (Sverige, Norge, Danmark)
2 Baserat pd skrivbordsundersckningar

Redovisningsprinciper

Upplysningskrav i
ESRS

Datapunkt/métt

Redovisningsprincip

Enhetsspecifikt
matt

Enhetsspecifikt
matt

Business Partner
Principles

Nya leverantorer som
granskades avseende
social paverkan

Antal och procentandel av kontrakterade leverantorer som har undertecknat
Business Partner Principles ute i landerna konsolideras och divideras med det
totala antalet kontrakterade leverantorer under 2024.

Nya leverantorer som granskats avseende social paverkan beraknas utifran
antalet granskade nya leverantorer med ramavtal.
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OO0
E ﬂ j S4 Konsumenter och slutanvandare

Vi stravar efter att erbjuda omtanksamma boenden (Friendly Homes) och tillgodose hyresgasternas behov
och forvantningar. Fokus ligger pa att forbattra kundupplevelsen och framja inkluderande boendelosningar.
Hyresgasterna paverkas av faktorer sdsom dataskydd, halsa och sakerhet samt social integration. Genom att
vaga in dessa faktorer minskar vi de potentiella riskerna och de negativa inverkningarna. Vi skapar aven mojlig-
heter till mervarde for hyresgasterna, vilket okar trivseln och fortroendet.

Konsekvenser, risker och mojligheter
ESRS2 SBM-3 — Vasentliga konsekvenser, risker och mojligheter och deras forhallande

till strategi och affarsmodell kopplat till konsumenter och slutanvandare
Under den dubbla vasentlighetsbedomningen identifierades foljande inverkningar, risker och maojligheter:

Plats i vardekedjan Tidshorisont
S4 Konsumenter och slutanvandare Uppstréms Egen Nedstréms  Kort sikt izeBlking L&ng sikt
verksamhet sikt
Dataskydd och dataintrdng Risk ° [ ° °
. . o .. Negativ
Risker for fysisk halsa och sakerhet . ® ) ® )
inverkan
. Positiv
Inkluderande bostader ° [ ) )

inverkan
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Dataskydd och dataintrang

Underlatenhet att folja dataskyddslagar som
GDPR kan leda till boter och skada vart anseende.
Var affarsmodell innebar att vi hanterar kansliga
uppgifter om hyresgasterna, och vi dlaggs darmed
ansvaret att uppratthalla hoga standarder for data-
skydd och integritet. Denna risk foreligger pa kort,
medelldng och 1ang sikt nedstroms i vardekedjan.

Risker for fysisk halsa och sakerhet

Om vi inte bedriver regelbundet underhall, eller
om vi anvander oss av skadliga byggmaterial, kan
detta fa& negativa inverkningar pa hyresgasternas
halsa och sakerhet. Underldtenhet att folja strikta
normer kan leda till fysisk skada eller exponering
for farliga forhallanden, vilket i sin tur kan leda

till okad vakansgrad, missnoje bland hyresgas-
terna och skada vart anseende. Denna negativa
inverkan foreligger pa kort, medelldng och 1ang sikt
nedstroms i vardekedjan.

Inkluderande bostader

Vi kan ha en positiv inverkan pa den sociala
integrationen genom att erbjuda inkluderande
bostadskontrakt till utsatta grupper. Genom att
integrera social inkludering i affarsmodellen kan vi
Oka hyresgasternas lojalitet och starka varumar-
kets anseende. Denna positiva inverkan foreligger
pa kort, medelldng och 1dng sikt nedstroms i
vardekedjan.
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Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

S4-1 Policyer for konsumenter

och slutanvandare

| var Privacy Policy och Privacy Manual fast-
stalls vagledande principer for hur vi ska starka
dataskyddsrutiner, sakerstalla regelefterlevnad,

hantera skyldigheter kring dataskydd och minimera

riskerna. Har definieras en enhetlig uppsattning
principer som sakerstaller att personuppgifter
anvands pa ett transparent och rimligt satt,
endast for specifika syften, med noggrannhet,
minsta majliga datainsamling och med faststallda
lagringstider.

Personuppgifter granskas och uppdateras vid
behov, med lagringstider faststallda i alla relevanta
system for att sakerstalla att uppgifterna inte
sparas langre an nodvandigt. Policyn innehaller
rutiner for hur man hanterar konflikter mellan
policykrav, handbdcker och inhemsk lagstiftning
samt mekanismer som sakerstaller att hyresgaster
kan utova sina rattigheter. Vi skyddar personupp-
gifter i enlighet med GDPR och andra tillampliga
lagar med sakerhetsprotokoll, inklusive kryptering,
atkomstkontroll och ett ramverk for incidenthan-
tering.

Chief Legal Officer (CLO) har med Co-CEQO:s
godkannande utsetts till koncernens policyagare

och kan darmed utova tillsyn over personuppgifts-
behandlingen och delegera administrationen till
Group Legal Privacy-teamet. P4 landsniva agerar
den lokala Head of Legal & GRC (eller ekonomi-
funktionen om sadan saknas) som landsagare och
ansvarar for regelefterlevnad, implementering och
overvakning av efterlevnad. | enlighet med Privacy
Manual delas ansvaret pa koncernnivad mellan
funktionsagarna, med stod av koncern- och lands-
ledning for regelefterlevnad och ansvarstagande.

Vara Business Partner Principles anger vilka
forvantningar vi har pa vara leverantorer och part-
ners och lyfter fram hallbarhet, etiska inkop och
kvalitetsmaterial som forutsattningar for att kunna
erbjuda halsosamma och trygga boendemiljoer,
medan var uppforandekod satter upp ramarna

for etiskt beteende gentemot hyresgasterna (se
G1-1).

S4-2 Rutiner for kontakter med
konsumenter och slutanvandare

angaende inverkningar

Genom att framja oppen kommunikation, infora
valstrukturerade kontaktvagar och svara pa
feedback kan vi forbattra boendeupplevelsen for
hyresgasterna och bidra till lokalsamhallena dar vi
verkar.
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For att battre forstad kundernas forvantningar och
upplevelser samt hitta forbattringsomraden gor

vi regelbundna kundnojdhetsundersokningar,
bland annat en stor arlig undersokning och kortare
enkater kopplade till viktiga milstolpar i kundens
livscykel.

Vi anordnar lokala evenemang och aktiviteter som
framjar gemenskap och leder till omtanksamma
bostadsomraden. Malet ar att skapa grannsamja
och underlatta hyresgasternas kontakt med oss,
varandra och lokalsamhallet.

Vi anvander digitala verktyg for att ge hyresgas-
terna tillgdng till var service. Exempel pa detta ar
det digitala hjalpcentrat och kundchatten. Den
digitala kundportalen MyHome finns pa de flesta
av vara marknader och ger hyresgasterna enkel
tillgéng till information om det egna hemmet. De
kan ocksa felanmala problem i bostaderna och de
gemensamma utrymmena.

Vi haller hyresgasterna uppdaterade om praktisk
information och olika initiativ via vara kommuni-
kationskanaler, bland annat i form av nyhetsbrev,
kundportal och broschyrer vid in- och utflyttning.
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Group Director Brand and Communications och
Group Director Customer Care and Insights
utovar tillsyn over var kontaktstrategi och ser

till att hyresgasternas synpunkter integreras i
strategi och planer. Vi utvarderar effektiviteten

i vart kontaktarbete genom att analysera under-
sokningsresultat, folja upp kundnojdhet och lasa
feedback.

S4-3 Rutiner for att gottgora for

negativa inverkningar och kanaler genom
vilka konsumenter och slutanvandare

kan uppmarksamma problem

Tack vare visselblasarverktyget kan hyresgas-
terna gora konfidentiella anmalningar utan risk
for repressalier (se G1-1). Hyresgaster kan ocksa
anmala problem eller vacka forslag via vara
kundnojdhetsundersokningar, MyHome-portalen
eller direkt till kundtjanst via e-post, telefon eller
chatt. Sarskilda svarsteam ar utbildade i effektiv
klagomalshantering och ser till att problemen
atgardas sa fort som mojligt pa ett transparent
och ansvarsfullt satt.

S4-4 Atgarder avseende visentliga
inverkningar for konsumenter och
slutanvandare och strategier for att hantera
riskerna och utnyttja mojligheterna, vad
galler konsumenter och slutanvandare,

och dessa atgarders andamalsenlighet

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Dataskydd och dataintrang

Vi identifierar och dokumenterar den rattsliga
grunden for alla aktiviteter som ror behandling av
personuppgifter. Personuppgifter behandlas pa
ett rimligt och transparent satt och hyresgasterna
informeras om sina rattigheter (se S4-1). Genom
att begransa mangden och lagringstiden for
personuppgifter minskar vi riskerna och forbattrar
effektiviteten.

Vi gor regelbundet riskbedomningar for att
identifiera och minska risken for dataintrdng. Vi
har rutiner for att hantera dataintrdng och kritiska
incidenter rapporteras omgaende till integri-
tetsgruppen pa juridikavdelningen; vid behov
kommuniceras de aven till relevanta myndigheter
och berorda personer. Avvikelser rapporteras till
koncernens funktionsagare eller landsagare medan
kritiska arenden eskaleras till integritetsgruppen
pa juridikavdelningen och chefsjuristen. Atgarder
vidtas vid behov och &dterkommande fragor foljs
upp for att sakerstalla att vi har en heltackande
riskhantering.

Landsagare bidrar till lopande forbattringar

via lokala integritetsforum medan koncernens
funktionsagare samarbetar kring hogprioriterade
integritetsrisker via verkstallande GRC- och intern-
kontrollskommittén. Genom att dela upp arbetet
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forbattras var formaga att hantera risker pa ett
effektivt satt.

Alla anstallda genomgar en dataskyddsutbildning

var 18:e manad for att sakerstalla regelefterlevnad.

Ytterligare utbildningar kan ges pa lokal niva
utifran specifika riskbedomningar. Utbildningen
tacker viktiga sekretessrutiner, datahantering och
regelefterlevnad. Vi foljer noga upp att alla i orga-
nisationen slutfor sina utbildningar.

Under 2024 inledde vi ett dataskyddsprojekt pa
samtliga marknader i syfte att identifiera lokala
risker i samband med efterlevnaden av GDPR och
andra integritetslagar. Vi har aven uppdaterat och
anpassat var cookie- och bannerpolicy till att galla
for alla marknader.

Risker for fysisk halsa och sakerhet

Vi foljer gallande lagstiftning och alla riktlinjer fran
myndigheter. Vara fastighetsskotare utbildas tva
ganger om aret i forsta hjalpen, sakerhetsrutiner
och riskhantering. De har en viktig roll att spela i
skyddet av hyresgasterna da de befinner sig ute

i fastigheterna péa daglig basis for att se till sa att
brandskyddet fungerar, att korridorerna ar fria fran
brate, att avfallet sorteras pa ratt satt (inklusive
farligt avfall) och att belysning och installationer
fungerar. De inspekterar aven lekplatser, gronom-
rdden och omgivningar for att skapa trygga och

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

trivsamma miljoer. P4 vintern rojer de sno och is
for att minimera risker.

Vi samarbetar med kommuner och andra
fastighetsagare kring trygghetsfragor i vara
bostadsomraden, och pé vissa stallen har vi infort
extra overvakning eller vakter for att garantera att
inga incidenter intraffar. Vi anlitar sakerhetsforetag
pa alla marknader for att hantera trygghetsinci-
denter i vara fastigheter utanfor kontorstid.

Dessa ansvarsomraden faller under fastig-
hetsforvaltningen. Resultatet foljs upp genom
regelbundna inspektioner av fastigheterna,
kundnojdhetsundersokningar och efterlevnads-
kontroller.

Inkluderande bostader

Vi har en positiv inverkan pa vara lokalsamhallen
genom att verka for social integration. Vi samar-
betar med kommuner och organisationer for att
erbjuda bostader till utsatta grupper som star
l&ngt ifran bostadsmarknaden. Dessutom enga-
gerar vi oss i lokala samhallsinitiativ sdsom laxhjalp,
krisboenden och stod till flyktingar. | Sverige
fortsatter vi att arbeta med var nollvision for vrak-
ningar 2030 i samarbete med utvalda kommmuner.
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Resultat, matt och mal

S4-5 Mal for hur vasentliga negativa
inverkningar ska hanteras, positiva
inverkningar starkas och vasentliga risker
och majligheter hanteras med koppling

till konsumenter och slutanvandare

Vi har satt upp mal for 2026 avseende:
Kundundersokning — Serviceindex (betyg: 80%),
Kundundersokning — Tar kunden pa allvar (betyg:
86%), Kundundersokning — Trygghet (betyg:
80%). Vi siktar ockséa pa att ha 5 000 inkluderande
bostadskontrakt senast 2026.

Resultaten fran 2024 ars Customer Score Card

KUNDBETYG (ENHETSSPECIFIK)
Serviceindex (skala 0-100)

2024 2023
Totalt (viktat medelvarde)’ 71,3 73,6
Sverige 76,5 76,9
Tyskland 51,5 58,4
Danmark 72,8 73,4
Nederlanderna 62,2 65,2
Tjeckien 72,6 71,1
Norge 79,1 76,5
Storbritannien 78,1 75,2
Polen 87,5 84,5
Finland 76,4 75,4

1 Malet dr 80% senast 2026

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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visar stabila positiva trender pé flera nyckelmark-
nader. Vart 'Serviceindex' har okat i Tjeckien,
Norge, Storbritannien och Polen, vilket aterspeglar
vart engagemang for att leverera tjanster av hog
kvalitet. Aven betyget 'Tar kunden pa allvar' har
okat i Danmark, Norge och Finland, vilket visar att
vart arbete for forbattrad serviceleverans, kommu-
nikation och lyhordhet ger positiva resultat.

Tryggheten har okat i Tjeckien och Norge som
ett resultat av renoveringar av kallare och dorrar i
Tjeckien, samt nya sakerhetskameror och uppgra-
derade dorrlas i Norge.

Tar kunden pa allvar (skala 0—100)

OM HEIMSTADEN BOSTAD

2024 2023
Totalt (viktat medelvarde)’ 73,8 77.3
Sverige 80,6 82
Tyskland 43,1 52,4
Danmark 73,9 72,9
Nederlanderna 55,4 63,5
Tjeckien 78,6 79
Norge 85,8 84,6
Storbritannien 759 80,1
Polen 89,3 91,4
Finland 75,7 74,1

T Malet ar 86% senast 2026

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

For att forbattra betygen i Tyskland och
Nederlanderna uppdaterar vi arendehantering
och kundsupport genom okad digitalisering och
sjalvbetjaningslosningar, bland annat genom
MyHome-kundportalen och en Al chatbot vilket
lagger en stark grund for fortsatta framsteg.
Genom att agera pé kundernas aterkoppling
fortsatter Bolaget forbattra kundupplevelsen
och leverera omtanksamma boenden (Friendly
Homes).

Trygghet (skala 0—100)

Security score (scale 0-100) 2024 2023
Totalt (viktat medelvarde)’ 73,6 74,9
Sverige 77,4 76,6
Tyskland 58,7 66,1
Danmark 77,8 79
Nederlanderna 69,5 74,1
Tjeckien 70,9 68
Norge 76,4 74,7
Storbritannien 82,1 81,1
Polen 90,1 90,8
Finland 75,3 76,7

1 Malet dr 80% senast 2026

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION
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MAL OCH UPPFOLJNING FOR LOKALSAMHALLEN (KONCERNOMFATTANDE, ENHETSSPECIFIK)

2024 2023
Totalt antal inkluderande bostadskontrakt’ 4977 4691
varav sociala kontrakt 2889 2 660
varav affordable housing-kontrakt 2088 2031
Andel reglerade intakter for bostader 58% 57%
! Inkluderande bostadskontrakt redovisas endast for relevanta marknader. Mdlet ér 5 000 senast 2026.
Redovisningsprinciper
Upplysningskrav i ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip
Enhetsspecifikt matt Kundbetyg Kundnojdhetsundersokningen genomfors en gang om aret i samtliga lander.

Undersokningsplattformen sammanstaller data inom omradena Serviceindex
(skala 0=100), Tar kunden pé allvar (skala 0—100) och Trygghet (skala 0—100).
Den redovisade procentsatsen motsvarar andelen kunder som gav betyget
"nojd" eller "mycket nojd".

Enhetsspecifikt matt Inkluderande bostads-  Inkluderande bostadskontrakt omfattar affordable housing-kontrakt och
kontrakt sociala kontrakt. Data samlas in kvartalsvis i alla lander via olika system och
sammanstalls sedan pa en digital plattform for anvandning i hallbarhetsredo-
visningen. Siffrorna redovisas for relevanta lander.

Enhetsspecifikt matt Sociala kontrakt Hyreskontrakt som upprattas i samarbete med kommuner eller ideella orga-
nisationer som specifikt riktar sig till utsatta personer som star langt fran
bostadsmarknaden, till exempel hemldsa, nyanlanda invandrare eller personer
med funktionsnedsattningar. Sverige, Norge, Danmark, Nederlanderna,
Tyskland, Tjeckien och Finland lamnar information om sddana kontrakt.

Enhetsspecifikt matt Affordable Kontrakt dar myndigheterna reglerar maximal hyra samt maximal inkomstniva
housing-kontrakt for hyresgasterna. Nederlanderna och Storbritannien lamnar information om
sadana kontrakt.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Bolagsstyrningsinformation

@I@ G1 Ansvarsfullt foretagande

Foretagets varderingar, kultur och strategi understryker vikten av att verksamheten bedrivs pa ett ansvarsfullt
satt i enlighet med hogsta etiska standarder. Om foretagsansvaret inte tas pa allvar kan det leda till okad risk
for overanvandning av naturresurser, krankningar av manskliga rattigheter i leverantorskedjan, arbetsplats-
olyckor och utmaningar i att attrahera talanger. Integritet ar viktigt for oss och vi foljer gallande lagar och
forordningar. Vi stravar efter en stark efterlevnadskultur med regelbundna utbildningar och medvetandeho-
jande initiativ.

Konsekvenser, risker och mojligheter
ESRS 2 SBM-3 Vasentliga konsekvenser, risker och maojligheter och deras

forhallande till strategi och affarsmodell kopplat till ansvarsfullt foretagande
Under den dubbla vasentlighetsbedomningen identifierades foljande inverkningar, risker och mojligheter:

Plats i vardekedjan Tidshorisont
G1 Ansvarsfullt foretagande Uppstroms Egen Nedstrms  Kortsikt | edeliang La&ng sikt
verksamhet sikt
Korruption och mutor Risk [ ] [ ® ® (] ®

Kontakt med politiska intressenter Mojlighet ® o ° °
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Korruption och mutor Kontakt med politiska intressenter

Nagra av landerna som vi ar verksamma i ligger Vi verkar pad marknader som i hog grad paverkas
relativt hogt upp i korruptionsindex, till exempel av politiska beslut, inklusive fragor sdsom hyres-
Tjeckien och Polen, vilket indikerar en hogre regleringar, beskattning, fastighetsutveckling och
riskniva. Dessutom ar fastighetssektorn i sig miljokrav. Vi ser finansiella mojligheter i politiskt
exponerad for affarsetiska incidenter genom det engagemang. Darfor vill vi vara delaktiga i lagstift-
hoga antalet kontakter med bade statliga och ningsprocesser som paverkar fastighetsbranschen
kommunala tjansteman och en leverantorskedja och proaktivt hantera risker med koppling till

med manga utlandska arbetstagare. Mut- eller lagandringar och politiska beslut som ror till
korruptionsincidenter kan leda till boter, andra exempel skatteincitament for fastighetsutveckling,
rattsliga foljder och forsamrat rykte, vilket i sin tur renovering, fornybar energi och energieffektivitet.
undergraver affarsrelationerna med kunder, leve- Genom att odla goda relationer med relevanta
rantorer och andra intressenter. Denna risk anses politiska intressenter har vi storre mojlighet att
vara systemisk for branschen och de lander som paverka mojligheten till nyproduktion och utveck-
avses. Denna risk foreligger pa kort, medelldng och ling av det befintliga bestdndet. Denna mojlighet
I&ng sikt i alla delar av vardekedjan. foreligger péa kort, medelldng och 1&ng sikt i var

egen verksamhet.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Hantering av konsekvenser, risker och mojligheter

G1-1 Policyer for ansvarsfullt

foretagande och foretagskultur

Var installning till ansvarsfullt foretagande ar fast
forankrad i vart ramverk for styrning och beskriver
hur vi gor affarer samt vilka forvantningar vi har
pa leverantorer och affarspartners. En detaljerad
oversikt over ramverket finns i avsnittet om
bolagsstyrning péa sidan 58.

Ar 2019 skrev Heimstaden under FN:s Global
Compact och atog sig att folja de tio principerna
for manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo-
ansvar och antikorruption. Atagandet galler dven
Heimstaden Bostad.

En kultur som praglas av integritet

Vi anser att beslut som ror affarsetik maste fattas
pa toppnivan. Revisions- och GRC-kommittén
utovar tillsyn over styrning, risk och efterlevnad
(GRC). Den utvérderar lampligheten och effekti-
viteten av vart ramverk for styrning och overvakar
implementeringen av riskreducerande atgarder.
Revisions- och GRC-kommittén overvakar ocksa
efterlevnaden av uppforandekoden och de anmal-
ningar som inkommer via visselblasarfunktionen.

Koncernledningen ansvarar tillsammans
med GRC-funktionen for att implementera

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

uppforandekoden och framja en kultur som
praglas av integritet. GRC-frdgor avhandlas under
kvartalsvisa moten mellan de lokala lednings-
grupperna och koncernledningen, och man foljer
da upp framstegen i varje region. Alla lokala
marknader har en representant for Legal & GRC
som hanterar implementeringen, antingen som en
separat funktion eller som en del av ekonomifunk-
tionen.

Sarskilt fokus laggs pa relationer med offentlig-
anstallda tjansteman, da dessa utgor en storre

risk. Vi kontrollerar att all lobbyverksamhet som
utfors & vara vagnar sker pd ett lampligt satt. All
politisk lobbyverksamhet, kontakter och moten ska
genomforas pa ett transparent satt utan koppling
till ekonomiska bidrag.

Uppforandekod

Bolgets uppforandekod innehaller etiska rikt-
linjer for hur vi ska bedriva var verksamhet. Den
bekraftar vart engagemang for lika mojligheter
och vér nolltolerans mot alla former av brotts-
lighet, korruption, bedrageri, mutor, penningtvatt,
intressekonflikter, integritetskrankningar, konkur-
rensbegransande atgarder, insiderhandel, brott
mot manskliga rattigheter, dalig arbetsmiljo,
trakasserier och repressalier. Uppforandekoden
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beskriver ockséd bolagets ansvar for att bedriva en
transparent verksamhet och skydda personupp-
gifter. Den speglar bolagets engagemang for miljo
och klimat samt den roll vi spelar for lokalsam-
hallen och den ekonomiska tillvaxten. Den foljer
FN:s vagledande principer och ILO:s deklaration.

Uppforandekoden galler for alla som arbetar for
och med bolaget; anstallda, styrelseledamoter,
konsulter, agenter, affarspartners och andra parter
som agerar a bolagets vagnar. Uppforandekoden
kompletteras med detaljerade policyer, hand-
bocker, riktlinjer och rutiner.

Brott mot uppforandekoden kan leda till ett enskilt
disciplinart samtal, varning, omplacering eller,

i allvarliga fall, uppsagning. Alla incidenter som
beror korruption och annan olaglig verksamhet
atgardas omedelbart och resulterar i en anmalan
till relevanta myndigheter nar lagen sa kraver.
Overtradelser kan ocksa leda till uppdaterade och/
eller nya interna styrdokument eller uppdaterad
och/eller ytterligare utbildning inom ett relevant
policyomrade. Rutiner for intern kontroll kan ocksa
komma att implementeras eller uppdateras.

Uppforandekoden granskas av revisions- och
GRC-kommittén. Styrelsen ager och godkanner
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alla andringar i uppforandekoden nar den ses over
och uppdateras i enlighet med lagandringar och
interna behov. En uppdaterad version godkandes
av styrelsen under 2024.

Visselblasning

Heimstaden Bostad har en visselbldsarfunktion
dar anstallda, kunder och externa intressenter kan
anmala eventuella oegentligheter, olagliga hand-
lingar och brott mot var uppforandekod. Systemet
ags och hanteras av en neutral tredje part. Var
Whistleblower Policy anger hur rapporterade fall
ska behandlas, foljas upp och kommuniceras.

Under 2024 flyttades visselblasarfunktionen

frdn People & Culture till GRC-funktionen. Vi
genomforde en intern informationskampanj som
forklarade hur processen gar till och hur arenden
hanteras, betonade ledningens stravan efter etiska
affarsmetoder och delade vanliga frdgor och svar
for att underlatta forstéelsen. Relevanta utbild-
ningar kommer att anordnas pa alla ledningsnivaer
och for personer som hanterar dessa arenden
under forsta kvartalet 2025.

Under 2024 utreddes 9 arenden som inkommit
via visselblasarsystemet som potentiella brott
mot uppforandekoden, varav 8 har stangts och 1
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fortfarande ar under utredning. All visselblasning
och relaterade incidenter rapporteras till styrelsen
pa kvartalsbasis.

Visselbldsare atnjuter skydd mot alla former

av repressalier, diskriminering eller disciplinara
atgarder, enligt EU:s regelverk. Vi tolererar inte
nagon form av vedergallning — inklusive sarbe-
handling, degradering, avstangning eller forlust
av formaner — mot ndgon som i god tro anmalt
ett potentiellt missforhallande eller hjalpt till i en
utredning. Var externa visselblasarkanal mojliggor
anonyma anmalningar. Alla anmalningar hanteras
konfidentiellt och delas med s& fa berdrda
personer som majligt, i enlighet med vara riktlinjer
for visselblasning.

Utbildning och uppfoljning

Utbildning och medvetandehojande aktiviteter
ar viktiga for att framja en kultur som praglas av
integritet och skapa en gemensam forstaelse for
vad som forvantas av de anstallda. Vart People &
Culture-team ansvarar for att utbilda de anstallda
i var uppforandekod, kultur och varderingar samt
i hur man anmaler oegentligheter med hjalp av
vara verktyg for visselbldsning och medarbetar-
undersokningar. GRC-funktionen ansvarar for
uppdateringar av uppforandekoden och relevanta
laromedel.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Vi genomfor obligatoriska digitala kurser var

18:e méanad och People & Culture tillhandahaller
workshopmaterial till cheferna med fokus pa
affarsetik, manskliga rattigheter och arbetsvillkor.
Nyanstallda skriver under uppforandekoden
under introduktionen och genomgar obligatorisk
utbildning under sin forsta manad pé jobbet. Alla
anstallda maste skriva under uppforandekoden
pa nytt en gdng om aret. Aven styrelsen maste
skriva under koden en gadng om aret. Under 2024
lanserade vi korta kurser om intressekonflikter och
visselblasning i samband med implementeringen
av ett register over intressekonflikter.

Chefer ansvarar for att deras team har korrekt
utbildning och information, medan People &

Culture overvakar genomforandegraden kvar-
talsvis eller oftare pa begaran eller vid behov.

Betalningar

| Procurement Manual finns det detaljerad
information om véra standardavtal och fakture-
ringsvillkor. Standardbetalningsvillkoren ar minst
30 dagar frén fakturadatum och vi har rutiner som
sakerstaller att alla fakturor betalas fore angivet
sista betalningsdatum. Betalningsvillkoren ar
desamma oavsett typen av leverantor. For narva-
rande finns det inga Oppna inkassoarenden riktade
mot foretaget.

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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G1-3 Forebyggande arbete mot, och
upptackt av, korruption och mutor

Vi har nolltolerans for mutor och korruption,
vilket beskrivs i var Anti-Corruption Policy och
understryks i var uppforandekod. | linje med vart
engagemang for FN:s Global Compact vidtar vi
aktivt antikorruptionsatgarder inom vart system
for regelefterlevnad, vilket omfattar interna poli-
cyer och hela var vardekedja. Utover ramverket
for styrning omfattar vart fullstandiga ramverk for
antikorruption aven foljande:

- Riktlinjer for gdvor och representation

HALLBARHETSREDOVISNING
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- Auktoriseringsmatriser for koncernen och
landerna

+ Group Accounting Manual

- Frageformularet Know Your Counterparty

+ Procurement Manual

+ Riktlinjer for medlemskap, sponsring, hallbar-
hetspartnerskap och donationer

GRC-funktionen ansvarar for var Anti-Corruption
Policy och for implementeringen av Anti-
Corruption Manual. Policyn godkanns av Co-CEQ.
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Koncernfunktionerna, och i synnerhet investe-
ringsteamen, ar exponerade for specifika risker
relaterade till insiderhandel och sekretess. Tva
utbildningar genomfordes under 2024 for att
sakerstalla att relevanta medarbetare informerades
om var policy, handbok och riktlinjer for insider-
handel.

Vér Anti-Corruption Due Diligence Process kan

sammanfattas pa foljande satt:

1. Policyatagande. Under 2024 uppdaterade vi
var Anti-Corruption Policy och tog fram en ny
Anti-Corruption Manual. Group Director GRC
har fatt i mandat frdn CLO att administrera
Anti-Corruption Policy och implementera Anti-
Corruption Manual i hela koncernen.

2. Business Partner Principles. Under 2024
uppdaterade vi vara Business Partner Principles,
som maste undertecknas av alla affarspartners
och leverantorer, och som tacker alla former
av korruption och specificerar representation
och gévor, sanktioner, informationshantering,
bedrageri och penningtvatt samt skydd av
personuppgifter.

3. Utbildningar for anstallda. Alla anstallda maste
genomga var obligatoriska utbildning om mutor
och korruption vid anstallningstillfallet och
darefter var 18:e manad. Utbildningen beskriver
forvantade beteenden, ger exempel pé affars-
situationer dar det foreligger risk for mutor eller
korruption, belyser dilemman och avslutas med
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ett test dar de anstallda far visa vad de lart sig.
Vi erbjuder ytterligare utbildningar till specifika
riskutsatta funktioner. Under 2024 anordnades
utbildningar om intressekonflikter riktade till
ledningen, People & Culture och landscheferna.
Vi har ocksa anordnat utbildningar om intresse-
konflikter, visselbladsning och héllbarhet riktade
till personal, ledning och styrelse. CLO och
Group Director GRC ansvarar for att det finns
aktuellt utbildningsmaterial.

4. Overvakningsmekanism for leverantdrer

och andra affarspartners. Vi har nolltolerans
mot att gora affarer med personer, juridiska
personer, lander eller regioner som ar foremal
for sanktioner. For att minimera motpartsrisken
gor vi KYC-kontroller (Know Your Counterparty)
och sanktionskontroller av véra affarspart-
ners, hyresgaster och andra tredjeparter.

Alla affarspartners maste underteckna vara
Business Partner Principles och alla strategiska
leverantorer och entreprendrer genomgar en
bedomning, se S2-5. | Norge genomfors en
separat bedomning i enlighet med den norska
Apenhetsloven (dppenhetslagen).

. Upptackande av korruptionsrisker.

Korruptionsrisker ingar i vart riskhanterings-
verktyg och uppdateras kvartalsvis av relevanta
lander, funktioner och ledningsgrupper i
enlighet med var Risk Policy och Risk Manual.
Den uppdaterade riskbilden for landerna
granskas och diskuteras under ledningens

kvartalsgenomgang av verksamheten och den 6. Forfarande for hantering av korruptionsfall. Vi
overgripande riskbilden presenteras varje halvar ber alla anstallda, entreprenorer och leverantorer
for revisions- och GRC-kommittén och for att anmala eventuella farhdgor om mutor eller
styrelsen. korruption via vart oberoende visselblasar-

system, se G1-1.

G1-3 FOREBYGGANDE ARBETE MOT, OCH UPPTACKT AV, KORRUPTION OCH MUTOR

Forvaltnings-, lednings-

Chefer och tillsynsorgan Andra arbetstagare
Utbildningens omfattning
Totalt 100% 100% 100%
Totalt som fatt utbildning’ 96% 100% 94%
Frekvens
18 ménader X X X
Amnen i utbildningen
Hur korruption definieras X X X
Policy X X X
Rutiner vid misstanke/upptackt X X X

T Utbildningen om korruption och mutor lanserades i december 2023 och dr giltig i 18 mdnader, vilket ger anstdllda gott om tid att genomféra den. Som ett
resultat av detta inkluderar de redovisade siffrorna Gven de som genomfort utbildningen i december 2023

Utbildningen i korruption och mutor ar tillganglig online till 100%. Ar 2024 deltog cirka 200 anstallda i Tjeckien
i klassrumssessioner.



130 Hallbarhetsredovisning | Bolagsstyrningsinformation

Resultat, matt och ma
G1-4 Fall av korruption och mutor

G1-4 BEKRAFTAT FALL AV KORRUPTION ELLER MUTOR

INNEHALL

2024
Antalet fallande domar for brott mot lagar mot korruption och mutor 0]
Antalet boter for brott mot lagar mot korruption och mutor 0
Antalet bekraftade fall da egna arbetstagare har avskedats eller &lagts disciplindtgarder for korruptions- eller
mutrelaterade incidenter 0
Antalet bekraftade fall som ror avtal med affarspartner som har sagts upp eller inte fornyats pa grund av brott
relaterade till korruption och mutor 0
Antal anmalda fall av korruption eller mutor i samtliga visselblasarfall 0

G1-5 Politiskt inflytande och
lobbyverksamhet

Vi engagerar oss politiskt for att framja och
skydda vara intressen nar det galler lagstiftning,
bestammelser och politiska beslut. Vi engagerar
oss bade direkt, genom kommunikation med
beslutsfattare, och indirekt, genom medlemskap

i branschorganisationer och andra formedlande
organisationer vars verksamhet kan paverka politik,
lagar och bestammelser. Under 2024 uppgick
medlemsavgifterna i lobbyorganisationer (defi-
nierat som medlemsskap i branschorganisationer)
till 4 314 461 kr.

Genom att dela med oss av var expertis och
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insikter till intressenter sdsom regeringstjans-
teman, riksdagsledamaoter och lokala myndigheter,
bidrar vi till relevanta diskussioner och valgrundade
beslut.

Vi uppratthaller en strikt politisk neutralitet och ger
inte ekonomiskt stod till politiska partier, politiskt
motiverade organisationer eller enskilda politiker,
inte ens i lander dar s&dant stod ar tilldtet och
reglerat i lag. Om odemokratiska politiska rorelser
vidtar atgarder som strider mot Parisavtalet,

vara varderingar eller uppforandekoden, kommer
landscheferna att utvardera behovet av bredare
engagemang eller begransande atgarder och
involvera CLO och CEO vid behov. Group

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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Director Brand and Communication ansvarar for
genomforandet av var politiska paverkans- och
lobbyverksamhet och rapporterar varje manad till
koncernledningen och styrelsen.

Heimstaden Bostad ar inte registrerat i EU:s
insynsregister eller motsvarande insynsregister

i ndgon medlemsstat. Vi har inte bedrivit ndgon
lobbyverksamhet eller liknande arbete riktat mot
EU:s tillsynsmyndigheter under 2024.

Huvudfragor och var standpunkt
Investeringar i fastigheter och bostader ar
l&ngsiktiga till sin natur. Fastighetsbranschen
paverkas sallan av konjunkturforandringar. Det

ar en bransch med 1&g risk som gods av starka
demografiska trender. Vi foresprakar tydliga och
okomplicerade lagar och bestammelser som ger
battre transparens och forutsagbarhet for inves-
terare i fastighetssektorn. Vi anser att regleringar
ska goras genom breda overenskommelser som
framjar stabilitet och en langsiktig och transparent
vision for hallbar tillvaxt som tar hansyn till sociala
och miljomassiga utmaningar.

Detta perspektiv genomsyrar var syn pa
hyresregleringar, beskattning, ESG-krav och
nyproduktion. Dessa fradgor har direkt koppling till

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

vara driftskostnader, formaga att generera intakter
och utveckla verksamheten péa ett hallbart satt.

Under 2024 uppmanade vi beslutsfattarna att titta
narmare pa de demografiska forandringarna och
behovet av nyproduktion i Europas tillvaxtregioner.
Gapet mellan utbud och efterfrdgan pa bostader
vaxer pa flera marknader, och vi har genomga-
ende foresprakat regleringar som underlattar fler
investeringar i nyproduktion for att mota bade
aktuell och framtida efterfrdgan. Vi forsokte vacka
opinion kring dessa fragor, antingen direkt eller via
branschorganisationer i Danmark, Sverige, Norge,
Tyskland, Tjeckien och Nederlanderna.

Vi engagerade oss ocksa i fragan om solpaneler
vid nyproduktion av bostader i Danmark. Vi utta-
lade oss i media och forde en direkt dialog med
nationella beslutsfattare for att forenkla det nuva-
rande regelverket, som forsvarar installationen av
solpaneler och leder till hogre kostnader jamfort
med andra lander. En okad anvandning av solpa-
neler i vara fastigheter skulle gynna hyresgasterna
genom lagre energikostnader och miljon genom
minskade utslapp fran traditionella energikallor,
vilket ar direkt relaterat till vara vasentliga inverk-
ningar enligt E1-5.
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Atgsrder och mal relaterade till beskattning
(enhetsspecifika upplysningar)

Transparens och efterlevnad av skatteforplik-
telser ar grundlaggande for var verksamhet. Vi
uppratthaller oppen kommunikation med rele-
vanta skattemyndigheter och foljer alla krav for
skatteadministration och betalningar. Vi arbetar
kontinuerligt for att folja utvecklingen av nya krav
pa skatteomrddet. Om det rdder osakerhet kring
en skattefraga, initierar Heimstaden Bostad ofta
en dialog med berorda skattemyndigheter for

att ta del av deras syn pa frdgan och tillsammans
arbeta for en korrekt hantering.

Vi uppratthaller en 1&g skatteriskprofil genom

att fokusera pa korrekt skattehantering och
redovisning. Vid forvarv ingar skatt som en del av
koncernens due diligence-process och vi har ett
nara samarbete med lokala jurister, med stod av
bolagets egna skatteexperter.

Vi Overvakar Var internprissattning sa att véra
koncernbolag betalar ratt skatt i ratt land. Vid
eventuella forseningar eller bristande efterlevnad
vidtar vi omedelbara korrigeringar. Varje person
som misstanker oegentligheter kan informera
Group Tax eller anvanda var visselbldsarfunktion.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Group Tax-funktionen utvarderar ledningens
arbete genom att redovisa skatt pa koncernnivg,
tillhandahalla koncernoversyn av skatter och bista
med skatterddgivning. | vissa lander anlitar vi
lokala skatteradgivare for att hantera och overvaka
|Iopande skatterapportering till lokala myndigheter.
| andra lander samarbetar vi med externa radgivare
for att uppfylla skatterapporteringskraven och
sakerstalla strikt efterlevnad av véar Tax Policy, som
utvecklades och godkandes av Co-CEO under
2024. Heimstaden Bostad uppdaterar arligen
dokumentation for internprissattning, bestdende
av ett huvuddokument for hela bolaget och lokala
dokument for respektive land. Detta standardise-
rade ramverk sakrar transparens kring vasentliga
skattefaktorer pa en overgripande niva och delas
med relevanta intressenter, inklusive lokala skat-
temyndigheter vid behov. Heimstaden Bostad
lamnar in en arlig landspecifik rapport aggregerad
péa koncernniva och uppfyller skattemyndighe-
ternas anmalningskrav i varje land. Ekonomichef

i varje land sakerstaller tillsammans med Group
Tax-funktionen att det gors en arlig granskning

av resultaten for att identifiera eventuella vasent-
liga skillnader mellan aggregerade intakter och
land-for-land-rapporteringen.

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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Redovisningsprinciper — G1

Upplysningskrav i ESRS  Datapunkt/matt

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Redovisningsprincip

G1-4 Bekraftat fall av korrup-
tion eller mutor

G1-4 Bekraftat fall av korrup-
tion eller mutor i relation
till affarspartners

G1-5 Det sammanlagda
beloppet som har gatt till
medlemskap i lobbyorga-
nisationer

Antal bekraftade fall av korruption eller mutor som rapporterats via visselblasar-
funktionen.

Antalet bekraftade fall som ror avtal med affarspartner som har sagts upp eller
inte fornyats pa grund av brott relaterade till korruption och mutor samlas in pa
arsbasis fran samtliga lander och konsolideras pa koncernniva.

Medlemsavgifter i branschorganisationer som ocksa bedriver politisk lobby-
verksamhet for branschen.
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Hallbarhetsredovisning

Tillagg

ESRS2 GOV-4 Rapport om tillborlig

aktsamhet 133
ESRS2 IRO-2 Innehallsférteckning for
upplysningskrav enligt ESRS 134
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ESRS2 GOV-4 Rapport om tillborlig aktsamhet

Centrala delar i
tillborlig aktsamhet

Stycken eller sidor i
hallbarhetsredovisningen

Galler informationen

manniskor och/eller miljon?

Centrala delar i
tillborlig aktsamhet

OM HEIMSTADEN BOSTAD

Stycken eller sidor i
hallbarhetsredovisningen

ARSOVERSIKT

Galler informationen
manniskor och/eller miljon?

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

a) Att bygga in
tillborlig aktsamhet
i styrning, strategi
och affarsmodell

ESRS 2, GOV-1 sida 50-52, 62
ESRS 2, GOV-2 sida 62

ESRS 2, GOV-3 sida 62

ESRS 2, GOV-5 sida 62

ESRS 2 SBM-1sida 63

ESRS 2 SBM 3 sida 68—69
ESRS 2 SBM 3 E1 sida 71
ESRS 2 SBM 3 E3 sida 86
ESRS 2 SBM 3 E5 sida 89
ESRS 2 SBM 3 S1 sida 101, 108
ESRS 2 SBM 3 S2 sida 115
ESRS 2 SBM 3 S4 sida 120

Manniskor och Miljo
Manniskor och Miljo
Manniskor och Miljo
Manniskor och Miljo
Manniskor och Miljo
Manniskor och Miljo
Miljo

Miljo

Miljo

Manniskor
Manniskor

Manniskor

b) Att samarbeta
med berorda
intressenter i alla
huvudstegen i
tillborlig aktsamhet

ESRS 2, GOV-2 sida 62
ESRS 2 SBM-2 sida 64
ESRS 2 IRO-1sida 6567
E1-2 sida 73

E3-1sida 87

E5-1sida 90

S1-1sida 103, 109

S1-2, S1-3 sida 103

Manniskor och Miljo
Manniskor och Miljo
Manniskor och Miljo
Miljo

Miljo

Miljo

Manniskor

Manniskor

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

S2-1sida 116
S$2-2 sida 116
S2-3 sida 118
S4-1, S4-2 sida 121
S4-3sida 122

Manniskor
Manniskor
Manniskor
Manniskor

Manniskor

HALLBARHETSREDOVISNING

Centrala delari
tillborlig aktsamhet

Stycken eller sidor i
hallbarhetsredovisningen

FINANSIELL INFORMATION

Galler informationen
manniskor och/eller miljon?

c) Att identifiera och
bedoma negativa
inverkningar

ESRS 2 IRO-1 sida 65-67
ESRS 2 SBM 3 sida 68-69
ESRS 2 SBM 3 E1sida 71

Manniskor och Miljo
Manniskor och Miljo
Miljo

ESRS 2 SBM 3 E3 sida 86 Miljo
ESRS 2 SBM 3 E5 sida 89 Miljo
ESRS 2 SBM 3 S1sida 101, 108 Manniskor
ESRS 2 SBM 3 S2 sida 115 Manniskor
ESRS 2 SBM 3 S4 sida 120 Manniskor
d) Att vidta atgarder  IRO-1sida 66 Miljo
for att behar)dla E1-1sida 70 Miljé
dessa negativa
inverkningar E1-3sida 73 Miljo
E3-2 sida 87 Miljo
E5-2 sida 90 Miljo
S1-4 sida 104, 109 Manniskor
S2-4 sida 118 Manniskor
S4-4 sida 122 Manniskor

e) Att folja upp
hur andamalsenliga

dessa insatser ar och

kommunicera det

E1-4 sida 77
E1-5sida 79
E1-6 sida 82
E1-7 sida 83
E1-8 sida 83
E1-9 sida 83
E3-3sida 87
E3-4 sida 87
E5-3sida 91
S1-5 sida 105, 111
S1-6 sida 105
S1-7 sida 106
S1-8 sida 106
S1-9 sida 111
S1-13 sida 111
S1-14 sida 106
S1-15 sida 107
S1-16 sida 112
S1-17 sida 112

Miljo
Miljo
Miljo
Miljo
Miljo
Miljo
Miljo
Miljo
Miljo
Manniskor
Manniskor
Manniskor
Manniskor
Manniskor
Manniskor
Manniskor
Manniskor
Manniskor

Manniskor
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ESRS2 IRO-2 Innehallsforteckning for upplysningskrav enligt ESRS

Lista over vasentliga upplysningskrav Sidnummer Lista over vasentliga upplysningskrav Sidnummer Lista over vasentliga upplysningskrav Sidnummer
ESRS 2 — Allmanna upplysningar 61 IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla och bedoma 65-67 E1-5 Energiforbrukning och energimix 79-81
vasentliga inverkningar, risker och maojligheter
BP-1 Allman grund for utarbetandet av héllbarhetsredovisningen 61 E1-6 Bruttovaxthusgasutslapp inom Scope 1, 2, 3 och totala 82
IRO-2 Upplysningskrav i ESRS-standarder som omfattas av 134 vaxthusgasutslapp
foretagets hallbarhetsredovisning
BP-2 Upplysningar med avseende pa sarskilda omstandigheter 61
E1-7 Vaxthusgasupptag och begransningsprojekt for vaxthusgaser 83
E1 - Klimatforandringar 70 som finansieras genom koldioxidkrediter
GOV-1 Forvaltnings-, lednings- och tillsynsorganens roll 62,50-52
ESRS 2 GOV-3-E1 Integrering av héllbarhetsrelaterade resultat i 62 E1-8 Internt system for koldioxidprissattning 83
GOV-2 Information som lamnas till och héllbarhetsfrdgor som 62 incitamentssystem
behandlas av foretagets forvaltnings-, lednings- och tillsynsorgan
E3 — Vatten och marina resurser 86
E1-1 Omstallningsplan for begransning av klimatforandringarna 70
GOV-3 Integrering av hallbarhetsrelaterade resultat i 62
incitamentssystem ESRS 2 SBM-3-E3 Vasentliga inverkningar, risker och mojligheter 86
ESRS 2 SBM-3-E1 Vasentliga inverkningar, risker och mojligheter 68 och deras forhallande till strategi och affarsmodell
och deras forhéllande till strategi och affarsmodell
GOV-4 Rapport om tillborlig aktsamhet 133
ESRS 2 IRO-1-E3 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla 65
ESRS 2 IRO-1-E-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla 65 och bedoma vasentliga inverkningar, risker och mojligheter
GOV-5 Riskhantering och intern kontroll Gver 62 och beddma vasentliga klimatrelaterade inverkningar, risker och relaterade till vattenresurser och marina resurser
héllbarhetsrapportering mojligheter
E3-1 Policyer for vattenresurser och marina resurser 87
SBM-1 Strateg, affarsmodell och vardekedja 63 E1-2 Policyer for begransning av och anpassning till 72
klimatforandringarna .
E3-2 Atgarder och resurser for vattenresurser och marina resurser 87
SBM-2 Intressenters intressen och synpunkter 64
E1-3 Atgérder och resurser med avseende pa 73
B o _ _ klimatforandringspolicyer E3-3 Mal for vattenresurser och marina resurser 87
SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och mojligheter och deras 68,71, 89,
forhallande till strategi och affarsmodell 101, 108,
115,120 E1-4 Mal for begransning av och anpassning till 77 E3-4 Vattenforbrukning 87

klimatforandringarna
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Lista 6ver vasentliga upplysningskrav Sidnummer Lista over vasentliga upplysningskrav Sidnummer Lista over vasentliga upplysningskrav Sidnummer

=
=
(6]

E5 — Resursanvandning och cirkular ekonomi 89 S1-3 Rutiner for att gottgora for negativa inverkningar och kanaler 103 S2 — Arbetstagare i vardekedjan
genom vilka de egna arbetstagarna kan uppmarksamma problem

ESRS 2 SBM-3-E5 Vasentliga inverkningar, risker och mojligheter 89 ESRS 2 SBM-2-S2 Intressenters intressen och synpunkter 65
och deras forhéllande till strategi och affarsmodell S1-4 Atgarder avseende vasentliga inverkningar pa den egna 104

arbetskraften, och strategier for att hantera de vasentliga riskerna

och utnyttja de vasentliga mojligheterna, vad galler den egna ESRS 2 SBM-3-52 Vasentliga inverkningar, risker och mojligheter 115
ESRS 2 IRO-1-E5 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla 65 arbetskraften, och dessa atgarders andamalsenlighet och deras forhallande till strategi och affarsmodell

och bedoma vasentliga inverkningar, risker och majligheter
avseende resursanvandning och cirkular ekonomi

S1-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras, 105 S2-1 Policyer for arbetstagare i vardekedjan 116
positiva inverkningar starkas och vasentliga risker och mojligheter
E5-1 Policyer for resursanvandning och cirkular ekonomi 90 hanteras
S2-2 Rutiner for kontakter med arbetstagare i vardekedjan 116
angaende inverkningar
E5-2 Atgarder och resurser for resursanvandning och cirkular 920 $1-6 Uppgifter om foretagets anstéllda 105
ekonomi
S2-3 Rutiner for att gottgora for negativa inverkningar och kanaler 118
S1-7 Uppgifter om icke-anstallda i foretagets egna arbetskraft 106 genom vilka arbetstagare i vardekedjan kan uppmarksamma
E5-3 Mal for resursanvandning och cirkular ekonomi 91 problem
S1-8 Kollektivavtalstackning och social dialog 106 .
S1-Den egna arbetskraften 101 S2-4 Atgarder avseende vasentliga inverkningar pa arbetstagare 118
i vardekedjan, och satt att hantera de vasentliga riskerna och
S1-9 Matt for mangfald 111 utnyttja de vasentliga mojligheterna vad galler arbetstagare i
ESRS 2 SBM-2-S1 Intressenters intressen och synpunkter 64 vardekedjan, och dessa atgarders andamalsenlighet
B o _ ] o S1-13 Matt for utbildning och kompetensutveckling 111
ESRS 2 SBM‘3‘S1 \/asgnthga |nv.erkn|nge.a.r, risker och majligheter 101,108 S2-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras, 119
och deras forhallande till strategi och affarsmodell positiva inverkningar stédrkas och vésentliga risker och majligheter
S1-14 Matt for arbetSmllJO 106 hanteras
S1-1Policyer for den egna arbetskraften 103,109
S1-15 Matt for balans mellan arbete och privatliv 107
S1-2 Rutiner for kontakter med den egna arbetskraften och 103
arbetstagarrepresentanter angdende inverkningar S1-16 Ersattningsmatt (Ioneskillnader och total ersattning) 112
S1-17 Incidenter, anmalningar och allvarliga inverkningar pa 112

manskliga rattigheter
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Lista 6ver vasentliga upplysningskrav Sidnummer Lista over vasentliga upplysningskrav Sidnummer
S4 — Konsumenter och slutanvandare 120 G1 - Ansvarsfullt foretagande 125
ESRS 2 SBM-2-S4 Intressenters intressen och synpunkter 65 ESRS 2 SBM-3-G1 Vasentliga inverkningar, risker och mojligheter 125
och deras forhéllande till strategi och affarsmodell
ESRS 2 SBM-3-S4 Vasentliga inverkningar, risker och mojligheter 120
och deras forhallande till strategi och affarsmodell ESRS 2 GOV-1-G1 Forvaltnings-, lednings- och tillsynsorganens 50-52
roll
S4-1 Policyer for konsumenter och slutanvandare 121
ESRS 2 IRO-1-G1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla 65
och bedoma vasentliga inverkningar, risker och mojligheter
S4-2 Rutiner for kontakter med konsumenter och slutanvandare 121
angaende inverkningar
G1-1 Policyer for ansvarsfullt foretagande och foretagskultur 127
S4-3 Rutiner for att gottgora for negativa inverkningar och kanaler 122
genom vilka konsumenter och slutanvandare kan uppmarksamma G1-3 Forebyggande arbete mot, och upptackt av, korruption och 128
problem mutor
S4-4 Atgarder avseende vasentliga inverkningar for konsumenter 122 G1-4 Fall av korruption och mutor 130

och slutanvandare och strategier for att hantera de vasentliga

riskerna och utnyttja de vasentliga mojligheterna, vad galler

konsumenter och slutanvandare, och dessa &tgarders G1-5 Politiskt inflytande och lobbyverksamhet 130
andamalsenlighet

[N
N
w

S4-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras,
positiva inverkningar starkas och vasentliga risker och mojligheter
hanteras
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Koncernens rapport over totalresultat

miljoner SEK Not 2024 2023 miljoner SEK Not 2024 2023
Hyresintakter 21,22 15898 14974 Inkomstskatt 2.10 -2 790 -3768
Serviceintakter som betalas av hyresgaster 21,22 1712 1750 Periodens resultat 8 200 -24 855
Fastighetskostnader 21,23,26 -6 423 -6 633
Driftsnetto 11187 10091 Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferenser 211 3446 -1428
Centrala administrationskostnader 8.1 -874 -860 Periodens totalresultat 11647 -26 283
Ovriga rérelseintakter 2.4 97 275
Ovriga rorelsekostnader 25 -579 -448 Periodens resultat hanforligt till:
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 27 1682 235 Moderbolagets aktiedgare 7998 22926
Resultat fore justeringar av verkligt varde 11512 9293 Innehav utan bestammande inflytande 202 -1928
Vardeforandring pé forvaltningsfastigheter 21,31 8639 -31130 Periodens totalresultat hanforligt till:
Vardeforandring pa exploateringsfastigheter 21,41 -707 25 Moderbolagets aktieagare 11406 -24.403
Rérelseresultat 19 444 -21812 Innehav utan bestammande inflytande 241 -1880
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures 34 -58 -844
Nedskrivning av goodwill 32 - -1058
Ranteintakter 29 207 324
Rantekostnader 29 -6 023 -4939
Valutakursdifferenser 29 -1773 419
Vardeforandring finansiella derivatinstrument 2.8 -615 -1173
Ovriga finansiella poster 6.1 -191 461
Resultat fore skatt 10990 -28 623
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Koncernens balansrakning

miljoner SEK Not 31december 2024 31 december 2023 miljoner SEK Not 31december 2024 31 december 2023
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Forvaltningsfastigheter 21,31 333728 319491 Aktiekapital 97 97
Goodwill och immateriella tillgdngar 32 19 002 18 674 Ovrigt tillskjutet kapital 131887 131887
Maskiner och inventarier 33,65 293 332 Hybridobligationer 24 597 24249
Andelar i intressebolag och joint ventures 34 8847 8636 Valutaomrakningsreserv 13573 10 166
Finansiella derivatinstrument 6.1 57 34 Balanserade vinstmedel -24 394 -31152
Uppskjutna skattefordringar 71 819 800 Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 5] 145759 135246
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 35 952 3444
Summa anliggningstillgangar 363 697 351411 Innehav utan bestammande inflytande 5 13726 13485
Summa eget kapital 5 159 485 148 731
Exploateringsfastigheter 21,41 896 538
Hyres- och kundfordringar 42 238 207 Rantebarande skulder 6.1,6.3,64 172912 171650
Ovriga omsattningstillgangar 43 1598 863 Leasingskulder 65 1297 1091
Finansiella derivatinstrument 6.1 8 464 Finansiella derivatinstrument 61 632 481
Forskottsbetalningar Q 859 1146 Uppskjutna skatteskulder 71 20 668 18 492
Likvida medel 45 3647 11276 Ovriga finansiella skulder 1875 1614
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning 31 2163 294 Summa langfristiga skulder 197 384 193 326
Summa omsattningstillgangar 9 409 14 807
Rantebarande skulder 6.4 11379 19 601
SUMMA TILLGANGAR 373 106 366219 Leasingskulder 65 59 85
Leverantorsskulder 662 738
Ovriga skulder 72 1803 1017
Finansiella derivatinstrument 6.1 28 =
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 73 2 304 2721
Summa kortfristiga skulder 16 237 24 162
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 373 106 366 219
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

. Hanforligt till Innehav utan
Ovrigt Valutaomraknings Balanserade moderbolagets bestammande
miljoner SEK Not Aktiekapital kapital Hybridobligationer reserv vinstmedel aktieagare inflytande Summa eget kapital
Ingéende balans 2023-01-01 93 128 559 24 330 11643 -662 163 964 16 891 180 854
Periodens resultat = = = = -22 926 -22 926 -1928 -24 855
Valutakursdifferenser 211 = = = -1477 = -1477 49 -1428
Totalresultat = = = -1477 -22 926 -24 403 -1880 -26 283
Nyemission 3 3334 - - - 3337 - 3337
Emissionskostnad = -6 = = = -6 = -6
Aterkop av hybridobligationer = = -82 = 23 -58 = -58
Valutaomrakning vid aterkop av hybridobligationer = = = = =5 -5 = =5
Kupongkostnad pa hybridobligationer = = 841 = -841 = = =
Kupongbetalning pa hybridobligationer = = -841 = = -841 = -841
Utdelning = = = = -6742 -6 742 -1526 -8 268
Summa transaktioner med bolagets agare 3 3328 -82 - -7 564 -4 315 -1526 -5841
Eget kapital, 2023-12-31 5 97 131887 24 249 10 166 -31152 135 246 13 485 148 731
Ingdende balans 2024-01-01 97 131887 24 249 10 166 -31152 135 246 13 485 148 731
Periodens resultat - - - - 7998 7998 202 8 200
Omrakningsdifferenser 21 - - - 3407 - 3407 39 3446
Totalresultat - - - 3407 7 998 11 406 241 11647
Emission av hybridobligationer - - 5743 - - 5743 - 5743
Emissionskostnad - - -61 - - -61 - -61
Aterkdp av hybridobligationer - - -5334 - - -5334 - -5334
Valutaomrakning vid aterkop av hybridobligationer - - - - -444 -444 - -444
Kupongkostnad pa hybridobligationer, netto - - 796 - -796 - - -
Kupongbetalning pa hybridobligationer, netto - - -796 - — -796 . -796
Summa transaktioner med bolagets agare - - 348 - -1241 -893 - -893
Eget kapital, 2024-12-31 5 97 131887 24 597 13573 -24 394 145759 13726 159 485
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Koncernens kassaflodesanalys

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD

miljoner SEK Not 2024 2023!
Lopande verksamheten

Resultat fore skatt 10990 -28 623
Justeringar for avstamning av resultat fore skatt mot nettokassafloden:

Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 31 -8 639 31130
Vardeforandring pa exploateringsfastigheter 41 707 -25
Vardeforandring finansiella derivatinstrument 2.8 615 1173
Ranteintakter 29 -207 -324
Rantekostnader 29 6023 4939
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures 34 58 844
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 27 -1682 -235
Ovriga justeringar 46 1980 -78
Forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av hyresfordringar och &vriga fordringar -494 -293
Okning(-)/minskning(+) av leverantdrsskulder och dvriga skulder 423 -1024
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 9774 7 483
Betald ranta uppgar till -6 106 -4.880
Erhéllen ranta uppgar till 205 324
Betald inkomstskatt -552 -1 000
Nettokassaflode fran den Iopande verksamheten 3321 1927

T Jdmfdrelsetalen har justerats se Not 1.2
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FINANSIELL INFORMATION

miljoner SEK Not 2024 2023!
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -538 -2 132
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forsaljning av fastigheter

fran privatisering’ 27 7 068 2703
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forsaljning av fastigheter

fran portfoljforsaljning 2.7 1035 =
Investeringar i forvaltnings- och exploateringsfastigheter 31,41 -5182 -7 964
Erlagd handpenning for avtalade forvarv 1 320
Forvarv/forsaljningar av maskiner och inventarier -22 -63
Forvarv avimmateriella tillgangar -56 -62
Investeringar i intressebolag och joint ventures 34,35 54 711
Ovriga kassafldden fran investeringsverksamheten 127 -543
Nettokassaflode fran investeringsverksamheten 2486 -7 029
Finansieringsverksamheten

Likvid fran emission av rantebarande skulder 6.4 34718 35264
Aterbetalning av rintebarande skulder 6.4 -47 221 -25 584
Utbetald utdelning 5 - -5851
Likvid fr&n innehav utan bestammande inflytande - 3937
Likvid fran nyemission 5 - 920
Likvid frdn emission av hybridkapital 5 5743 =
Aterkop av hybridobligationer 5 -5759 -58
Kuponger pa hybridobligationer -1 003 -841
Avveckling av finansiella derivatinstrument - 176
Ovriga kassafldden fran finansieringsverksamheten 164 -1137
Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten -13357 6826
Nettoforandringar i likvida medel -7 550 1723
Likvida medel vid periodens borjan 11276 9385
Valutakursforandring i likvida medel -78 168
Likvida medel vid periodens slut 3647 11276
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INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD

Koncernens redovisningsprinciper och noter

1.  Allman information och overgripande redovisningsprinciper

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

1.1 Allman information om bolaget

Heimstaden Bostad AB (publ), org.nr 556864-0873, ar
ett svenskt aktiebolag med sate i Malmo, pa Carl Gustafs
Vag 1, 217 42 Malmo. Heimstaden Bostads verksamhet
bestér av att aga, utveckla och forvalta bostadsfastig-
heter.

Det yttersta moderbolaget till Heimstaden Bostad

AB ar Fredensborg AS som ar ett foretag med sate |
Norge. Fredensborg AS ar majoritetsagare i Heimstaden
AB som i sin tur har ett bestammande inflytande i
Heimstaden Bostad AB.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

1.2 Overgripande redovisningsprinciper

Grund for upprattande

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med av EU antagna IFRS® redovisningsstandarder.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i
enlighet med svensk lag genom tillampning av
Kollegiet for svensk bolagsstyrnings rekommenda-
tion RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Denna avsnitt ger en sammanfattning
av vasentlig information om redovisningsprinciper
vid upprattandet av dessa finansiella rapporter.
Detta avsnitt maste lasas i samband med de
specifika noterna som ocksa inkluderar vasentlig
information om redovisningsprinciper.

Koncernredovisningen godkandes av styrelsen
den 27 februari 2025 och kommer att foreslas for
faststallande pad arsstamman den 1 april 2025.

Koncernens finansiella rapporter redovisas i SEK,
som ocksa ar koncernens funktionella valuta, och
avrundas till narmaste miljon. Pa grund av avrund-
ningar kanske summeringar och procenttal som
redovisas i de finansiella rapporterna inte alltid gar
jamnt upp med de summor som redovisas. Om
inte annat uttryckligen anges avser jamforande
information motsvarande period foregaende ar.

Koncernredovisningen har upprattats med anta-
gandet om fortsatt drift, applicerat med historiska
anskaffningskostnader, forutom vad galler
varderingen av forvaltningsfastigheter och deriva-
tinstrument vilka varderats till verkligt varde.

Konsolidering

Heimstaden Bostad kontrollerar ett dotterbolag
nar det exponeras for, eller har ratt till, rorlig
avkastning fran sitt engagemang i dotterbolaget
och genom sitt inflytande over dotterbolaget kan
paverka nivan pa denna avkastning. | allmanhet
forutsatts det att en majoritet av rostratterna leder
till kontroll. Dotterbolag konsolideras helt fran

det datum da kontrollen overfdrs till Heimstaden
Bostad och avkonsolideras fran det datum da
kontrollen upphor. Alla koncernens dotterbolag
har 31 december som rakenskapsar. Nyligen
forvarvade foretag som har ett annat rakenskapsar
andras for att anpassas till koncernen vid forsta
mojliga tillfalle. Dotterbolagens redovisnings-
principer andras vid behov for att sakerstalla
konsekvent anvandande.

Koncerninterna transaktioner, saldon och orealise-
rade vinster eller forluster pa transaktioner mellan
koncernbolag elimineras.

Transaktioner med innehav utan bestammande
inflytande som inte leder till forlust av kontroll
redovisas som aktietransaktioner. Skillnaden
mellan det verkliga vardet pa en betald ersattning
och den relevanta forvarvade andelen av det redo-
visade vardet pa dotterbolagets nettotillgdngar
redovisas i eget kapital. Vinster eller forluster vid
avyttringar till innehav utan bestammande infly-
tande redovisas ocksd mot eget kapital.

Intressebolag och joint ventures ar investeringar
dar Heimstaden Bostad har betydande inflytande
respektive gemensamt bestammande inflytade.
Investeringarna redovisas enligt kapitalandelsme-
toden i koncernredovisningen.

Nar Heimstaden Bostad upphor att ha bestam-
mande inflytande tas de hanforliga tillgdngarna,
skulderna, innehav utan bestammande inflytande
och ovriga komponenter i eget kapital bort fran
balansrakningen. Vid en tillgdngsforsaljning redo-
visas eventuell vinst eller forlust som realiserat
resultat fran forsaljning av fastigheter i rapport
over totalresultat. Om avyttringen uppfyller
kriterierna for en avvecklad verksamhet redovisas
resultatet av avyttringen separat under avyttring
av affarsenhet.
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Eventuella kvarvarande andelar i foretaget omvar-
deras till verkligt varde vid den tidpunkt da det
bestammande inflytandet upphar. Verkligt varde
ar det initialt redovisade vardet i syfte att darefter
redovisa den agarandelen som intressebolag,
joint venture eller finansiell tillgdng. Forandringen
i redovisat varde redovisas i rapport over totalre-
sultat.

Vid avyttring av en utlandsk verksamhet omklas-
sificeras komponenten for ovrigt totalresultat
som hanfor sig till den utlandska verksamheten till
rapport over totalresultat.

Tillgangsforvarv och rorelseforvarv

Nar ett fastighetsforvarv gors, antingen genom
forvarv av ett dotterbolag eller pa annat satt,

gor ledningen en bedomning av substansen av
tillgdngarna och de relevanta aktiviteterna i det
forvarvade bolaget for att avgora om forvarvet
utgor ett rorelseforvarv eller ett tillgdngsforvarv.

| de flesta fall utfors ett frivilligt "koncentrations-
test”. Om hela det verkliga vardet av de forvarvade
bruttotillgdngarna i allt vasentligt kan hanforas till
en tillgang eller en grupp av liknande tillgangar
utgor forvarvet ett tillgdngsforvarv. Ytterligare
bedomning gors av ledningen om koncentra-
tionstestet inte entydigt visar att det ar ett
tillgdngsforvarv.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Rorelseforvarv

Heimstaden Bostad identifierar ett rorelseforvarv
nar den forvarvade uppsattningen aktiviteter
och tillgdngar inkluderar indata och en vasentlig
process som tillsammans vasentligt bidrar till
formagan att skapa utdata. Heimstaden Bostad
tillampar forvarvsmetoden om det erhaller
bestammande inflytande.

Goodwill som uppkommer genom forvarv varderas
initialt till anskaffningsvarde (som Overstiger
summan av den overforda ersattningen och det
belopp som redovisas for innehav utan bestam-
mande inflytande och eventuell tidigare ranta
som innehas over forvarvade nettotillgdngar och
Overtagna skulder). Efter forsta redovisningen
varderas goodwill till anskaffningsvarde minus
eventuella ackumulerade nedskrivningar. Se

Not 3.2 for detaljerade redovisningsprinciper
avseende goodwill.

Tillgangsforvarv

For forvarv av ett dotterbolag som inte betraktas
som ett rorelseforvarv fordelar Heimstaden
Bostad kostnaden mellan de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras rela-
tiva verkliga varden vid forvarvstidpunkten. S&ddana
transaktioner eller handelser ger inte upphov till
goodwill.

Koncernen redovisar endast identifierbara till-
gangar och skulder. Eventuell uppskjuten skatt
omfattas av undantaget fran initial redovisnings-
tillfallet i enlighet med IAS 12.

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Utlandsk valuta

Koncernen faststaller den funktionella valutan for
varje enskilt foretag, och poster som ingar i de
finansiella rapporterna for varje enskilt foretag
redovisas utifrdn den funktionella valutan.

Transaktioner i utlandsk valuta omvandlas till den
funktionella valutan till vaxelkursen som galler pa
transaktionsdagen.

Monetara tillgdngar och skulder i utlandsk valuta
raknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa balansdagen. Vinster
och forluster vid valutakursomrakning av mone-
tara tillgdngar och skulder redovisas pa raden
valutakursdifferenser i koncernens rapport over
totalresultat. Icke-monetara poster som redovisas
till historiska anskaffningsvarden omraknas till den
funktionella valutan till den valutakurs som rader
pa transaktionsdagen.

Koncernens konsoliderade finansiella

rapporter presenteras i svenska kronor, vilket
ockséa ar moderbolagets funktionella valuta.
Omrakningsdifferenser som uppstér vid valuta-
omrakning av utlandsverksamheter redovisas via
ovrigt totalresultat.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalyser har upprattats enligt indirekt
metod, vilket innebar att resultatet justeras for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetal-
ningar samt intakter och kostnader som hanfors till
investerings- och/eller finansieringsverksamhet.

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Likvid fran Privatiseringsplanen och likvid

fran portfoljforsaljningar presenteras under
investeringsverksamheten pa separata rader.
Jamforelsetalen har presenterats i enlighet med
detta.
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1.3 Vasentliga uppskattningar

Upprattandet av koncernens finansiella rapporter
kraver att foretagsledningen gor uppskattningar och
antaganden som paverkar koncernens rapport over
totalresultat, balansrakningen och tillhorande upplys-
ningar. Nedan presenteras koncernens vasentliga kallor
till osakerhet i uppskattningar och deras beskaffenhet.

Osakerhet i dessa antaganden och uppskattningar

kan leda till utfall som kraver en vasentlig justering av
det redovisade vardet for tillgdngar eller skulder som
paverkas i framtida perioder. Heimstaden Bostad har
baserat sina antaganden och uppskattningar pa parame-
trar som var tillgangliga vid tidpunkten for upprattandet
av koncernredovisningen. Osakerhet i dessa antaganden
och uppskattningar kan uppsta pa grund av mark-
nadsforandringar eller uppkomna omstandigheter som
ligger utanfor koncernens kontroll. | sddana fall justeras
beloppen i fraga framatriktat.

Uppskattning av verkligt varde

pa forvaltningsfastigheter

Heimstaden Bostad varderar sina forvaltningsfastigheter
till verkligt varde, med forandringar redovisade i posten
vardeforandring péa forvaltningsfastigheter i rapport
Over totalresultat. Varderingar inhamtas fradn oberoende
varderingsspecialister.

Osakerheten i uppskattningen harror fran varderings-
metoden och icke observerbara indata. De antaganden
som anvants for att komma fram till det verkliga vardet
ar kansliga.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Osakerheten avseende enskilda fastigheter bedoms
normalt ligga i intervallet +/- 5 procent och ska ses
som den osakerhet som finns i gjorda antaganden
och uppskattningar. For Heimstaden Bostad skulle ett
osakerhetsintervall om +/- 5 procent kunna resultera

i en vardeforandring péa forvaltningsfastigheter om

+/- 16 686 miljoner SEK, motsvarande ett intervall for
forvaltningsfastigheter i rapporten over finansiell stall-
ning om 317 041-350 414 miljoner SEK.

Ledningen bedomer noggrannheten och rimligheten

av de varden som tillhandahalls av tredje part innan de
antas, samt i forhallande till varderingen av tillgdngar
under konstruktion eller ombyggnad dar interna anta-
ganden om kringkostnader och marginalavdrag kravs.
De viktigaste antagandena som anvants for att faststalla
forvaltningsfastigheternas verkliga varde samt kanslig-
hetsanalyser framgar av Not 3.1.

Nedskrivningsprovning av goodwill

Varje ar och nar indikationer pa nedskrivnings-

behov foreligger provar Heimstaden Bostad om

nagot nedskrivningsbehov foreligger for goodwill.
Atervinningsbara belopp for kassagenererande enheter
har faststallts genom berakning av nyttjandevarde och
uppskattas med hjalp av en DCF-modell (Discounted
Cash Flow).

Osakerheten i uppskattningarna harror fran antaganden
om framtida kassafloden, tillvaxttakt och diskonterings-
ranta.

Atervinningsvardet ar kansligt for den diskonteringsranta
som anvands for DCF-modellen samt de forvantade
framtida kassafloden och tillvaxttakter som anvands. For
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dessa berakningar tillampar ledningen uppskattningar
relaterade till huvudantaganden. De huvudantaganden
som anvants for att faststalla dtervinningsvardet for de
olika kassagenererande enheterna, inklusive en kanslig-
hetsanalys, redovisas och forklaras i Not 3.2.

1.4 Vasentliga bedomningar

Vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper
har foretagsledningen gjort foljande bedomningar, vilka
anses ha den storsta betydelsen for beloppen i koncern-
redovisningen.

Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning
Forvaltningsfastigheter klassificeras som tillgdngar som
innehas for forsaljning nar tillgdngen ar tillganglig for
omedelbar forsaljning, det finns ett dtagande att hitta
en kopare och forsaljningen ar hogst sannolik inom ett
ar. Ledningen har gjort bedomningen att ovanstdende
kriterier ar uppfyllda vid tidpunkten for ovillkorligt
undertecknande av forsaljningsavtalet. Dessa tillgangar
klassificeras i balansrakningen som omsattningstill-
gangar. Se Not 3.1 for detaljer om tillgdngar som innehas
for forsaljning

Klassificering av hybridobligationer

Ledningens bedomning av klassificeringen av hybrido-
bligationer som eget kapital baseras pa beskaffenheten
hos instrumentets avtalsenliga forpliktelse.

Det finns inte nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse
att reglera avtalet genom att betala kontanter eller
nagon annan finansiell tillgang. Det finns inte heller
nagra andra omstandigheter som tyder pa att avtalet
kommer att regleras med kontanter eller andra finansiella
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tillgdngar. Heimstaden Bostad har ratt att skjuta upp
utbetalningar avseende ranta pa obestamd tid forutsatt
att hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad
tid och hybridobligationen ar efterstalld samtliga andra
fordringsagare. Se Not 5 for ytterligare information om
redovisningsprinciper for hybridobligationer.

Konsolidering av partnerskap

Heimstaden Bostad och Allianz har tva partnerskap dar

man gemensamt ager delar av det svenska och tyska

bestandet. Heimstaden Bostad konsoliderar partner-

skapet baserat pa foljande bedomningar:

- pa grund av dess befintliga rattigheter genom
50,1 procent av rosterna och formagan att styra
relevanta aktiviteter

« exponering for, eller ratt till, rorlig avkastning genom
sitt aktieinnehav

« mojligheten att genom sin roll som forvaltare kunna
utova sin makt over partnernskapet och paverka
storleken pa avkastningen.

1.5 Klimatrisker

Koncernen beaktar klimatrelaterade frdgor i uppskatt-
ningar och antaganden, dar det ar lampligt. Denna
bedomning inkluderar ett brett spektrum av maojliga
effekter pd koncernen pa grund av bade fysiska och
dvergangsrelaterade risker. Aven om koncernen tror att
dess affarsmodell fortfarande kommer att vara livskraftig
efter overgangen till en ekonomi med laga koldioxidut-
slapp, beaktas klimatrelaterade fragor i uppskattningar
och antaganden som ligger till grund for nedskrivnings-
bedomningar och varderingar till verkligt varde, bland
annat, i de finansiella rapporterna. Trots att klimatrelate-
rade risker for narvarande kanske inte paverkar vardering
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vasentligt, overvakar koncernen noga relevanta forand-

ringar och utvecklingar, inklusive ny klimatrelaterad

lagstiftning. De poster och overvaganden som ar mest
direkt paverkade av klimatrelaterade fragor ar:

- Den externa varderingen av forvaltningsfastigheter
som redovisas i Not 3.1 beaktar miljorisker, sociala
risker och bolagsstyrningsrisker vid berakning av
forvaltningsfastigheternas verkliga varde. Aven

om koncernen anser att den for narvarande inte ar
exponerad for betydande miljorisker, forvantar den sig
att investerare i sina Overvaganden kan ta hansyn till
effekterna av sociala risker och bolagsstyrningsrisker,
sdsom okande krav pa energieffektivitet till foljd

av klimatrelaterad lagstiftning och hyresgasternas
okande efterfrdgan pa forvaltningsfastigheter med
l&ga utslapp.

+ Koncernens bedomning av nyttjandevardet for
goodwill som redovisas i Not 3.2 &terspeglar over-
gangsrisker, sdsom klimatrelaterade regleringar och
forandringar i efterfrdgan. Aven om inget enskilt

klimatantagande ar avgorande for goodwillprovningen
2024, inkluderar koncernens kassaflodesprognoser
forvantad efterfrdgan pa forebyggande av over-
svamningar och hogre kostnader for samhallsservice
(inklusive atervinning och avfallshantering).

1.6 Nya och andrade redovisningsprinciper
och upplysningar

Nyligen utgivna redovisningsstandarder,
tolkningar och andringar

Koncernen har for forsta gadngen tillampat vissa stan-
darder och andringar som trader i kraft for rakenskapsar
som borjar 1 januari 2024 eller senare. Inga andra
standarder, andringar eller tolkningar som galler fran
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rakenskapsar som borjar den 1 januari 2024 eller senare
an de som beskrivs nedan hade nagon vasentlig inverkan
pa de konsoliderade finansiella rapporterna.

Andringar av IAS 1: Klassificering av skulder

som kortfristiga eller langfristiga

| januari 2020 och oktober 2022 publicerade IASB

andringar av IAS 1 som specificerade kraven for klas-

sificering av skulder som kortfristiga eller Iangfristiga.

Andringarna fortydligar foljande:

+ Vad menas med ratten att skjuta upp regleringen?

- Det maste foreligga en uppskjutanderatt vid rapporte-
ringsperiodens slut.

- Klassificeringen péaverkas inte av sannolikheten for att
ett foretag kommer att utnyttja sin uppskjutanderatt.

+ Endast om ett inbaddat derivat i ett konvertibelt
skuldebrev i sig ar ett egetkapitalinstrument skulle
villkoren for en skuld inte paverka dess klassificering.

Dessutom kravs att ett foretag lamnar upplysning om
nar en skuld som harror frén ett laneavtal klassificeras
som langfristig, och foretagets ratt att senarelagga
regleringen ar beroende av att framtida lanevillkor
uppfylls inom tolv manader.

Andringarna har resulterat i ytterligare upplysningar i
Not 6.3, men har inte haft ndgon inverkan pa klassifice-
ringen i koncernredovisningen.

Standarder som utfardats men

annu inte tratt i kraft

Foljande standarder, tolkningar och andringar av
befintliga standarder behover inte tillampas for raken-
skapséaret 2024. Koncernen har inte tillampat ndgon
av dessa andringar i fortid. Andringar som trader i kraft
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den 1 januari 2025 (IAS 21) har inte bedomts ha ndgon
vasentlig inverkan vid tillampning. For alla ovriga framtida
andringar overvager koncernen for narvarande vilken
inverkan tillampningen av standarderna, andringarna och
tolkningarna kommer att fa p& koncernredovisningen.

Relevanta nya standarder, Datum for
tolkningar och andringar ikrafttradande
Andringar av 1AS 21: Vaxlingsbarhet

saknas 1 januari 2025

Andringar av IFRS 7 och IFRS 9:
Klassificering och vardering av

finansiella instrument 1 januari 2026

Andringar av IFRS 7 och IFRS 9:
Kontrakt som hanvisar till natur-

beroende elektricitet 1 januari 2026

IFRS 18: Presentation och upplysningar

i finansiella rapporter 1 januari 2027

Frivilliga andringar av redovisningsprinciperna
Koncernen har inte tillampat nagra frivilliga andringar av
redovisningsprinciper under aret.

FINANSIELL INFORMATION
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2. Intakter och kostnader

2.1 Segmentredovisning

Redovisningsprinciper

Koncernen organiserar och styr sina aktiviteter baserat pa de geografiska omraden dar forvaltningsfastigheterna ar belagna och dessa geografiska omraden utgor grunden for definitionen av segment. Heimstaden Bostad har identifierat tio
rapporterbara segment bestdende av de geografiska omradena Sverige, Tyskland, Danmark, Nederlanderna, Tjeckien, Norge, Storbritannien, Polen, Finland och Corporate. Ledningsgruppen ar den hogsta verkstallande beslutsfattaren och over-

vakar driftsnetto och forandringar i vardet pa forvaltade fastigheter i de identifierade segmenten, medan ovriga poster i rapport over totalresultat inte fordelas per segment. Vidare foljer ledningen upp vardet pa forvaltningsfastigheter i respektive
segment. Andra poster allokeras inte per segment i segmentens resultat, tillgdngar och skulder. Segmentens rakenskaper inkluderar enbart direkt hanforliga poster och poster som kan allokeras till segmenten pé ett rimligt och tillforlitligt satt. Se aven
Not 3.1 for verkligt varde péa forvaltningsfastigheter per segment.

2024

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge  Storbritannien Polen Finland Corporate/Justering’ Totalt

Rapport over totalresultat

Hyresintakter? 4873 2 840 3595 1405 1797 720 211 170 286 -1 15898
Serviceintakter som betalas av hyresgaster 90 762 20 - 758 25 1 45 12 - 1712
Summa intakter 4963 3603 3615 1405 2556 745 211 215 298 -1 17 609
El, vatten, gas -867 -456 -127 - -721 -40 -3 -22 -51 4 -2 284
Reparation och underhall -177 -171 -134 -87 -153 -49 -2 -1 -12 120 -666
Fastighetsskatt -103 -67 -144 -65 -16 -4 - 2 -9 - -405
Ovrigt -166 -181 -177 -47 -100 -18 -7 -6 -18 12 -708
Fastighetsforvaltning -729 -528 -390 -126 =222 -77 -46 -50 -57 -134 -2 359
Summa fastighetskostnader -2042 -1403 -971 -325 -1212 -188 -59 -76 -148 1 -6 423
Driftsnetto 2921 2200 2643 1080 1344 557 152 139 150 - 11187
Driftsnetto, % 59,9 77.5 73,5 76,9 748 77.4 72,4 81,4 52,5 - 70,4
Centrala administrationskostnader - - - - - - - - - -874 -874
Ovriga intakter och kostnader - - - - - - - - - -482 -482
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 78 34 520 1009 25 17 - - - - 1682
Resultat fore justeringar av verkligt varde 2999 2234 3163 2089 1369 574 152 139 150 -1357 11512
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 2068 -813 564 4120 1773 18 143 751 13 - 8639
Vardeforandring pa exploateringsfastigheter - - - - - -707 - - - - -707
Rorelseresultat 5067 1421 3727 6209 3141 -115 296 890 163 -1357 19 444

T Koncernredovisningens segment Corporate bestar huvudsakligen av omklassificeringar pd grund av interna tjénster som tillhandahdlls inom Idnder.
2 Hyresintdkterna fran portfoljen i Sverige aterspeglar hyror inklusive vérme och vatten, vilket innebdr att merparten av fastighetskostnaderna inte dr atervinningsbara mot hyresgdsterna.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2023

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge  Storbritannien Polen Finland Corporate/Justering ! Totalt

Rapport over totalresultat

Hyresintakter? 4448 2693 3539 1404 1718 741 95 69 268 =1l 14974
Serviceintakter som betalas av hyresgaster 84 934 4 = 663 34 = 17 12 =1l 1750
Summa intakter 4532 3628 3543 1404 2381 775 95 86 280 -2 16 724
El, vatten, gas -797 -585 -125 = -636 -60 -4 -8 -49 3 -2 260
Reparation och underhall -205 -173 -182 -92 -187 -55 -3 =i -18 159 -755
Fastighetsskatt -105 -85 -194 -62 -9 =3 -4 -4 -9 = -475
Ovrigt -156 -165 -136 -68 -110 -29 -4 =3 -20 9 -682
Fastighetsforvaltning -705 -546 -481 -131 -229 -72 -38 -29 -59 -170 -2 460
Summa fastighetskostnader -1967 -1553 -1118 -353 -1170 -219 -53 -45 155 2 -6 633
Driftsnetto 2565 2074 2425 1051 1211 556 42 42 125 0 10091
Driftsnetto, % 57,7 77,0 68,5 74,8 70,5 75,1 44,0 60,3 46,8 = 67,4
Centrala administrationskostnader = = = = = = = = = -860 -860
Ovriga intakter och kostnader - - - - - - - - - -173 -173
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 29 = 104 87 15 -1 = = = = 235
Resultat fore justeringar av verkligt varde 2594 2074 2529 1137 1227 555 42 42 125 -1033 9293
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter -10 385 -14 511 -4138 -3659 1704 -275 367 171 -404 = -31130
Vardeforandring pa exploateringsfastigheter - - - - - 25 - — - - 25
Rorelseresultat -7 791 -12 436 -1608 -2 522 2931 305 409 212 -279 -1033 -21812

T Koncernredovisningens segment Corporate bestar huvudsakligen av omklassificeringar pa grund av interna tjénster som tillhandahdlls inom Idnder.
2 Hyresintdkterna fran portfoljen i Sverige dterspeglar hyror inklusive vdrme och vatten, vilket innebdr att merparten av fastighetskostnaderna inte dr atervinningsbara mot hyresgdsterna.

AVSTAMNING AV PERIODENS RESULTAT FORE SKATT

miljoner SEK 2024 2023
Rorelseresultat 19 444 -21812
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures -58 -844
Nedskrivning av goodwill - -1058
Finansiella intakter och kostnader -5816 -4 615
Valutakursdifferenser -1773 419
Ovriga finansiella poster -191 461
Vardeforandring finansiella derivatinstrument -615 -1173

Resultat fore skatt 10990 -28623
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2024
Corporate/

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge  Storbritannien Polen Finland Justering Totalt
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 91 565 81925 71301 30 256 28 406 16 377 5344 4701 3852 - 333728
Exploateringsfastigheter - - - - 88 547 - 261 - - 896
Segment anlaggningstillgdngar 3184 11994 3103 245 197 21 6 7 4 - 18761
Summa segmenttillgdngar 94 749 93919 74 404 30501 28691 16 945 5350 4969 3856 - 353385
Summa segmentskulder - - - - - - - - - - -
Investeringar i forvaltningsfastigheter 1195 1113 467 256 860 296 541 318 82 - 5127
2023

Corporate/

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge  Storbritannien Polen Finland Justering Totalt
BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter 89 262 79 404 71446 27 337 25185 17 109 4 305 1815 3627 = 319491
Exploateringsfastigheter = = = = = 538 = = = = 538
Segment anlaggningstillgangar 3126 11682 3206 243 197 21 4 7 6 = 18 491
Summa segmenttillgangar 92 388 91 086 74 652 27 580 25381 17 669 4 309 1822 3633 = 338520
Summa segmentskulder = = = = = = = = = = =
Investeringar i forvaltningsfastigheter 3 000 873 923 838 773 107 1070 132 170 = 7 885

Investeringar i finansiella tillgdngar som forvaltas av finansavdelningen betraktas inte som segmentstillgangar.

Koncernens 1an och finansiella derivatinstrument hanteras péa koncernniva utav finansavdelningen och betraktas inte som segmentsskulder.
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AVSTAMNING AV TILLGANGAR

INNEHALL
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miljoner SEK 2024 2023
Summa segmenttillgdngar 353385 338 520
Ovriga anlaggningstillgangar 2362 4793
Investeringar i intressebolag och joint ventures 8847 8636
Ovriga omsattningstillgangar 4 866 2994
Likvida medel 3647 11276
Summa tillgangar 373106 366219
AVSTAMNING AV SKULDER

miljoner SEK 2024 2023
Summa segmentskulder - =
Rantebarande skulder, [angfristiga 172912 171 650
Ovriga skulder, 1angfristiga 24 472 21677
Rantebarande skulder, kortfristiga 11379 19601
Ovriga skulder, kortfristiga 4858 4561
Summa skulder 213621 217 488

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Redovisningsprinciper

Heimstaden Bostad hyr ut sina forvaltnings-
fastigheter till hyresgaster med avtalade
icke-uppsagningsbara hyresperioder och en
normal uppsagningstid pa tre manader. Koncernen
klassificerar dessa hyresavtal som operationell
leasing eftersom de inte i all vasentlighet overfor
samtliga risker och formaner forknippade med,
eller kontrollen over, agandet av fastigheterna till
hyresgasten. For hyresavtal gallande forvaltnings-
fastigheter ar betalningen mestadels fast under
avtalen, men daremot foremal for arliga indexreg-
leringar.

Hyresintakter redovisas linjart over avtalsperioden.
Hyresavtal klassificeras som bostader, kommer-
siella lokaler samt garage, parkering och ovriga
lokaler. De flesta hyresavtal faktureras manadsvis,
och det finns inga betydande finansieringskom-
ponenter inkluderade i ndgra hyresavtal. Inledande
direkta kostnader som forhandlas och arrangeras
for ett hyresavtal redovisas som en kostnad nar de
uppstar. Incitament som betalas eller ska betalas
till hyresgasten dras av fran hyresbetalningarna.
Darfor redovisas hyresgastincitament som en
reduktion av hyresintakterna linjart over leasingpe-
rioden. Belopp som erhalls fran hyresgaster for att
avsluta leasingavtal eller kompensera for forfallna
underhall redovisas i rapport over totalresultat nar
ratten att erhalla dem uppstar.

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

2.2 Hyresintakter och serviceintakter som betalas av hyresgaster

Serviceintakter som betalas av hyresgaster

bestar huvudsakligen av kostnader for el och
andra driftskostnader som hyresgasterna ska sta
for enligt hyresavtalet och faktureras separat till
hyresgasterna. Koncernen gor arrangemang for att
tredje parter tillhandahaller vissa av dessa tjanster
till hyresgasterna. Serviceintakter som betalas av
hyresgaster redovisas i den period d& prestations-
atagandet i avtalet med hyresgasten uppfylls.

Bedomningen av huruvida koncernen agerar som
agent eller som huvudman avseende sadana servi-
cekostnader gors fran fall till fall och beror pa den
specifika jurisdiktionen dar verksamheten bedrivs.
Koncernen redovisar intakter pa bruttobasis nar
koncernen anser att den fungerar som huvudman
for dessa tjanster eftersom koncernen kontrollerar
de specificerade tjansterna innan de overfors till
hyresgasten. Om koncernen drar slutsatsen att
den inte har kontroll over de specificerade tjans-
terna innan de overfors till hyresgasten redovisas
intakterna pa nettobasis.

Ingen enskild kund star for mer an 1% av de totala
intakterna. For hyres- och serviceintakter som
betalas av hyresgaster per geografisk marknad, se
Not 2.1.
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HYRESINTAKTER OCH SERVICEINTAKTER SOM BETALAS AV HYRESGASTER De flesta av foretagets leasingavtal (kalla till hyresintakter) har en uppsagningstid pa tre manader, vilket innebar att de
miljoner SEK 2024 2023 flesta avtal endast har icke-uppséagningsbara hyresbetalningar for tre manader. En odiskonterad forfalloanalys av operatio-
nella leasingavtal per den 31 december ar foljande:
Hyresintakter fore leasingincitament 16 043 15099 B B
Leasingincitament -146 -125 2024 FORFALL FOR HYRESAVTAL
o Kommersiella Garage och
Hyresintakter 15898 14974 miljoner SEK Bostader lokaler  parkeringsplatser
Serviceintakter som betalas av hyresgaster 1712 1750
Summa hyresintakter och serviceintakter som betalas av hyresgaster 17 609 16 724 Inom ett ar 3571 1364 107
1-5ar 346 558 -
" . s 132 2 -
HYRESINTAKTER FORDELADE PER FASTIGHETSKATEGORI > Sar 3 328
Summa hyreskontrakt 4049 2249 107
miljoner SEK 2024 2023
Bostader 14 621 13757
Kommersiella lokaler 1053 1010 2023 FORFALL FOR HYRESAVTAL
‘ Kommersiella Garage och
Garage, parkeringsplatser och andra lokaler 224 207 miljoner SEK Bostader lokaler  parkeringsplatser
Summa hyresintakter 15898 14974
Inom ett ar 4141 1254 125
" " " A 1-5ar 47 = =
SERVICEINTAKTER SOM BETALAS AV HYRESGASTER FORDELADE PA FASTIGHETSKATEGORI 5 3 =
> 5a&r — —
miljoner SEK 2024 2023 Summa hyreskontrakt 4247 1254 125
Bostader 1592 1643
Kommersiella lokaler 119 107
Summa serviceintakter som betalas av hyresgaster 1712 1750

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2.3 Fastighetskostnader

Redovisningsprinciper

Fastighetskostnaderna fordelas pa kategorierna i tabellen nedan. Raden El, varme och vatten inkluderar kostnaderna
for dessa nyttigheter. Reparation och underhall bestéar av kostnader for saval tidsbegransade som Iopande atgarder
for att uppratthalla fastigheternas standard. Efterfdljande utgifter aktiveras endast i samband med tillgdngens
redovisade varde nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgifterna kommer att tillforas
koncernen och kostnad kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra reparations- och underhallskostnader kostnads-
fors nar de uppstar. Fastighetsforvaltning avser kostnader for att underhdlla den overgripande forvaltningen av
bolaget, sdsom stadning och avfallshantering, backoffice-funktioner som bokforing, uthyrning, marknadsforing och
andra dvergripande fastighetsforvaltningstjanster. Ovrigt bestar framst av forsakringar, kundforluster och avgifter till
bostadsrattsforeningar.

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT

FASTIGHETSKOSTNADER

miljoner SEK 2024 2023
El, vatten, gas 2284 2 260
Reparation och underhall 666 455
Fastighetsskatt 405 475
Fastighetsforvaltning 2 359 2 460
Ovrigt 708 682
Summa fastighetskostnader 6423 6633

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

2.4 Ovriga rorelseintakter

OVRIGA RORELSEINTAKTER

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

miljoner SEK 2024 2023
Utkopsuppgorelse - 106
Hotellintakter 39 45
Ovrigt 58 123
Totalt 97 275
2.5 Ovriga rorelsekostnader

OVRIGA RORELSEKOSTNADER

miljoner SEK 2024 2023
A Home for a Home 74 140
Revisionsuppdrag 38 34
Transaktionskostnader 18 59
Privatiseringskostnad 75 6
Avskrivningar 123 18
Hotellkostnader 44 49
Ovrigt 207 141
Totalt 579 448

Under 2024 kostnadsfordes 74 (140) miljoner SEK som donationer till SOS Barnbyar inom ramen for partnerskapet "A

Home for a Home".

Privatiseringskostnader ar indirekta kostnader kopplade till affarsenheten privatisering.
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Revisionsuppdrag avser revisionen av koncernens finansiella rapporter och arsredovisningen. Ovriga bestyrkandeuppdrag 2.6 Ersattning till anstallda och ledande befattningshavare
som har tillhandahaéllits under rapporteringsperioden fran bolagets revisorer avser granskning av delarsrapporter samt
ovriga bestyrkandeuppdrag. Ersattningen till revisorerna sammanfattas i tabellen nedan. Redovisningsprinciper

Ersattning till anstallda i form av Ioner, betald semester, betald sjukfranvaro, pensioner m.m. redovisas i takt med att
EY de anstallda har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. Samtliga Heimstaden Bostads ataganden for pensioner
miljoner SEK 2024 2023 utgors av avgiftsbestamda planer vilka fullgors genom fortlopande utbetalningar till fristéende myndigheter eller

organisationer, vilka administrerar planerna. Forpliktelser avseende avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad i

Revisionsuppdrag 33 29 rapport over totalresultat nar de uppstar.
Ovriga bestyrkandeuppdrag 3 3
Totalt 36 32 .
MEDELANTAL ANSTALLDA
. 2024 2023
OVRIGT Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man Totalt
miljoner SEK 2024 2023
Sverige 168 293 461 176 271 447
Revisionsuppdrag 5 5 Tyskland 123 181 304 132 160 292
Ovriga bestyrkandeuppdrag - il Danmark 78 139 216 77 146 223
Ovriga uppdrag - 2 Nederlanderna 47 64 111 52 64 116
Totalt 5 7 Tjeckien 251 383 635 277 391 668
Norge 20 72 92 16 54 70
TOTALT Storbritannien 8 ] 16 5 6 12
Polen 18 9 27 9 5 14
miljoner SEK 2024 2023 Finland 4 4 4 4
in - -
RevisionsUppdiag 38 34 Totalt 713 1153 1866 744 1102 1846
Ovriga bestyrkandeuppdrag 3 4
Ovriga uppdrag - 2
Totalt 41 39

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Lon/Ersattning

VD:arna och ledande befattningshavare erhaller ersattning frdn Heimstaden AB och dessa kostnader ingér i forvaltnings-
och administrativa tjanster fran Heimstaden AB. For ovrig personal finns sedvanliga pensionsutfastelser inom ramen for
allman pensionsplan.

Styrelse och bolagsledning presenteras pa sidorna 53-54.

STYRELSENS ERSATTNING

2024 2023
SEK Styrelsearvode Styrelsearvode
Casper von Koskull' - 607 342
Helge Leiro Baastad 960 000 352 658

Ivar Tollefsen — _
John Giverholt - _
Bente A Landsnes - 400 000
Fredrik Reinfeldt - =
Daniel Kristiansson - =
Rebecka Elkert - =

Klas Akerback - =
Wenche Karin Nistad? 200 000 -
Totalt 1160 000 1 360 000
T Avgick under 2023.

2 Nytt i 2024. Styrelsearvode per drsstdmma om 300 000 SEK, proportionerat efter antal manader som person varit styrelseledamot under 2024.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

LONER, ERSATTNINGAR, SOCIALA KOSTNADER OCH PENSIONSKOSTNADER

FINANSIELL INFORMATION

2024

Stallning Styrelsemedlemmar Anstallda Totalt
miljoner SEK

Grundlon = 962 962
Formaner = 47 47
Sociala kostnader = 185 185
Pensionskostnader = 65 65
Rorlig ersattning = 21 21
Styrelsens ersattning 1 - 1
Totalt 1279 1280
Kvinnori % 33 38

2023

Stallning Styrelsemedlemmar Anstallda Totalt
miljoner SEK

Grundlon = 1110 1110
Formaner = 43 43
Sociala kostnader = 249 249
Pensionskostnader = 68 68
Rorlig ersattning = 20 20
Styrelsens ersattning = 1
Totalt 1 1490 1491
Kvinnor i % 33 40
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2.7 Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 2.8 Vardeforandring finansiella derivatinstrument
Redovisningsprinciper Redovisningsprinciper
Realiserad vinst/forlust vid avyttring av fastigheter beraknas utifran det senaste bokforda vardet i de senaste finan- Finansiella derivatinstrument omfattar ranteswappar och terminskontrakt och varderas till verkligt varde. Vinster och
siella rapporterna fore forsaljningen och likvid efter direkta transaktionskostnader relaterade till forsaljningen av en forluster som skapas till foljd av forandringar i verkligt varde av finansiella derivatinstrument inkluderas i rapport over
specifik enhet. En fastighet klassificeras som sald eller innehas for forsaljning vid tidpunkten for ovillkorligt under- totalresultat i den period de uppkommer. For mer information om bedomningar av verkligt varde, se Not 6.1.

tecknande av forsaljningsavtalet och tas bort fran balansrakningen vid overlatelsetidpunkten. Vinster och forluster
som uppstar fran avyttring av fastigheter inkluderas i koncernens rapport over totalresultat i den period de uppstar.

miljoner SEK 2024 2023
Realiserad vinst/forlust vid avyttring av tillgdngar som innehas for forsaljning beraknas till det avtalade forsaljnings- ) B L
. . . ) T, Orealiserad vardeforandring -615 -1186
priset och det senaste redovisade vardet vid den senaste bokslutsdagen fore forsaljningen. ) - i i
Vinster/forluster pa aterkopta derivat - 13
Summa vardeforandring finansiella derivatinstrument -615 -1173

REALISERAD VINST/FORLUST FRAN FORSALJINING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

miljoner SEK 2024 2023
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forsaljning av fastigheter fran privatisering 7 068 2703
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forsaljning av fastigheter fran portfolj-

forsaljning 1035 =
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning 222 =
Bokfort varde sélda fastigheter -6 643 -2 468
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 1682 235

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2.9 Finansiella intakter och kostnader

Redovisningsprinciper

OM HEIMSTADEN BOSTAD

Ranteintakter pa banktillgodohavanden, samt ranta och ovriga lanekostnader, redovisas som intakter respektive

kostnader. Betalningar enligt rantederivatavtal ingar i rantekostnader och kostnadsfors i den period de avser.

Lanekostnader direkt hanforliga till forvarv, konstruktion eller produktion av kvalificerade tillgdngar aktiveras tills
tillgdngarna ar vasentligen redo for avsedd anvandning eller forsaljning. Alla ovriga l&nekostnader redovisas i resul-

tatet under den period de uppkommer.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER REDOVISAS | RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

miljoner SEK 2024 2023
Ranteintakter, revers 2 64
Ranteintakter, intressebolag 50 5i
Ranteintakter, banktillgodohavanden 155 209
Summa ranteintakter 207 324
Rantekostnader, 1an -6612 -5607
Rantekostnader, derivat 547 539
Rantekostnader, leasing -3 -4
Lanekostnader aktiverade inom forvaltningsfastigheter 45 133
Summa rantekostnader -6 023 -4939
Valutaomrakningsforluster -3755 -301
Valutaomrakningsvinster 1983 720
Summa valutakursdifferenser -1773 419

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2.10 Inkomstskatt

Redovisningsprinciper

Aktuella skattefordringar och skatteskulder varderas till det belopp som forvantas atervinnas fran eller betalas till
skattemyndigheterna i de lander dar Heimstaden Bostad verkar. De skattesatser och skattelagar som anvands
for att berakna beloppet ar de som har antagits eller i huvudsak antagits vid rapporteringsdatumet i de lander dar
koncernen verkar och genererar skattepliktig inkomst.

Den aktuella skatten beraknas baserat pa arets beskattningsbara inkomst och med de skattesatser som ar tillampliga
pa balansdagen.

Inkomstskatt relaterad till poster som redovisas direkt i eget kapital redovisas i eget kapital och inte i koncernens
rapport over totalresultat. Ledningen utvarderar periodvis positioner som tagits i skattedeklarationerna med avse-
ende pa situationer dar tillampliga skatteregler ar foremal for tolkning och etablerar bestammelser dar det ar lampligt.
Koncernen har redovisat skatter relaterade till hybridkapital (se Not 5) direkt i eget kapital. Inga andra skatteposter
har redovisats direkt i ovrigt totalresultat eller i eget kapital. For information om uppskjuten skatt se Not 7.1.

Den 23 maj 2023 gav International Accounting Standards Board ut andringspaketet “Andringar i IAS 12 Inkomstskatter:
Internationell skattereform — modellregler enligt Pillar Two” (“andringarna”). Andringarna klargor att I1AS 12 ska tillampas
pa inkomstskatter som uppkommer till foljd av skattelagstiftning som har antagits eller i praktiken antagits for att
genomfora de modellregler enligt Pillar Two som publicerats av OECD, inklusive skattelagstiftning som genomfor en
QDMTT (Qualified Domestic Minimum Top-up Tax). Koncernen har antagit dessa @ndringar, vilka innebér foljande:

- Ett obligatoriskt tillfalligt undantag for redovisning av uppskjutna skatter som uppstar fran den jurisdiktionella
implementeringen av modellreglerna enligt Pillar Two

- Offentliggorandekrav for berorda enheter for att hjalpa anvandare av finansiella rapporter att battre forsta en
enhets exponering for inkomstskatter enligt Pillar Two som uppstar fran den lagstiftningen.

Modellreglerna enligt Pillar Two antogs i slutet av 2023 och ska tillampas fran och med den 1 januari 2024. Enligt
dessa regler betraktas koncernen som ett multinationellt foretag pé vilket Pillar Two-reglerna ska tillampas.

Koncernen har bedomt att de direkta effekterna av Pillar Two-reglerna ar begransade och att det inte finns nagra relate-
rade aktuella skattekostnader. De effektiva skattesatserna for Pillar Two overstiger 15% i de jurisdiktioner dar koncernen ar
verksam.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2.1 évrigt totalresultat
miljoner SEK 2024 2023 B
Ovrigt totalresultat ar relaterat till valutakursdifferenser som kan omklassificeras till rapport over totalresultat i kommande
Aktuell inkomstskatt -944 -466 perioder. For valutakursdifferenser, se Not 1.2.
Forandring av uppskjuten skatt -1846 4234 .
Inkomstskatt redovisad i rapport over totalresultat -2790 3768 SPECIFIKATION OVRIGT TOTALRESULTAT
miljoner SEK
Skillnaderna mellan den effektiva skattesatsen for aret och skattekostnaden baserad pa den svenska skattesatsen pa
.. . . e e . . P Land Valutakod 2024 2023
20,6 procent beror framst pa ej avdragsgillt rantenetto och effekten av olika lagstadgade skattesatser i de jurisdiktioner
dar Heimstaden Bostad bedriver verksamhet. Resultat fran intressebolag redovisas netto efter skatt, vilket ocksa paverkar Tieckien c7K 206 623
i -
den effektiva skattesatsen. De underliggande skattesatserna i de lander dar verksamheten bedrivs ligger i intervallet J
. Danmark DKK 917 45
19 procent till 30,2 procent.
Nederlanderna, Tyskland och Finland EUR 2161 98
AVSTAMNING SVENSK NOMINELL SKATTESATS TILL EFFEKTIV SKATT Mg MEIS -341 -1 s2d
o Polen PLN 144 308
miljoner SEK 2024 2023
Storbritannien GBP 321 17
Seclevicat resuilEn T dans 10990 28623 Innehav utan bestammande inflytande EUR 39 49
Skatt enligt svensk nominell skattesats (20,6%) -2 264 5896 Totalt 3446 1428
Skatteeffekt av:
Skatteeffekten av olika skattesatser -283 -601
Ej avdragsgillt rantenetto -584 -36
Skatteeffekt av hybridobligationer . 173
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag 12 -172
Vardeforandring fastigheter under koncernmassigt varde 207 -888
Ej skattepliktiga intakter 32 =
Ej avdragsgilla kostnader -66 -343
Forandringar i skattesatser - -480
Skatt hanforlig till tidigare ar 118 197
Ovrigt 38 22
Inkomstskatt i rapport over totalresultat -2790 3768
Effektiv skatt, % 25 13

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Anlaggningstillgadngar

INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

3.1

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper
Forvaltningsfastigheter bestar av fardiga fast-
igheter, fastigheter under uppforande samt
mark- och byggrattigheter som innehas for att
erhalla hyresintakter, skapa vardeokning eller
badadera. Fastigheter som innehas under hyres-
avtal klassificeras som forvaltningsfastigheter
nar de innehas for att erhalla hyresintakter, skapa
vardeokning eller badadera.

Forvarv av forvaltningsfastigheter

En forvaltningsfastighet redovisas nar Heimstaden
Bostad uppnar kontroll. Sddan kontroll uppnas

nar Heimstaden Bostad har den vasentliga risken
och avkastningen forknippad med forvaltnings-
fastigheten, vanligtvis vid tilltrade av fastigheten.
Forvaltningsfastigheter varderas initialt till anskaff-
ningsvarde, inklusive transaktionskostnader.
Transaktionskostnaderna inkluderar overfo-
ringsskatter, maklararvoden och professionella
avgifter for juridiska tjanster. Rantekostnader

som direkt kan hanforas till konstruktionen eller
ombyggnaden av tillgdngar och som tar lang tid
att fardigstalla for dess avsedda bruk, aktiveras.

Efterfoljande vardering av
forvaltningsfastigheter

Efterfoljande vardering sker till verkligt varde,
vilket aterspeglar marknadsforhéallandena vid
rapporteringstillfallet. Justering till verkligt varde

av forvaltningsfastigheter redovisas i rapport over
totalresultat i den period da de uppkommer.

Investeringar i befintliga tillgdngar utgors av efter-
foljande utgifter som aktiveras nar det ar troligt att
framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade
med utgiften kommer att tillforas foretaget och
kostnaden kan matas pa ett tillforlitligt satt.
Heimstaden Bostad gor bedomningar for att
avgora om kriterierna for aktivering ar uppfyllda.
Bedomningen gors bade pa projektniva och pa
individuell utgiftsniva med hansyn till framtida
ekonomiska fordelar. Alla ovriga kostnader som
inte uppfyller kriterierna for att aktiveras kostnads-
fors nar de uppkommer.

Nar en del av en forvaltningsfastighet ersatts
aktiveras utgiften for ersattningen i fastighetens
redovisade varde och det verkliga vardet omvar-
deras.

Forvaltningsfastigheter under uppforande
varderas till verkligt varde, om verkligt varde
bedoms vara tillforlitligt bestambart. Forvaltnings-
fastigheter under uppforande, for vilka det verkliga
vardet inte kan faststallas pa ett tillforlitligt satt
nar fastigheten ar fardigstalld, varderas till anskaff-
ningsvarde tills det verkliga vardet blir tillforlitligt
bestambart eller fastigheten ar fardigstalld.

Ledningen har faststallt att forvaltningsfastigheter

under uppforande ska varderas till verkligt varde,

nar foljande tre kriterier ar uppfyllda:

+ Administrativa tillstdnd ar erhalina

+ Byggnationen ar pdbodrjad och kostnaderna har
atagits gentemot entreprencren

« Osakerheten i framtida hyresintakter har
bedomts som lag

Ledningen beaktar foljande faktorer nar en utvarde-
ring gors av huruvida en forvaltningsfastighet under
uppforande kan faststallas pa ett tillforlitligt satt:

+ Bestammelserna i byggavtalet

- Byggfasen

- Ar fastigheten anpassad eller ett standardprojekt
- Tillforlitligheten av kassafloden efter slutforandet
Fastighetsspecifika risker

- Tidigare erfarenhet av liknande byggnation

- Status for bygglov

.

Forsaljning av forvaltningsfastigheter

En forvaltningsfastighet tas bort fran balans-
rakningen nar den har avyttrats. Om en
forvaltningsfastighet avyttras, redovisas skillnaden
mellan nettoforsaljningsintakterna och det
bokforda vardet pa tillgdngen enligt den senaste
varderingen under realiserad vinst/forlust fran
forsaljning av fastigheter.

Forvaltningsfastigheter omklassificeras till omsatt-
ningstillgdngar i balansrakningen nar tillgdngen ar
tillganglig for omedelbar forsaljning, det finns ett

atagande att hitta en kopare och forsaljningen

ar hogst sannolik inom ett &r. Ledningen har

gjort bedomningen att ovanstaende kriterier

ar uppfyllda vid tidpunkten for ovillkorligt
undertecknande av forsaljningsavtalet aven om
overforingen av lagenheterna inte ar slutford.
Detta eftersom ovillkorat undertecknande av
avtalet gor att forsaljningen ar mycket sannolik.
Forvaltningsfastigheter som innehas for forsaljning
varderas till verkligt varde, vilket ar det avtalsenliga
forsaljningspriset. Vid omklassificering redovisas
eventuell vinst eller forlust fran forsaljning av
anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning

i rapport over totalresultat. Vid overlatelse av
enheten tas den bort fran balansrakningen.

Privatiseringsplanen fungerar som ett affars-
omrade som arbetar over alla segment i
organisationen, med fokus pa forsaljning av en del
av portfoljen till den privata bostadsmarknaden.
Avyttringar relaterade till privatiseringsplanen

ar integrerade i foretagets verksamhetsmodell
och inkluderar transaktioner av enskilda enheter
och mindre portfoljer. Under 2024 andrades
klassificeringen i kassaflodesanalysen fran
|opande verksamhet till investeringsverksamhet.
Portfoljforsaljningar avviker fran verksamhets-
modellen pa grund av deras omfattning och
strategiska karaktar. Darfor klassificeras dessa som
investeringsverksamhet i kassaflodesanalys.
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VINST/FORLUST FRAN VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter, 2022-12-31 96 851 92 820 73 640 30048 23443 20 338 2 854 1026 3837 344 856
Forvarv under perioden 24 = 1768 613 = = = 399 - 2805
Avyttringar -243 = -426 -251 -36 -1512 = = = -2 468
Tomtratter 15 = = = = -254 = = 25 -214
Investeringar i forvaltningsfastigheter 1650 873 524 838 773 36 1 = 170 4865
Investeringar i forvaltningsfastigheter under uppforande 1350 = 399 = = 70 1068 132 = 3020
Valutaforandring = 222 -311 32 -699 -1294 14 87 = -1948
Verkligt varde efter transaktioner 99 647 93915 75595 31279 23481 17 385 3938 1644 4031 350915
Vardeforandring -10 385 -14 511 -4 138 -3659 1704 -275 367 171 -404 -31130
Omklassificering till anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning = = -11 -283 = = = = = -294
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter, 2023-12-31 89 262 79 404 71446 27 337 25185 17 109 4 305 1815 3627 319491
Forvarv under perioden 244 - 549 - 491 - - 1 606 - 2 890
Overférda till anlaggningstillgédngar som innehas for forsaljning -1213 -79 -3787 -2 261 -130 -819 - - - -8 290
Tomtratter 8 - - - - 96 - 78 35 217
Investeringar i forvaltningsfastigheter 773 1005 434 256 814 296 1 - 81 3660
Investeringar i forvaltningsfastigheter under uppforande 422 108 32 - 46 - 540 318 1 1467
Valutaforandring - 2 300 2062 804 228 -323 354 133 95 5653
Verkligt varde efter transaktioner 89 497 82737 70737 26 135 26 634 16 359 5201 3950 3839 325089
Vardeforandring 2068 -813 564 4120 1773 18 143 751 13 8639
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter, 2024-12-31 91 565 81925 71301 30256 28 406 16 377 5344 4701 3852 333728

ANLAGGNINGSTILLGANGAR SOM INNEHAS FOR FORSALJNING

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Ingédende balans 2024-01-01 = = 11 283 = = = = = 294
Overfdrda fran forvaltningsfastigheter 1213 79 3787 2261 130 819 = = = 8290
Avyttringar -127 -79 -3619 -2198 -130 -490 = = = -6 643
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av anlaggningstillgdngar som innehas

for forsaljning per balansdag 79 = 37 104 = 3 = = = 222
Utgaende balans 2024-12-31 1165 = 217 450 = 331 = = = 2163

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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FORDELNING PER KATEGORI, 2023-12-31

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Forvaltningsfastigheter, bostader 78 755 72 245 67 124 26 209 23898 14 529 3170 1433 3131 290 494
Forvaltningsfastigheter, kommersiella 4726 5162 3107 226 898 1490 25 69 81 15785
Forvaltningsfastigheter, parkering 2980 854 511 279 77 303 76 90 53 5223
Forvaltningsfastigheter, ovriga 443 1143 307 6 112 375 = 12 1 2 400
Forvaltningsfastigheter under uppforande 1863 = 327 617 = = 1034 210 = 4052
Mark- och byggratter 254 = 68 = 200 = = = = 522
Tomtratter 241 = = = = 412 = = 362 1015
Totalt 89 262 79 404 71446 27 337 25185 17 109 4 305 1815 3627 319491

FORDELNING PER KATEGORI, 2024-12-31

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Forvaltningsfastigheter, bostader 82 095 74 599 67 029 29760 27 148 13780 5218 4 406 3311 307 347
Forvaltningsfastigheter, kommersiella 4969 5243 3071 206 907 1407 43 85 88 16 019
Forvaltningsfastigheter, parkering 2823 862 484 280 103 299 82 113 56 5102
Forvaltningsfastigheter, dvriga 435 1220 576 11 38 385 - 19 1 2684
Forvaltningsfastigheter under uppforande 740 - - - - - - - - 740
Mark- och byggratter 255 - 140 - 211 - - - - 606
Tomtratter 250 - - - - 507 - 78 397 1232
Totalt 91565 81925 71301 30256 28 406 16 377 5344 4701 3852 333728
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter Varderingsstandarder (1VS). Policyerna och processerna for fastighetsvarderingar bedéms av bolagets interna varderings-
En betydande kalla till osakerhet i uppskattningar ar varderingen av verkligt varde pa forvaltningsfastigheter. | nedansta- team, som har metoder anpassade till de externa varderarnas. Varderingsteamet har relevanta yrkeskvalifikationer och
ende avsnitt beskrivs uppskattningens beskaffenhet, de viktigaste antagandena och de bedomningar som gjorts for att erfarenhet av att vardera de olika fastighetstyperna pa de aktuella platserna.

komma fram till det redovisade vardet vid rapporteringsperiodens slut.
Vid varje rapporteringsdatum analyserar varderingsteamet utvecklingen i fastighetsvardet, vilket inkluderar en granskning

Extern vardering av vasentliga icke observerbara data som har tillampats, och stammer av information i varderingsberakningarna mot
Alla forvaltningsfastigheter varderas kvartalsvis av externa fastighetsradgivningsforetag, vars anstallda ar professionellt hyreslistor, marknadsrapporter och andra relevanta dokument. Det interna teamet jamfor ocksé varje fastighets forandring
kvalificerade varderare och har ratt kompetens for att utfora varderingen i enlighet med nodvandiga Internationella i verkligt varde med relevanta externa referenstal for att faststalla om det ar rimligt med en forandring av verkligt varde.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Varje fastighet ska varderas av samma varderare under
maximalt fem (5) &r i taget och ska darefter ersattas av
en ny varderare under maximalt fem (5) ar.

Land Varderare Varderingsteknik
Sverige CBRE DCF
Tyskland CBRE, Savills DCF
Danmark CBRE DCF
Nederlanderna JLL DCF

Cushman &
Tjeckien Wakefield DCF

Cushman & . Forsaljningspris-
Norge Wakefield, Nyverdi, e o

Eie, Aktiv jamforelse
Storbritannien Savills DCF
Polen Savills DCF
Finland CBRE DCF

Varderingsantaganden

Varderingsmetoderna baseras pa basta marknadspraxis
i respektive land. Baseras varderingar pa en princip om
"hogsta och basta anvandning”, dar det hogsta vardet
antas ge ett ateruthyrningsscenario (dar man antar att
lagenheter hyrs ut till marknadsvillkor vid byte av hyres-
gast) eller ett avyttringsscenario (dar man antar att varje
enhet saljs vid byte av hyresgast).

Bolaget erkanner att det kan finnas fall dar indata ar
begransade eller inte tillgangliga, vilket kraver anta-
ganden, uppskattningar och bedomningar. Dessa indata
kan inkludera, men ar inte begransade till, framtida
forvantningar pa hyresintakter och fastighetskostnader,
framtida vakansnivaer och avkastning. Antaganden som

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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gors i frdnvaro av observerbara data baseras pa den
basta tillgangliga informationen och ledningens bedom-
ning stodd av de externa varderingarna.

P& de flesta marknader varderas fastigheter med
antingen en explicit inkomstmetod (diskonterade
kassafloden), med undantag for Norge dar en forsalj-
ningsjamforelsemetod tillampas.

Vid anvandning av en explicit inkomstmetod projiceras

framtida kassafloden under en viss period, vanligtvis tio

ar, med en antagen forséljning/utgang av antingen

- en del av fastigheten (enskilda enheter) under
kassaflodesperioden och resten vid slutet av kassaflo-
desperioden, eller

+ hela fastigheten vid slutet av kassaflodesperioden.

De projicerade kassaflodena diskonteras sedan tilloaka

till ett nuvarde med hjalp av en lamplig diskonterings-

ranta.

Indata till kassaflodena och diskonteringsrantan tar

hansyn till skicket, marknadspositionen och riskprofilen

(nbdvandiga investeringar) for fastigheten och, dar det

ar mojligt, marknadsdata. VVasentliga icke observerbara

indata som anvands i kassaflodena, och de viktigaste
antagandena, ar foljande:

+ Bedomd marknadshyresintakt: Forvantningar pa
framtida hyresintakter baseras pa faktiska hyror och
justeras for framtida hyreshojningar. Hyrestillvaxten
modelleras av externa varderingsman med hjalp av
vedertagna RICS-varderingsmetoder (Royal Institution
of Chartered Surveyors). Dessa antaganden paverkas
av lokala bestammelser, fastigheternas lage, typ
och kvalitet samt eventuella planerade forbattringar.

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Antagandena stods av befintliga hyreskontrakt eller
externa bevis sdsom aktuella marknadshyror for
liknande enheter.

Bedomda fastighetskostnader: Forvantningar pa

framtida fastighetskostnader baseras pa varderarnas

marknadsbaserade antaganden och justeras for
framtida forvantade marknadsforhallanden. Dessa
antaganden paverkas av fastigheternas lage, typ och
kvalitet. Fastighetskostnader inkluderar investeringar,
inklusive underhall och nodvandiga investeringar

(inklusive klimatrelaterade investeringar). for att

uppratthélla fastighetens funktionalitet.

- Stabiliserad vakansgrad: Forvantningar pa framtida
vakansgrader baseras pa varderarnas marknadsbase-
rade bedomning av den normaliserade ekonomiska
vakansgraden i fastigheten over tid.

- Diskonteringsranta: Forvantningarna pa diskonterings-
rantan baseras pa jamforbara marknadstransaktioner
vid varderingstillfallet. Avkastningskravet tar
hansyn till fastigheternas lage, typ och kvalitet.
Makroekonomiska faktorer beaktas nar det finns fa
jamforbara marknadstransaktioner.

Det resulterande vardet jamfors med andra liknande
transaktioner p& marknaden.

| Norge varderas bostadsenheterna individuellt med
hjalp av en forsaljningsjamforelsemetod. Enheterna
jamfors med marknadstransaktionsdata for liknande
enheter med beaktande av varje enhets viktigaste
egenskaper. Varden tilldelas varje enhet av tre externa
varderare. Medelvardet av dessa tre varden anvands
sedan. De kommersiella enheterna, parkeringsplatser
och utvecklingspotentialen varderas varje kvartal av en
extern varderare genom DCF varderingsteknik.

HALLBARHETSREDOVISNING
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Det skedde inga vasentliga forandringar av varderings-
metoderna under aret.

For fastigheter under uppforande eller ombyggnation
tar DCF-modellen aven hansyn till kostnaden for att
fardigstalla, inklusive byggbolagets vinstmarginal och
fardigstallandedatum, vilken baseras pa prognoser och
ledningens erfarenhet och kunskap om marknadsforhal-
landen.

Varderingshierarki

Huvuddelen av fastighetsportfoljen bedoms vara pa niva
3 i verkligt varde-hierarkin enligt IFRS 13 Vardering till
verkligt varde pa grund av de icke observerbara indata
som anvands i varderingsmetoden. Bostadstillgdngarna i
Norge baseras pa niva 2 eftersom indata till metoden for
forsaljningsprisjamforelse ar direkt eller indirekt obser-
verbara genom marknadstransaktionsdata for liknande
enheter. Det har inte skett nagra overforingar mellan
nivderna i varderingshierarkin under perioden.
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En kvantitativ kanslighetsanalys avseende vasentliga icke observerbara indata visas i nedanstaende tabeller.

Fastighetsvarderingar ar uppskattningar och det verkliga vardet pa en fastighet kan endast faststallas nar den saljs.

Foljaktligen inkluderar varderingen icke observerbara data och en viss osakerhet i de data som anvants och de antaganden

som gjorts. Varderingen sakerstalls och osakerheten minimeras emellertid genom |6pande varderingsarbete, internt
och externt, och genom att utvardera nyligen genomforda forsaljningar pa de jamforbara marknader som inkluderas. Ett
rimligt intervall for utfallet av verkligt varde frdn den metod som tillampas av de externa varderarna ligger inom intervallet

+/-5 procent.

SAMBAND MELLAN ICKE-OBSERVERBAR INDATA

Verkligt varde

Bedomd marknads- ~ Bedomda fastig- Diskonterings- Stabiliserad pa forvaltnings-
Icke observerbar indata’ hyresintakt hetskostnader ranta, % vakansgrad fastigheter
Okning i
Bedomd marknadshyresintakt N/A = * - »
Bedomda fastighetskostnader = N/A + = N
Diskonteringsranta, % - = N/A = N
Stabiliserad vakansgrad N 0 = N/A N

T Symbolerna i tabellen representerar foljande pdverkan pd icke-observerbara indata: * 6kning, ¥ minskning, + pdverkan, men riktningen beror p& 6kningen i

forhdllande till forandringen i verkligt véarde.

Tabellen ovan visar sambanden mellan icke-observerbara indata och paverkan pa forvaltningsfastigheternas verkliga varde

om en enskild indata andras isolerat.

Forandringar i icke observerbara indata kan resultera i en betydligt hogre eller lagre vardering till verkligt varde. | tabellen
nedan visas foljande information om forvaltningsfastigheter pa var och en av vara marknader

1. Verkliga varderingar vid slutet av rapporteringsperioden

2. Den Kvantitativa informationen om betydande icke observerbar indata som anvands vid vardering till verkligt varde.

Den sammanfattande kvantitativa informationen som presenteras ar antagandet for det forsta aret och framtida tillvaxt

baseras pa de externa varderarnas marknadsbaserade antaganden.

3. Paverkan pa forvaltningsfastigheternas varde till foljd av en procentuell forandring av icke observerbara indata

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2024 Verkligt varde Bedomd marknads- Bedomda fastig- Diskonterings- Stabiliserad
Marknader (miljoner SEK) hyresintakt hetskostnader ranta, % vakansgrad
Sverige 91 565 5166 1808 3,67 0,48
Tyskland 81925 3 004 436 3,13 1,01
Danmark 71301 3689 720 4,16 1,75
Nederlanderna 30 256 1462 285 3,89 0,90
Tjeckien 28 406 1827 460 4,81 4,15
Storbritannien 5344 330 73 4,82 4,00
Polen 4701 301 54 527 2,58
Finland 3852 295 91 531 2,86
317 351 16 074 3925 3,83

2023

Verkligt varde Bedomd marknads- Bedomda fastig- Diskonterings- Stabiliserad
Marknader (miljoner SEK) hyresintakt hetskostnader ranta, % vakansgrad
Sverige 89 262 4776 1728 3,42 0,48
Tyskland 79 404 2798 431 2,98 0,95
Danmark 71446 3652 718 4,11 1,75
Nederlanderna 27 337 1406 368 3,80 1,71
Tjeckien 25185 1759 513 4,95 391
Storbritannien 4 305 190 41 3,45 4,00
Polen 1815 121 30 501 2,02
Finland 3627 279 88 527 2,80

302 382 14981 3917 3,66
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KANSLIGHETSANALYS AV ICKE-OBSERVERBAR INDATA

2024
Forandring i verkligt varde som en procentuell Forandring i verkligt varde som en procentuell Forandring i verkligt varde som en procentuell-punkt Forandring i verkligt varde som en procentuell

Marknader forandring av bedomd marknadshyresintakt forandring av bedomda fastighetskostnader forandring av diskonteringsranta forandring av stabiliserad vakans

-2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00% -2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00% 1,00% 0,75% 0,50% 0,25% -0,25% -0,50% -0,75% -1,00% 1,00% 0,75% 0,50% 0,25% -0,25% -0,50% -0,75% -1,00%
Sverige -2817 -2113 -1409 1409 2113 2817 986 739 493 -493 -739 -986 -19617 -15545 -10985 -5843 6698 14453 23537 34323 -1415-1062 -708 -354 354 708 1062 1415
Tyskland -1917 -1438 -958 958 1438 1917 278 209 139 -139 -209 -278 -19816 -15819 -11271 -6052 7101 15550 25771 38386 -968 -726 -484 -242 242 484 726 968
Danmark -1772 -1329 -886 886 1329 1772 346 259 173 -173 -259 -346 -13806 -10881 -7643 -4038 4554 9729 15662 22532 -902 -676 -451 -225 225 451 676 902
Nederlanderna -752 -564 -376 376 564 752 147 110 73 -73 -110 -147 -6 191 -4893 -3448 -1828 2079 4466 7233 10479 -379 -285 -190 -95 95 190 285 379
Tjeckien -759 -569 -380 380 569 759 191 143 96 -96 -143 -191 -4887 -3830 -2674 -1403 1557 3294 5245 7451 -396 -297 -198 -99 99 198 297 396
Storbritannien -137 -103 -69 69 103 137 30 23 15 -15 -23 -30 -918 -720 -502 -264 292 619 985 1399 -71 -54 -36 -18 18 36 54 71
Polen -114 -86 -57 57 86 114 20 15 10 -10 -15 -20 -749 -585 -407 -213 234 492 780 1100 -59 -44 -29 -15 15 29 44 59
Finland -111 -83 -56 56 83 111 34 26 17 -17 -26 -34 -611 -477 -332 -173 190 401 634 895 -57 -43 -29 -14 14 29 43 57
2023

Forandring i verkligt varde som en procentuell Forandring i verkligt varde som en procentuell Forandring i verkligt varde som en procentuell-punkt Forandring i verkligt varde som en procentuell

Marknader forandring av bedomd marknadshyresintakt forandring av bedomda fastighetskostnader forandring av diskonteringsranta forandring av stabiliserad vakans

-2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00% -2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00% 1,00 0,75% 0,50% 0,25% -0,25% -0,50% -0,75% -1,00% 1,00% 0,75% 0,50% 0,25% -0,25% -0,50% -0,75% -1,00%
Sverige -2797 -2098 -1398 1398 2098 2797 1012 759 506 -506 -759 -1012 -20217 -16073 -11399 -6088 7050 15310 25119 36958 -1405-1054 -703 -351 351 703 1054 1405
Tyskland -1877 -1408 -938 938 1408 1877 289 217 144  -144 -217 -289 -19944 -15960 -11404 -6143 7268 16000 26688 40074 -947 -711 -474 -237 237 474 711 947
Danmark -1778 -1334 -889 889 1334 1778 349 262 175 -175 -262 -349 -13989 -11031 -7753 -4099 4630 9903 15960 22992 -905 -679 -453 -226 226 453 679 905
Nederlanderna -741 -5566 -370 370 556 741 194 146 97 -97 -146 -194 -5700 -4510 -3182 -1689 1927 4147 6732 9778 -377 -283 -188 -94 94 188 283 377
Tjeckien -711  -533 -356 356 533 711 208 156 104 -104 -156 -208 -4236 -3316 -2312 -1212 1341 2832 4502 6383 -370 -278 -185 -93 93 185 278 370
Storbritannien -110 -82 -55 55 82 110 24 18 12 -12 -18 -24 -967 -768 -544 -291 336 729 1194 1755 -57 -43 -29 -14 14 29 43 57
Polen -48 -36 -24 24 36 48 12 9 6 -6 =g -12 -302 -236 -165 -86 95 201 320 453 -25 -19 -12 -6 6 12 19 25
Finland -106 -79 -53 53 79 106 33 25 17 -17 -25 -33 -579 -452 -315 -164 181 381 602 850 -54 -41 =27 -14 14 27 41 54

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2024
Forandring i verkligt varde som en
procentuell forandring av forsaljningspris
Verkligt varde
Marknad (miljoner SEK) -10% 10%
Norge 16 377 -1638 1638
2023
Forandring i verkligt varde som en
procentuell forandring av forsaljningspris
Verkligt varde
Marknad (miljoner SEK) -10% 10%
Norge 17 109 -1711 1711

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

3.2 Goodwill och immateriella tillgangar

Redovisningsprinciper

Goodwill varderas initialt till anskaffningsvarde (som overstiger summan av den 6verforda ersattningen och det
belopp som redovisas for innehav utan bestammande inflytande och eventuell tidigare ranta som innehas over
forvarvade nettotillgdngar och Gvertagna skulder).

Efter forsta redovisningen varderas goodwill till anskaffningsvarde minus eventuella ackumulerade nedskrivningar.

| syfte att testa nedskrivningsbehov fordelas goodwill som forvarvats i ett rorelseforvarv fran forvarvstidpunkten

till var och en av Heimstaden Bostads kassagenererande enheter (KGE) som forvantas dra nytta av sammanslag-
ningen, oavsett om andra tillgangar eller skulder av forvarvet tilldelas dessa enheter. Om goodwill har allokerats till
en KGE och en del av verksamheten inom den enheten avyttras, inkluderas den goodwill som ar forknippad med den
avyttrade verksamheten i det redovisade vardet av verksamheten vid bestamning av vinst eller forlust vid avyttring.
Goodwill som avyttras under dessa omstandigheter varderas utifran de relativa vardena av den avyttrade verksam-
heten och andelen av KGE:n.

Immateriella tillgdngar omfattar mjukvara och forvantas ha en anvandbar livslangd pa 315 ar.

miljoner SEK Goodwill Programvara/licenser Totalt
Ingdende balans 2023-01-01 19 569 167 19737
Arets investeringar = 62 62
Valutaforandring -20 2 -19
Utgaende balans 2023-12-31 19 549 231 19780
Ingéende avskrivningar 2023-01-01 = -43 -43
Arets avskrivningar = -4 -4
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2023-12-31 - -47 -47

Ingéende avskrivningar 2023-01-01 = = =

Arets avskrivningar -1058 = -1058
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 2023-12-31 -1058 - -1058
Redovisat varde 2023-12-31 18 491 183 18674
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miljoner SEK Goodwill Programvara/licenser Totalt
Ingdende balans 2024-01-01 19 549 231 19737
Arets investeringar - 65 65
Valutaforandring 270 - 270
Utgaende balans 2024-12-31 19 819 295 20115
Ingdende avskrivningar 2024-01-01 - -47 -47
Arets avskrivningar - -6 -6
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2024-12-31 - -53 -53
Ingdende nedskrivningar 2024-01-01 -1058 - -1058
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 2024-12-31 -1058 - -1058
Redovisat varde 2024-12-31 18 761 242 19 002

Nedskrivningsprovning

En betydande kalla till osakerhet i uppskattningar ar
atervinningsvardet for goodwill. | nedanstdende avsnitt
beskrivs uppskattningens beskaffenhet, de viktigaste
antagandena och de bedomningar som gjorts for att
kommea fram till det redovisade vardet vid rapporterings-
periodens slut.

Koncernen gor en nedskrivningsprovning under fjarde
kvartalet varje &r, och nar nedskrivningsindikationer
finns, for de KGE:er som goodwill allokeras till. Vid
nedskrivningsprovning av varde pa& goodwill identifierar
ledningen det atervinningsbara beloppet genom att
berakna nyttjandevarde, genom att diskontera de
uppskattade framtida kassaflodena fran bolagets kassa-
flodesgenererande enheter (KGE).

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Goodwill som identifierats i rorelseforvarv tilldelas
bolagets KGE:er. Heimstaden Bostads KGE:er definieras
som bolagets rorelsesegment eftersom detta ar den
lagsta nivan inom bolaget dar goodwill Gvervakas.

Vid bedomning av indikatorer pa nedskrivningsbehov
beaktar koncernen den nuvarande fastighetsmarknaden,
sasom fastighetsvarden och marknadspriser, bland andra
faktorer. Ledningen tar ocksa hansyn till ogynnsamma
ekonomiska faktorer, sdsom forandringar i riskfri ranta
och utveckling av aktieriskpremie, vakansgrader och
avkastningstrender, som kan péaverka bolagets KGE:er.
Forutom rent finansiella faktorer beaktar bolaget ocksa
framtida miljorisker, som tillexempel paverkan av klimat-
forandringar, se Not 1.5 for mer information.

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Goodwill Akelius

Goodwill avseende Akelius harror framst fran rorelse-
forvarv av Akelius Lagenheter Aktiebolag, Akelius Bolig
Holding ApS (DK) och Akelius GmbH (DE) som slut-
fordes 2021, benamnd som Akelius-portfoljen.

Den totala bokforda summan av Akelius goodwill
uppgick den 31 december 2024 till 15 892 miljoner SEK
(15 622). Heimstaden Bostads rorelsesegment forvantas
dra nytta av de synergier som harror genom att kombi-
nera Akelius och Heimstaden Bostads tillgdngsbas

och lagre skuldfinansiering. Goodwill uppgdende till

11 213 miljoner SEK (10 960) ar hanforlig till skillnaden
mellan det nominella vardet och verkliga vardet av den
uppskjutna skatten relaterad till forvarvet av fastighe-
terna i rorelseforvarvet. Goodwill for karnverksamheten
som provas nedskrivningsbehov ar 4 679 miljoner SEK
(4 657).

De projicerade kassaflodena har uppdaterats for att
aterspegla budgeten som godkandes av styrelsen i
slutet av 2024. Baserat pé& budgeten och antaganden
om inflation, hyresjusteringar, uppskattas det forvantade
kassaflodet for den foljande fyradrsperioden. Baserat

pa det sista aret av den uppskattade femarsperioden
beraknas terminalvardet av kassaflodena med hjalp av
Gordons tillvaxtmodell.

Diskonteringsrantan som tillampas anges per KGE

i tabellen redovisat varde for goodwill allokerad per
KGE pa nasta sida. Tillvaxtrantan som anvands efter
den femariga perioden holls konstant pa 2,0 procent
(2,0). Samma tillvaxtranta tillampades pa alla KGE:er.
Efter nedskrivningsprovningen kunde ledningen inte

HALLBARHETSREDOVISNING
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identifiera ndgon nedskrivning av varde for dessa KGE:er
pa balansdagen.

Country Management Goodwill

Goodwill for Country Management hanfor sig till den
forvaltningsorganisation i Sverige, Tyskland, Danmark,
Nederlanderna, Tjeckien, Norge, Finland Storbritannien
och Polen som séldes av Heimstaden AB till Heimstaden
Bostad AB under 2022.

Den bokforda summan av goodwill for Country
Management uppgick till 2 869 miljoner SEK (2 869)
den 31 december 2023. Goodwill harror forsaljningen
av forvaltningsorganisationen i respektive land och
avser kostnadsbesparingar for verksamheten. De proji-
cerade kassaflodena har uppdaterats for att aterspegla
budgeten som godkandes av styrelsen i slutet av 2024.

Diskonteringsrantan som tillampas anges per KGE i
tabellen. Tillvaxtrantan som anvands efter den femariga
perioden holls konstant pa 2,0 procent (2,0). Samma
tillvaxtranta tillampades pa alla KGE:er. Efter nedskriv-
ningsprovningen kunde ledningen inte identifiera ndgon
nedskrivning av varde pa balansdagen.

Antaganden

Berakningen av nyttjandevardet for bade Akelius KGE
och Country Management KGE ar kanslig for foljande
antaganden.

Driftsnetto

Driftsnetto aterspeglar den budget som godkants
av styrelsen och péverkas av en kombination av
faktorer. Intakterna paverkas mest av hyresnivaer,
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inflationsprognoser och beaktar den forvantade hyres-
hojningen vid byte av hyresgast. Kostnaderna paverkas
mest av underhall av forvaltningsfastigheter, hantering
av rorelsekostnader och overgangen till en gron
ekonomi. Kassafloden mellan tva och fem &r baseras pa
en langsiktig finansiell plan med tillvaxt som ar specifik
for varje KGE.

Diskonteringsrantor

Diskonteringsrantans berakning baseras pa bolaget och
dess rorelsesegments specifika omstandigheter och
harleds fran dess viktade genomsnittliga kapitalkostnad
(WACC). WACC tar hansyn till bade eget kapital och
skulder. Kostnaden for eget kapital harleds fran riskfri
ranta, marknadsriskpremie och belaningsgrad. Dessa
faktorer harleds fran offentligt tillgangliga marknadsdata
och ar segmentspecifika. Beta-vardet uppdateras

och utvarderas vid genomforande av en nedskriv-
ningsprovning. Kostnaden for skulden baseras pa den
genomsnittliga lanekostnaden och havstangsgraden for
bolagets relevanta jamforelsebolag.

Tillvaxtrantor

Tillvaxtrantor baseras pa externa observerbara data
publicerade av valrenommerade branschanalytiker. Den
terminala tillvaxtrantan motsvarar 2,0 procent (2,0) for
alla KGE:er. Denna tillvaxt baseras pa rimlig forsiktighet
och overstiger inte l&ngsiktig tillvaxt for branschen.
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Kanslighetsanalys

Heimstaden har genomfort en analys av de antaganden
med hogst kanslighet inom nedskrivningsprovningen.
Andringen av ett antagande baseras pa ledningens basta
uppskattning om vad som kan vara en rimlig forandring
av antagandet ifrdga. Analysen antar att alla andra
variabler/antaganden halls konstanta.

GOODWILL AKELIUS

Nedskrivning av

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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FINANSIELL INFORMATION

REDOVISAT VARDE FOR GOODWILL ALLOKERAD PER KGE

2024 2023

Goodwill Akelius Lagenheter

Goodwill Akelius Lagenheter

Andringav  varde (miljoner
Antagande antagande SEK)
Diskonteringsrantor +0,25 pp 83
Terminala tillvaxttakter -0,25 pp 83

COUNTRY MANAGEMENT GOODWILL

Nedskrivning av

Andringav  varde (miljoner
Antagande antagande SEK)
Diskonteringsrantor +0,25 pp -
Terminala tillvaxttakter -0,25 pp -

Nedskrivning av varde for goodwill for Country
Management kommer att borja med en okning av
diskonteringsrantan med 1 procentenhet, alla andra
faktorer halls konstanta, eller en minskning av tillvaxt-
takten med 2 procentenheter, alla andra faktorer halls
konstanta.

Diskon- Aktiebolag, Akelius Bolig Goodwill Diskon- Aktiebolag, Akelius Bolig Goodwill

terings- Holding ApS and Akelius Country terings- Holding ApS and Akelius Country

ranta, % GmbH  Management ranta, % GmbH  Management
Sverige 4,3 2942 243 50 2851 243
Tyskland 4,0 11096 899 4,5 9937 899
Danmark 3,9 1772 1331 4,7 2 366 1331
Nederlanderna 45 83 162 50 468 162
Tjeckien 6,3 — 197 7.0 — 197
Norge 5.8 . 21 5.9 = 21
Storbritannien 6.4 - 6 6.9 = 4
Polen 7,5 - 7 79 = 7
Finland 49 - 4 56 = 6
Totalt 15892 2 869 15622 2 869

Allokeringen av goodwillens bokforda varde har justerats under aret, vilket medfort att jamforelsesiffrorna har omraknats.
Det bokforda vardets justerade allokering har inte haft ndgon paverkan péa varken foregadende ars nedskrivningsprovning

eller arets nedskrivningsprovning.

3.3 Maskiner och inventarier

Redovisningsprinciper

Maskiner och inventarier utgors framst av fordon och driftutrustning, samt kontorsinventarier och datorutrustning.
Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av- och nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar utgifter direkt hanforbara till forvarvet av tillgangen. Tillkommande utgifter aktiveras till
tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgdng endast da det ar sannolikt att de framtida ekono-
miska formaner som ar forknippade med tillgdngen kommer koncernen tillgodo och tillgdngens anskaffningsvarde
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Nyttjandeperioden har bedomts vara tre ar for datorutrustning och fem ar for ovriga
maskiner och inventarier. Avskrivning sker linjart over nyttjandeperioden och redovisas i rapport over totalresultat.

Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperiod provas varje balansdag och justeras vid behov.
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Maskiner och

miljoner SEK inventarier
Ingdende balans 2023-01-01 274
Rorelseforvarv 26
Arets investeringar 43
Avyttringar -6
Valutaforandring =7
Utgaende balans 2023-12-31 331
Ingdende avskrivningar 2023-01-01 -143
Arets avskrivningar -18
Avyttringar 3
Valutaforandring 2
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2023-12-31 -157
Redovisat varde 2023-12-31 174
Ingéende balans 2024-01-01 331
Arets investeringar 21
Avyttringar -16
Valutaforandring 5
Utgaende balans 2024-12-31 342
Ingdende avskrivningar 2024-01-01 -157
Arets avskrivningar -26
Avyttringar 13
Valutaforandring -2
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2024-12-31 -172
Redovisat varde 2024-12-31 170
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3.4 Andelariintressebolag och joint ventures

Redovisningsprinciper

Koncernen har andelar i intressebolag och joint ventures. Intressebolag och joint ventures ar investeringar dar
koncernen har betydande inflytande respektive gemensamt bestammande inflytande. Overvagandena for att
faststalla betydande inflytande eller gemensamt bestammande inflytande liknar dem som kravs for att faststalla
bestammande inflytande over dotterbolag. Koncernen antas ha betydande inflytande om den innehar 20 procent
eller mer av rosterna. | de fall da detta inte ar uppfyllt gor ledningen bedéomningar av faktorer, daribland represen-
tation i styrelsen, deltagande i policybeslut och andra kriterier, for att avgora om det finns bevis for betydande
inflytande. Investeringarna redovisas enligt kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen. Den finansiella informa-
tionen baseras p& samma rapporteringsperiod som koncernen.

Enligt kapitalandelsmetoden redovisas investeringen i ett intressebolag eller ett joint venture initialt till anskaffnings-
varde. Det bokforda vardet pé investeringen justeras justeras darefter for att beakta forandringar i koncernens andel
av nettotillgdngarna hos intressebolag och joint ventures sedan forvarvsdatumet.

Rapport over totalresultat aterspeglar koncernens andel av resultaten fran intressebolaget eller joint venture-fo-
retagets verksamhet. Orealiserade vinster och forluster som uppstér fran transaktioner mellan koncernen och
intressebolaget eller joint venture-foretaget elimineras i samma utstrackning som intresset i det intressebolaget eller
joint-venture-foretaget.

Vid forlust av betydande inflytande over ett intressebolag eller gemensam kontroll dver ett joint venture varderar
koncernen och redovisar eventuell kvarvarande investering till sitt verkliga varde. Eventuell skillnad mellan det
bokforda vardet pa intressebolaget eller joint venture-foretaget vid forlust av betydande inflytande eller gemensam
kontroll och det verkliga vardet pa den kvarvarande investeringen och intakterna fran forsaljning redovisas i rapport
over totalresultat.

Nedskrivningsprovning

Vid varje rapporteringstillfalle bedomer Heimstaden Bostad om det finns indikationer pa nedskrivning i respektive
intressebolag och joint venture. Om indikationer foreligger gors en nedskrivningsprovning av Heimstaden Bostad
genom att faststalla det atervinningsbara beloppet for intressebolaget respektive joint venture-foretaget som
jamfors mot dess redovisade varde. Om en nedskrivning ar identifierad redovisas beloppet som andel av resultat i
intressebolag och joint ventures i rapport over totalresultat.
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INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES 2024 SPECIFIKATION AV KONCERNENS INNEHAV AV ANDELAR | INTRESSEBOLAG
miljoner SEK 31december 2024 31 december 2023 Andel av
eget kapital,
. Organisationsnummer Sate Sate Antal andelar Andel i % miljoner SEK
Ingdende balans 8636 9698
e TG 53 6 Rosengard Fastighets AB 550085-4708  Malmd 25000 25 262
Intressebolag och joint ventures som omklassificerats till finansiella anlaggningstillgangar -14 = Kojamo Oyj! 0116336-2 Helsingfors 49 389 283 20 8325
Avyttring av intressebolag och joint ventures -8 28 Kiinteist6 Oy Hiihtoméentie 14 0819867-2 Helsingfors 13327 47 106
Valutaforandring 238 6 Asunto Oy Jyvaskylan Tanhurinne 2550507-2 Jyvéiskyla 2412 24 8
Utdelning|fran intressebolag och jeint ventures - -e15 Asunto Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 0476973-0 Hameenlinna 3339 33 4
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures -58 ~844 Asunto Oy Lahden Jyrkkarinteenpuisto 0149959-5 Lahtis 2 094 41 24
Utgaende balans 8847 8636 Asunto Oy Lahden Roopenkuja 0854949-5 Lahtis 2 556 26 5
Asunto Oy Jyvaskylan Vaneritori 4 1656220-0 Jyvaskyla 3666 37 21
Asunto Oy Oulun Tulliveraja 2335738-7 Oulu 4068 41 15
Asunto Oy Puolukkavarikko 0823818-7 Jyvaskyld 3391 34 6
Asunto Oy Jyvaskylan maalaiskunnan
Kirkkotie 3 1518422-8 Jyvaskyla 6158 38 20
Asunto Oy Oulun Notaarintie 1 1749066-7 Oulu 2 440 24 16
Totalt 8812

T Heimstaden Bostads andel av Kojamos borsvérde 31 december 2024 uppagick till 5 315 miljioner SEK. En nedskrivningsprévning har inte genomforts for
Kojamo Oyj eftersom investeringen dr bokford baserad pé& Heimstaden Bostads proportionella andel av underliggande eget kapital .Om Kojamo inte har
publicerat sin finansiella rapport innan Heimstaden Bostads rapporteringsperiod uppskattar Heimstaden Bostad sin andel av Kojamos eget kapital med
hjdlp av antaganden liknande dem for sin finska verksamhet, justerade for kdnda portféljskillnader.
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2023 SPECIFIKATION AV KONCERNENS INNEHAV AV ANDELAR | INTRESSEBOLAG 2024 SPECIFIKATION AV KONCERNENS INNEHAV AV ANDELAR | JOINT VENTURES
Andel av Andel av
eget kapital, Organisations- eget kapital,
Bolag Org. nr Sate Sate Antal andelar Andel i % miljoner SEK Bolag nummer Sate Antal andelar miljoner SEK
Rosengérd Fastighets AB 559085-4708 Malmo 25000 25 231 Upplands Bro Brogérds etapp 2 559175-4915 Stockholm 500 50 25
Kojamo Qyj’ 0116336-2 Helsingfors 49 389 283 20 8070 Gamlebro AB 556791-3990 Norrkoping 500 50
Kiinteisto Oy Hiihtomaentie 14 0819867-2 Helsingfors 13327 47 101 JV Edeh Bostad AB 559254-2251 Stockholm 250 50
Asunto Oy Jyvaskylan Tanhurinne 2550507-2 Jyvaskyla 2412 24 8 Osterakerporten AB 559175-4907 Stockholm 500 50
Asunto Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 0476973-0 Hameenlinna 3339 33 3 Totalt 35
Asunto Oy Jyvaskylan Harjukartano 2000294-3 Jyvaskyla 1837 23 19
AeUAE B Lelen i ETESnpUIED 0149959-5 antis 2094 o 23 2023 SPECIFIKATION AV KONCERNENS INNEHAV AV ANDELAR | JOINT VENTURES
Asunto Oy Lahden Roopenkuja 0854949-5 Lahtis 2 556 26 5
Asunto Oy Jyvaskylan Vaneritori 4 1656220-0 Jyvaskyla 3 666 37 23 Andel av
Asunto Oy Oulun Tulliveraja 2335738-7 Oulu 4068 41 17 B ) ) eget kapital,
B Bolag Org. nr Sate Sate Antal andelar Andel i % miljoner SEK
Asunto Oy Puolukkavarikko 0823818-7 Jyvaskyla 3391 34 6
Asunto Oy Jyvaskylan maalaiskunnan o Upplands Bro Brogards etapp 2 559175-4915  Stockholm 500 50 49
Kirkkotie 3 1518422-8 Jyvaskyla 6158 38 19 L
o Gamlebro AB 556791-3990 Norrkoping 500 50 16
Asunto Oy Oulun Notaarintie 1 1749066-7 Oulu 2 440 24 15 . A
B . Osterakerporten AB 559175-4907 Stockholm 500 50 32
Byggratt Norr AB 559207-4859 Skellefted 94 19 =
Totalt 97
Totalt 8 540

T Heimstaden Bostads andel av Kojamos bérsvarde 31 december 2023 uppgick till 6 546 miljoner SEK. Heimstaden Bostad baserar sitt bokforda varde pd sin
andel av Kojamos eget kapital. Om Kojamo inte har publicerat sina finansiella rapporter i tid for Heimstaden Bostads publicering av finansiella rapporter
uppskattar Heimstaden Bostad sin andel av Kojamos eget kapital med hjdlp av antaganden liknande dem for sin finska verksamheter, justerade for kdnda
portfoljskillnader.
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2024 FINANSIELLA RAPPORTER 2023 FINANSIELLA RAPPORTER
Upplands Bro
B UpplandseBro e Rosengard Brogards Kiinteisto OY B
miljoner SEK Kojamo Oyj Fasfi(;sheer;ga;g EtaB;%g;fI; Hiihf:;t:;tt?eciz Ovriga Totalt mijoner SEK Kojamo Oyj Fastighets AB Etapp2AB _Hiihtomdentie 14 Ovriga Totalt
Hyresintakter 5166 177 14 7 42 5406 Hyresintakter 5074 160 16 7 34 5291
Feets s estnEdar 1683 77 9 7 o8 1803 Fastighetskostnader -1663 -43 -10 -6 -28 -1751
Driftsnetto 3483 100 4 1 14 3602 Driftsnetto 3411 117 5 1 6 3540
Centrala administrationskostnader -627 -23 3 0 -13 -666 Centrala administrationskostader 92 3 - . - 10
Finansnetto -1165 -40 71 0 -130 -1406 Finansnetto 3760 7 73 R 7 ~38%6
Orealiserad vardeférandring -1577 126 29 2 -50 -1471 Orealiserad vardeforandring 7339 08 30 5 10 ~3501
St 5 39 . o o o3 Skatt 267 7 8 - 2 286
Periodens resultat 106 123 a7 > 179 6 Periodens resultat -3963 26 -91 -1 -12 -4 041
Resultatandel o1 1 3 5 85 o8 Resultatandel 792 7 -45 -1 -11 -844
Balansrakning Balansrakning
Férvaltningsfastigheter 90816 2071 704 162 695 94 448 Forvaltningsfastigheter 89532 1898 787 157 900 B
Tillgangar utom forvaltningsfastigheter 5005 36 171 4 44 5259 Tillgngar utom forvaltningsfastigheter 1331 35 231 4 e —
Eget kapital 41659 1023 47 152 285 43166 Eget kapital 40383 968 94 148 451 42044
Skulder 54 161 1085 828 13 454 56 541 Skulder 50480 o64 924 13 538 52918
Redovisat varde for innehavet 2024- ‘IIRZe_c:I;visat varde for innehavet 2023- 8070 231 49 101 186 8636
12-31 8325 262 25 106 129 8847
3.5 Ovriga finansiella anlaggningstillgangar
miljoner SEK 31december 2024 31 december 2023
Beviljat kapital for fastigheter under uppforande - 1725
Lamnade lan till intressebolag 459 557
Reverslan 92 89
Avkastningsgaranti’ - 695
Ovrigt 401 379
Utgaende balans 952 3444

T Se Not 8.1 for ytterligare forklaring av Avkastningsgarantin
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4. Omsattningstillgangar
4.1 Exploateringsfastigheter 4.2 Hyres- och kundfordringar
Redovisningsprinciper Redovisningsprinciper
Fastigheter som har forvarvats, ar under produktion eller ombyggnation for forsaljning snarare an att innehas for Heimstaden Bostad innehar hyres- och kundfordringarna med malet att samla in de avtalsenliga kassaflodena.
uthyrning eller kapitalokning, redovisas som exploateringsfastigheter och varderas till det lagsta av anskaffnings- Hyres- och kundfordringar redovisas initialt till transaktionspris och varderas darefter till upplupet anskaffningsvarde
vardet eller nettoforsaljningsvardet (NRV). Detta ar i huvudsak bostadsfastigheter som Heimstaden Bostad utvecklar enligt effektivrantemetoden, minus en avsattning for forvantade kreditforluster.
och avser att salja fore eller efter avslutad utveckling. NRV for fardigstallda exploateringsfastigheter varderas och
jamfors utifran de marknadsforhallanden och priser som foreligger per balansdagen och faststalls av koncernen, Koncernen har valt att tillampa den forenklade metoden for reservering av forvantade kreditforluster for hyres- och
baserat pa jamforbara transaktioner identifierade av koncernen pa samma geografiska marknad som betjanar samma kundfordringar. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstdende [0ptid, vilken forvantas
segment. NRV med avseende pa exploateringsfastigheter under uppforande varderas och jamfors utifrdn marknads- understiga ett ar for samtliga fordringar. Heimstaden Bostad gor avsattningar for forvantade kreditforluster baserat
priser per balansdagen for liknande fardigstallda fastigheter, minus uppskattade kostnader for att slutfora byggandet pa historiska kreditforluster och framéatblickande information, vilket paverkar fastighetskostnaderna i rapport over
samt de uppskattade kostnaderna som kravs for en forsaljning med beaktande, om det ar vasentligt, av pengars totalresultat med det realiserade beloppet for varje rapporteringsperiod. Eventuella storre enskilda fordringar
tidsvarde. Exploateringsfastigheter ar framst relaterade till vissa projekt i Oslo, Norge. bedoms per motpart.
For att minska eventuella risker avseende de hyrda fastigheterna bedomer Heimstaden Bostad sina motparters
miljoner SEK 31december 2024 EEEEEILEEE kreditvardighet och erhaller hyresdepositioner och garantier fran sina hyrestagare. Heimstaden Bostad skriver bort
. . . en fordran nar det inte langre finns ndgon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla
Ingéende anskaffningsvarde 538 573 . .. . . . ) . . : . .
i betalning har avslutats. Se Not 6.3 for ytterligare information om finansiella risker avseende finansiella instrument
Forvarv 329 - som inkluderar hyres- och kundfordringar.
Investeringar 55 79
Vel ereneing -9 s ALDERSFORDELNING AV HYRES- OCH KUNDFORDRINGAR
Avyttring av exploateringsfastigheter - -80
Viardeforandring' -18 5 miljoner SEK 31december 2024 31 december 2023
Utgaende anskaffningsvarde 896 538
—30 dagar 113 111
1 Vardeférandring pd exploateringsfastigheter i rapport éver totalresultat om 707 miljoner SEK (25), inkluderar Gven en avkastningsgaranti frén Fredensborg 31-60 dagar 35 32
om 689 miljoner SEK (19). Se Not 8.1 for mer information om transaktionen. 61-90 dagar 25 18
91 dagar— 179 159
Totalt 353 320
Kreditforlustreserv -115 -93
Hyres- och kundfordringar, netto 238 227
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172 Finansiell information | Koncernredovisning

KREDITFORLUSTRESERV

miljoner SEK

INNEHALL

31 december 2024

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

31 december 2023

Ingdende balans -93 -56
Avsattningar gjorda under aret -80 -87
Avsattningar som anvants under aret 38 29
Outnyttjade avsattningar som aterforts under aret 20 22
Utgaende balans -115 -93

4.3 Ovriga omsattningstillgangar

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Aktuella skattefordringar 547 196
Handpenning vid forvarv 48 13
Forsakringsansprak 51 35
Fordringar vid forsaljning av forvaltningsfastigheter 506 234
Varulager 20 69
Ovriga poster 425 317
Totalt 1598 863

4.4 Forskottsbetalningar

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Forutbetald forsakringspremie 48 33
Forutbetald ranta 178 273
Forutbetalda driftskostnader 253 338
Upplupet investeringsstod 79 271
Ovrigt 301 231
Totalt 859 1146

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

4.5 Likvida medel

| likvida medel ingar kassa och bank och andra placeringar som latt kan omvandlas till kassa och bank till ett kant belopp

och som har en obetydlig risk for vardefluktuationer.

miljoner SEK 31december 2024 31 december 2023
Kassa och bank 3351 5625
Andra likvida medel - 5650
Begransade likvida medel 297 =
Totalt 3647 11276

Det finns outnyttjade kreditloften uppgéende till 19 262 miljoner SEK (18 855) som inte ar inkluderade i likvida medel.

4.6 Ovriga justeringar i kassaflodesanalys

miljoner SEK 2024 2023
Avskrivningar 139 124
Hyresforluster 93 86
Valutakursdifferens 1773 -419
Ovriga finansiella poster -25 -927
Nedskrivning av goodwill - 1058
Totalt 1980 -78
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Redovisningsprinciper

Heimstaden Bostad emitterar hybridobligationer som klassificeras som eget kapital. Hybridobligationer klassificerade
som egetkapitalinstrument redovisas initialt till verkligt varde av erhallen likvid, netto efter eventuella transaktions-
kostnader. Klassificeringen av hybridobligationer som eget kapital innefattar en bedomning av foretagsledningen, se
Not 1.4. Efter det forsta redovisningstillfallet omvarderas inte hybridobligationer och avskrivs inte heller, eftersom
det inte finns ndgon avtalsenlig skyldighet att aterbetala kapitalbeloppet eller upplupen ranta. Hybridobligationer
omklassificeras till skuld endast om respektive hybridobligation loses in. Hybridobligationer emitterade i EUR redo-
visas i en fast valuta.

Eventuella utdelningar till innehavare av hybridobligationer klassificeras som utdelning av eget kapital och redovisas
direkt i eget kapital. | enlighet med villkoren for hybridobligationerna kan kuponger till obligationsinnehavarna skjutas
upp. Uppskjutna kuponger méste dock betalas innan utdelningar kan delas ut till aktieagarna, inklusive uppskjutna
utdelningar.

Vid rakenskapsarets utgang fanns 12 914 568 (12 914 568) stamaktier, 200 (200) A-akter, 47 155 687 (47 155 687) B-aktier
och 941963 (941 963) C-aktier. Rostvardet for en stamaktie uppgar till 1/2 rost och rostvardet for en aktie av serie A och B
uppgar till 1/10 rost och rostvardet for en aktie av serie C uppgar till 1/1 rost.

Datum for Forandring Totalt antal Forandring  Totalt aktie-  Kvot-
Handelse Aktieslag registrering antal aktier aktier aktiekapital kapital  varde
Ingéende balans 2023-01-01 58 950 289 93253971 1,58

Nyemission Stam, Serie B, Serie C 2023-03-06 2062 129 61012418 3262078 96516048 1,58
Utgéende balans 2023-12-31 61012418 96516048 1,58
Ingéende balans 2024-01-01 61012418 - 96516048 1,58
Utgaende balans 2024-12-31 61012418 - 96516048 1,58

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjutet av dgarna samt dverkurs vid emissioner av stamaktier och
preferensaktier.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Hybridobligationer

| slutet av &ret hade Heimstaden Bostad totalt utestaende hybridobligationer uppgaende till 24 597 miljoner SEK (24 249),
netto efter innehav pa egen bok. Hybridobligationerna har en evig I6ptid med en fast kupongranta fram till forsta inlo-
sendag. Heimstaden Bostad har maojlighet att I10sa in utestdende hybridobligationer fr.o.m. forsta maojliga inlosendag, vilket
infaller 5—7 ar efter emissionsdagen.

Under 2024 emitterade Heimstaden Bostad hybridobligationer till ett totalt belopp om 5 743 miljoner SEK, med en érlig
fast kupongranta pa 6,25% fram till forsta mojliga inlosendag den 4 mars 2030.

Under 2024 kopte Heimstaden Bostad tillbaka hybridobligationer till det fulla nominella vardet om 5 334 miljoner SEK,
vilket medforde en valutaomrakningsforlust om 425 miljoner SEK.

50% av hybridkapital som utdelning i enlighet med S&P metodik uppgar till 433 miljoner SEK (442).

HYBRIDOBLIGATIONER

Nominellt Verkligt .
Forsta Forsta ater- varde Egen bok varde Kredit- Rorlig/  Arlig Identifierings-
inlosendag  staliningsdag ~ Valuta (miljoner) (miljoner) (miljoner)! betyg? fast kupong Bors nummer
2024-11-19 2025-02-19 EUR 299 211 298 BB Fast 325  Euronext Dublin XS2010037765
2026-01-15 2026-04-15 EUR 500 164 487 BB Fast 338  Euronext Dublin XS2125121769
2026-10-13 2027-01-13 EUR 600 119 574 BB Fast 363  Euronext Dublin XS2397251807
2027-02-01 2027-05-01 EUR 800 176 743 BB Fast 263  Euronext Dublin XS2294155739
2027-10-29 2028-01-29 EUR 600 254 551 BB Fast 300  Euronext Dublin XS2357357768
2029-12-04 2030-03-04 EUR 500 = 504 BB Fast 625  Euronext Dublin XS2930588657

Totalt 3299 924 3157

T Baserat p& vardering enligt noterade marknadspriser per balansdagen.
2 Baserat pd S&P kreditbetyg om tillgéngligt och i annat fall Fitch.
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Valutaomrakningsdifferenser

Ackumulerade valutaomrakningsdifferenser som uppstar till foljd av omrakning av utlandsverksamhet som har upprattat
sina finansiella rapporter i en annan valuta an den valuta som koncernens finansiella rapporter presenteras i. Se Not 2.11 for
ytterligare information.

Balanserade vinstmedel
Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen. | denna post ingar aven tidigare avsattning till reservfond.

Innehav utan bestammande inflytande
Innehav utan bestammande inflytande bestar av externa agarintressen i dotterbolag och deras dotterbolag. Innehav utan

bestammande inflytande avser framst Allianz Real Estates investering i partnerskap inom den svenska och tyska portfoljen.

MINORITETENS ANDEL AV PERIODENS RESULTAT

miljoner SEK 2024 2023

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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Kapitalstruktur och finansiella poster

Periodens totalresultat 241 -1880

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

6.1

Finansiella instrument

Redovisningsprinciper

Finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar inkluderar hyres- och kundfordringar, investeringsgarantier, kassa och finansiella
derivatinstrument.

Redovisning och efterfoljande vardering

Heimstaden Bostads finansiella tillgdngar ar klassificerade i tva kategorier:

- Finansiella tillgangar till verkligt varde genom rapport dver totalresultat (finansiella derivatinstrument och
investeringsgarantier). Dessa finansiella tillgangar redovisas i balansrakningen till verkligt varde med verkligt
varde-forandringar som redovisas i rapport over totalresultat pa raden for vardeforandring av finansiella derivatin-
strument och vardeforandring pa exploateringsfastigheter.

- Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde (hyres- och kundfordringar och kassa). Dessa finansiella
tillgdngar varderas med effektivrantemetoden. De finansiella tillgdngarna klassificeras endast i denna kategori om
den finansiella tillgdngen innehas for att samla in kontraktsmassiga kassafloden och de kontraktsmassiga villkoren
for den finansiella tillgdngen ger upphov till kassafloden pa angivna datum som enbart ar betalning av huvudbe-
lopp och ranta.

Borttagande fran balansrakningen

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran de finansiella tillgdngarna
har upphort eller overforts och koncernen har overfort i stort sett alla risker och fordelar med agandet. Vinster och
forluster redovisas i rapport over totalresultat nar tillgdngen tas bort fran, modifieras eller skrivs ned i balansrak-
ningen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar ar foremal for vardeforandringar. Tillgangar som redovisas till verkligt varde ingar
som en del av bedomningen av verkligt varde. Finansiella tillgdngar till upplupen kostnad ar foremal for nedskrivning.
Koncernen har identifierat hyror och handelsfordringar for sddan nedskrivning, se vidare Not 4.2 for redovisnings-

principer och detaljer. Nedskrivning av andra finansiella tillgadngar anses vara ovasentlig pa balansdagen.
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Finansiella skulder
Heimstaden Bostads finansiella skulder bestar av rantebarande skulder, leasingskulder, derivatinstrument samt leve-
rantors- och ovriga skulder. Det framsta syftet med dessa finansiella skulder ar att finansiera koncernens verksamhet.

Redovisning och efterfoljande vardering
Alla finansiella skulder redovisas initialt till verkligt varde, med undantag for finansiella derivatinstrument och leveran-
torsskulder.

Vid efterfoljande vardering varderas alla finansiella skulder darefter till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden med undantag for finansiella derivatinstrument.

Specifikt for rantebarande finansiella skulder beraknas upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektiv-
rantemetoden, varvid eventuell rabatt eller premie vid anskaffningstillfallet, samt avgifter eller kostnader som ar en
integrerad del av effektivrantan och som ingar som rantekostnad i rapport Over totalresultat, beaktas.

Borttagande fran balansrakningen

En finansiell skuld tas bort fran bokforingen nar forpliktelsen enligt skulden uppfylls, upphavs eller upphor att galla.
Vid en forandring av villkoren for den finansiella skulden gor ledningen bade en kvantitativ och kvalitativ bedomning
for att avgora om de nya villkoren utgor en modifiering eller utslackning. Nar en befintlig finansiell skuld ersatts av
en annan frdn samma langivare pa vasentligt olika villkor eller villkoren for en befintlig skuld vasentligen modifieras
behandlas ett sddant byte som borttagande av den ursprungliga skulden och en ny skuld redovisas. Vinster och
forluster vid modifiering eller utslackning ingar i dvriga finansiella kostnader i rapport over totalresultat.

Nar koncernen helt eller delvis dterbetalat eller kopt tillbaka finansiella skulder anses den reglerade finansiella skulden
vara utslackt och tas bort frdn redovisningen till redovisat varde. Skillnaderna mellan bokfort belopp och verkligt
varde redovisas i som en vinst/forlust pa utslackningen under 6vriga finansiella poster i rapport over totalresultat.
Vinst/forlust vid utslackning inkluderar engangskostnader som betalats i samband med &terbetalningen eller ater-
kopet och den icke avskrivna delen av den initiala kostnaden som ingick i den ursprungliga effektiva rantan.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Finansiella derivatinstrument

Heimstaden Bostad tillampar inte sakringsredovisning. Derivatinstrument klassificeras som finansiella tillgdngar eller
skulder till verkligt varde via rapport Over totalresultat. Derivatinstrument bestar huvudsakligen av ranteswappar och
terminskontrakt for forvaltningsfastigheter som innehas i aktiebolag (Not 3.1) .

Redovisning av derivatinstrumenten sker nar de ekonomiska sakringsavtalen ingas. De varderas initialt och darefter
till verkligt varde. Transaktionskostnader ingér direkt i verkligt vardejustering av finansiella derivatinstrument.

Finansiella derivatinstrument klassificeras baserat pa deras slutliga avrakningsdatum. Finansiella derivatinstrument
med avrakningsdatum inom tolv ménader klassificeras som omsattningstillgang/skuld och derivat som forvantas
héllas i mer an tolv manader och med avrakningsdatum efter tolv m&nader klassificeras som langfristiga.

Terminskontrakt

Koncernen redovisar terminskontrakt for forvaltningsfastigheter som innehas av aktiebolag som ett finansiellt instru-
ment till verkligt varde som redovisas under vardeforandring finansiella derivatinstrument i rapport over totalresultat.
Forvaltningsfastigheterna ar varderade utifrdn antagandet att de kommer att fardigstallas och darefter hyras ut.

Nar ett terminskontrakt for forvaltningsfastigheter som innehas i aktiebolag regleras och bolaget tar kontroll over
det nya dotterbolaget, overfors terminskontraktets verkliga varde till verkligt varde pa forvaltningsfastigheter. For
ytterligare information, se Not 3.1.

Nettoredovisning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder kvittas och nettobeloppet redovisas i koncernens balansrakning om
det finns en lagenlig ratt att kvitta de redovisade beloppen och det finns en avsikt att avveckla pa nettobasis — att
realisera tillgdngarna och reglera skulderna samtidigt. Nar Heimstaden Bostad innehar egna skulder kvittas dessa i
balansrakningen.
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VARDERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT TILL VERKLIGT VARDE Foljande tabell ger varderingshierarkin for verkligt varde for koncernens finansiella tillgadngar och finansiella skulder:
Nedan foljer en jamforelse av redovisade varden och verkliga varden pa finansiella tillgdngar och finansiella skulder:
2024-12-31
31 december 2024 31 december 2023
- R = R N R . . = Vardering till verkligt varde med:
miljoner SEK Redovisat varde Verkligt varde Redovisat varde Verkligt varde
Noterade priser i Betydande Betydande icke
aktiva marknader  observerbar input  observerbar input
Finansiella tillgangar miljoner SEK Totalt (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Finansiella derivatinstrument 65 65 498 498
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 952 952 3444 3444 Finansiella tillgéngar varderade till verkligt varde: 65 - 65 -
Hyres- och kundfordringar 238 238 227 227 Finansiella derivatinstrument
Ovriga omsattningstillgangar 1598 1598 863 863 Ranteswappar 65 - 65 -
Likvida medel 3647 3647 11276 11276 Finansiella skulder varderade till verkligt varde: 661 - 661 -
Totalt 6 500 6 500 16 308 16 308 Finansiella derivatskulder
Ranteswappar 661 - 661 -
Finansiella skulder Finansiella skulder dar verkligt varde ar presenterat: 168 336 - 120 067 48 269
Finansiella derivatinstrument 661 661 481 481 Rantebéarande skulder, langfristiga 168 336 - 120067 48269
Rantebarande skulder, 1angfristiga 172912 168 336 171 650 156 158
Ovriga finansiella skulder, langfristiga 1875 1875 1614 1614
Rantebarande skulder, kortfristiga 11379 11379 19 601 19 601 Inga forandringar gjordes av koncernens varderingsmetoder och -tekniker samt av den input som har tillampats i varde-
leverntatuldes 662 662 738 738 ringarna till verkligt varde under perioden. Inga dverforingar gjordes av varderingar till verkligt varde mellan niva 1 och niva 2
Leasingskulder 1356 1356 1175 1175 under 2024 och inga varderingar till verkligt varde overfordes till eller fran nivad 3 under 2024.
Totalt 188 846 184 269 195 258 179 766

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2023-12-31
Vardering till verkligt varde med:
Noterade priser i Betydande Betydande icke
aktiva marknader  observerbarinput  observerbar input
miljoner SEK Totalt (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde: 498 = 363 135
Finansiella derivatinstrument
Ranteswappar 363 = 363 =
Terminskontrakt 135 = = 135
Finansiella skulder varderade till verkligt varde: -481 — -481 —
Finansiella derivatskulder
Ranteswappar -481 = -481 =
Finansiella skulder dar verkligt varde ar presenterat: 156 158 = 114 276 41 882
Rantebarande skulder, langfristiga 156 158 — 114 276 41882

Verkligt varde-hierarki
Samtliga finansiella instrument for vilka verkligt varde redovisas eller lamnas kategoriseras enligt verkligt varde-hierarkin
baserat pa den lagsta nivan av input som ar vasentlig for varderingen av verkligt varde som helhet enligt foljande:

Nivad 1— Noterade (icke-justerade) marknadspriser pa aktiva marknader for identiska tillgdngar och skulder.

Niva 2 — Varderingstekniker for vilka den lagsta nivan for input som ar vasentlig for varderingen till verkligt varde ar direkt
eller indirekt observerbar.

Niva 3 — Varderingstekniker for vilka den lagsta nivan for input som ar vasentlig for varderingen till verkligt varde ar icke
observerbar.

For tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde pa dterkommande basis faststaller koncernen om det har

forekommit overforingar mellan nivaerna i hierarkin genom att gora en ny bedomning av kategoriseringen (baserat pa den
lagsta nivan av input som ar vasentlig for varderingen till verkligt varde som helhet) i slutet av varje rapporteringsperiod.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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AVSTAMNING AV DERIVAT

miljoner SEK Ranteswappar Terminskontrakt Totalt
Ingdende balans 2024-01-01 -118 135 17
Orealiserad vardeforandring -479 = -479
Valutaeffekt pa derivat 2 = 2
Overforda vinster/forluster till forvaltningsfastigheter = =il 3% -135
Utgaende balans 2024-12-31 -595 - -595

6.2 Kapitalstruktur

Tillgangen till lAngsiktigt kapital ar viktigt for att koncernen bade ska kunna forvalta och aktivt optimera fastighets-
portfoljen. Koncernen definierar sin kapitalstruktur som summan av koncernens nettoskuld och eget kapital inklusive
hybridkapital och den del som ar hanforlig till innehav utan bestammande inflytande. Koncernen forvaltar sin kapitalstruktur
och anpassar den vid forandringar i de ekonomiska forutsattningarna. Koncernen fortsatter med sin strategiska plan for att
minska skuldsattningen genom Privatiseringsplanen som kommer att stodja vagen mot efterlevnad av finanspolicyn.

FINANSPOLICY

Policy 2024 2023
Rantetackningsgrad (ICR) enligt S&P Multipel > 18 1,6 17
Nettoskuld/nettoskuld + eget kapital enligt S&P % <60 56,9 58,6
Genomsnittlig Ioptid for 1an Ar > 4 7.9 8,0
Loptid for 1&n enskilt &r % <25 15 20
Andel av 1&n fran enskilda l&ngivare % <20 7.7 7.7
Rantesakringsgrad % > 75 92 86
Likviditetsgrad Multipel > 125 2.17 1,40




6.3 Finansiella risker

Hanteringen av finansiella risker vagleds av finanspolicyn tillsammans med andra forhaliningsregler for uppladning sdsom
kapitalmarknadsprogrammet (EMTN-programmet) enligt vilket koncernens noterade seniora icke sakerstéllda obligationer
ar emitterade. Finanspolicyn beskrivs i Not 6.2. Tillsyn av finanspolicyn ar delegerad till styrelsen enligt aktieagaravtalet.
Bolagets styrelse forses regelbundet med rapportering och prognoser samt material som tacker hanteringen av finansiella
risker och atgarder som vidtagits for att minska dessa risker. Koncernen har identifierat refinansieringsrisk, likviditetsrisk,
finansiella &taganden, kreditbetygsrisk, kreditrisk, ranterisk och valutarisk som de viktigaste finansiella riskerna.

Refinansieringsrisk

For att begransa refinansieringsrisken anvander koncernen sig av diversifierade finansieringskallor med en balanserad
forfallostruktur. | koncernens finanspolicy dterfinns nyckeltal som reglerar detta sdsom en lagsta genomsnittlig Ioptid pa
skuldportfoljen om fyra ar. Koncernen har aven likviditetsreserver och outnyttjade kreditfaciliteter for att kunna hantera
oforutsedda refinansieringsrisker.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att koncernen inte har tillgangliga medel for att fullgora sina finansiella eller operativa forpliktelser
eller att koncernen inte kan betala for andra dtaganden sadsom forvarv och investeringar. For att begransa denna risk har
koncernen tillgangliga outnyttjade kreditloften om 19 262 miljoner SEK. Dartill foreskrivs i finanspolicyn att det aldrig far
vara mer an 25 procent av totala skulden som forfaller under ett enskilt &r och att likviditetskvoten alltid ska Overstiga
125 procent. For mer information se Not 6.2 och Not 6.4.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Tabellen nedan sammanfattar forfalloprofilen for koncernens finansiella skulder baserat pa avtalsenliga odiskonterade

betalningar (inklusive rantebetalningar):

Forfallostruktur 2024-12-31, miljoner SEK O-1ar 1-5ar >5ar
Finansiella derivatinstrument 29 580 119
Rantebarande skulder’ 16 660 118 654 103 861
Leverantorsskulder 662 - -
Leasingskulder 73 76 1232
Ovriga finansiella skulder 3678 - -
Totalt 21102 119 310 105211
Forfallostruktur 2023-12-31 miljoner SEK 0-1ar 1-5ar >5ar
Finansiella derivatinstrument = 418 62
Rantebarande skulder’ 25210 111918 112 158
Leverantorsskulder 738 = =
Leasingskulder 97 81 1015
Ovriga finansiella skulder 2631 - -
Totalt 28675 112 418 113236

! Varav rdntebdrande skulder exklusive rantekostnader uppgdar till 185 140 miljoner SEK (191 757).
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Finansiella &taganden
Koncernens avtal om uppléning som redovisas som “rantebarande skulder” innehaller finansiella &taganden (kovenanter).
De mest vasentliga finansiella dtagandena beskrivs nedan:
- EMTN-programmets finansiella skulder med ett redovisat varde pa 62 138 miljoner SEK (73 987)
— Begransningar av upptagande av finansiell skuldsattning. Kovenanten stipulerar att belaningsgraden definierat som
nettot av rantebarande skuldergenom totala tillgdngar maximalt far uppga till 65 procent. Per den 31 december 2024
var nettoskulden i forhallande till de totala tillgdngarna 48,4% (49,1%)
— Réntetackningsgrad: definierad som "Resultat fore finansiella poster” (eller motsvarande rad) dividerat med réante-
netto (rantekostnader minus ranteintakter). Kovenanten stipulerar att rantetackningsgraden ska uppga till minimum
1,5x. Per den 31 december 2024 var nettoskulden i forhallande till de totala tillgdngarna 2,0 (2,0)
— Begransningar av upptagande av sakerstalld skuldsattning. Sakerstalld beldningsgrad: definieras som sakerstalld skuld
dividerat med totala tillgdngar. Kovenanten stipulerar att sakerstalld beldningsgrad maximalt far uppga till 45 procent.
Per den 31 december 2024 uppgick den sakerstallda belédningsgraden till 32,6% (31,8%).
- Sakerstallda faciliteter (sdsom banklan) har ofta en uppsattning kovenanter for enskilda fastigheter och/eller fastighets-
portfoljer sdsom beldningsgrad, rantetackningsgrad och soliditet. Dessa kovenanter Gvervakas vanligtvis pa lantagarens
niva.

Ledningen Overvakar kovenanterna pa frekvent basis och testar dem i enlighet med skuldavtalen. De mest vasentliga
kovenanterna provas kvartalsvis. Vid dvertradelse mot finansiella dtaganden (kovenanter) ges koncernen oftast enligt
l&neavtalet maojlighet att under en overenskommen tidsperiod korrigera den uppkomna overtradelsen men det kan ocksa
leda till krav pa extraordinar amortering, uppsagning av 1an eller krav pa realisering av sakerstallda tillgdngar.

Ledningen har utvarderat alla finansiella ataganden. Per 2024-12-31 hade inga materiella dvertradelser forekommit mot
finansiella &taganden for rantebarande 1&n under den aktuella perioden. Vidare har koncernen inga indikationer pa att det
kommer att bli svart att uppfylla dessa dtaganden under de kommande tolv manaderna.

Kreditbetygsrisk

Koncernen anser att betyget "investment grade” (h6g till hbgsta kreditvardighet) ar grundliaggande for att kunna bedriva
verksamheten, uppfylla sina dtaganden och sakerstalla tillgang till kapital. En nedgradering av kreditbetyget under invest-
ment grade kan uppfattas som negativt av koncernens kreditgivare och darmed kan tillgdngen till finansiering och villkoren
forsamras. Heimstaden Bostad vardar sitt anseende pa kapitalmarknaden.

Kreditrisk

Om motparterna inte kan uppfylla sina dtaganden gentemot koncernen, eller om ett betydande antal kunder inte betalar
sin hyra, skulle det leda till minskad likviditet och forluster. For att motverka detta gor koncernen regelbundet bedomningar
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av motparternas kreditvardighet. For merparten av hyreskontrakten betalas hyran i forskott och risken reduceras ytterligare
genom en stor och diversifierad kundbas.

Ranterisk

Stigande rantor okar finansieringskostnaden for koncernen och kan paverka lonsamheten negativt. Enligt finanspolicyn ska
Heimstaden Bostad hélla minst 75 procent av sin laneportfdl] till fast ranta per balansdagen vilket hanteras genom en hog
andel fastrantelan och -obligationer tillsammans med ingdngna rantederivat. For mer information se Not 6.4.

Valutarisk

Koncernen ager tillgdngar i andra valutor an rapporteringsvalutan vilket leder till en risk for negativ paverkan pé kassafloden
och tillgdngsvarden vid fluktuerande valutakurser. Koncernen har som mal att valutamatcha sin finansiering med sitt
operativa kassaflode for att reducera sin valutarisk. Vardet pa valutaderivat kan paverkas av forandringar i baskurser eller
valutakurser. Koncernens finanspolicy anger vilka derivatinstrument som far anvandas, och anger att endast omsattbara
instrument for vilka priser kan erhallas far anvandas. Koncernen foljer ocksa kontinuerligt marknadsrorelser och erhaller
externa och interna derivatvarderingar.

Rantekanslighet

Foljande tabell visar kansligheten vid en forandring av rantesatserna pé den del av [an och upplaning som péverkas, med
hansyn till ranteswappar. Med alla andra variabler konstanta paverkas koncernens resultat fore skatt genom paverkan pa lan
med rorlig ranta enligt foljande:

RANTEKOSTNADER
2024 i . .
Okning/minskning Effekt pa resultat Effekt pa resultat Effekt pa Effekt pa
miljoner SEK i underliggande IBOR fore skatt (+) fore skatt (-) eget kapital (+) eget kapital (-)
+/-1% 149 -149 127 -127
+/-2% 298 -298 255 -255
2023 L . . . A . .
Okning/minskning Effekt pa resultat Effekt pa resultat Effekt pa Effekt pa

miljoner SEK i underliggande IBOR

fore skatt (+)

fore skatt (-)

eget kapital (+)

eget kapital (-)

+/-1%
+/-2%

271
543

-271
-543

224
449

=224
-449
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VALUTAKANSLIGHET 6.4 Rantebarande skulder
Foljande tabell inkluderar kansligheten vid en forandring av de utlandska valutakurserna pa icke sakerstallda obligationer
och finansiella instrument. Med alla andra variabler konstanta paverkas koncernens resultat fore skatt genom paverkan av 2024 2023
forandringar pa utlandska valutakurser enligt foljande: Rinte- Rinte-
barande Sakerstallda Outnyttjat barande Sakerstallda Outnyttjat
2024 Sl e Effekt pa resultat Effekt pa resultat miljoner SEK skulder 1an % Andel %  kreditlofte skulder lan % Andel % kreditlofte
miljoner utlandsk valutakurs fore skatt (+) fore skatt (-)
Foretagsobligationer 62 138 . 34 74037 = 39
EUR 10% 558 -558 Banklan 123003 99 66 19262 117720 99 61 18 855
NOK 10% 53 -53 Totalt 185 140 66 100 19262 191757 61 100 18 855
Forutbetalda kostnader -849 -506
2023 Okning/minskning i Effekt pa resultat Effekt pa resultat DU ik e sl
miljoner utlandsk valutakurs fore skatt (+) fore skatt (-) kostnader 184292 191250
EUR 10% 1346 -1346 Per den 31 december 2024 var 743 miljoner SEK (861) av de totala outnyttjade kreditloftena relaterade till framtida
NOK 10% 290 -290 ESG-investeringar.

RANTEBARANDE SKULDER FORDELAT PA OLIKA VALUTOR

2024 2023
Valuta miljoner SEK Lokala valutor miljoner SEK Lokala valutor
SEK 33132 33132 31020 31020
NOK 517 532 3010 3035
EUR 113487 9903 119575 10736
DKK 38 005 24728 38151 25541
Totalt 185 140 191757
Forutbetalda kostnader -849 -506
Summa inkl. forutbetalda kostnader 184 292 191 250

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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FORETAGSOBLIGATIONER

Nominellt Verkligt .
Foretags- Forfallo- varde Egen bok varde Kredit- Rorlig/  Arlig Identifierings-
obligationer datum  (miljoner) (miljoner) (miljoner)" betyg? fast kupong Bors nummer
2025-07-24 EUR 700 24 689 BBB- Fast 63 Euronext Dublin XS2435603571
2026-01-21 EUR 500 15 489 BBB- Fast 13 Euronext Dublin  XS2105772201
2027-03-03 EUR 700 27 670 BBB- Fast 138 Euronext Dublin  XS2225207468
2028-04-13 EUR 750 96 686 BBB- Fast 100 Euronext Dublin  XS2397252102
2028-07-24 EUR 500 30 461 BBB- Fast 138 Euronext Dublin  XS2435611244
2029-09-06 EUR 750 72 651 BBB- Fast 75 Euronext Dublin  XS2384269366
2029-11-05 EUR 500 = 496 BBB- Fast 388 Euronext Dublin  XS2931248848
2031-10-13 EUR 750 50 640 BBB- Fast 163 Euronext Dublin XS2397252011
2035-05-04 EUR 50 = 37 BBB- Fast 280 Euronext Dublin  XS2168047087
2035-05-04 EUR 50 = 35 BBB- Fast 280 Euronext Dublin  XS2161838276
Totalt 5250 315 4 854
2025-02-25 SEK 400 85 399 BBB- Fast 137 Euronext Dublin  XS2259781230
2025-04-07 SEK 750 405 749 BBB- Rorlig Stibor3m + 80 Euronext Dublin XS2327990649
2026-09-11 SEK 1300 = 1311 BBB- Rorlig Stibor 3m + 200 Euronext Dublin XS2899592112
2026-11-23 SEK 1 000 — 993 BBB- Rorlig Stibor 3m + 110 Euronext Dublin XS2412106853
2026-12-05 SEK 500 = 497 BBB- Rorlig Stibor 3m + 130 Euronext Dublin XS2954868647
2027-02-22 SEK 500 = 498 BBB- Rorlig Stibor 3m + 140 Euronext Dublin XS2447755351
2027-09-03 SEK 1100 = 1118 BBB- Rorlig Stibor 3m + 240 Euronext Dublin XS52894928287
Totalt 5550 490 5565
2025-02-25 NOK 400 = 398 BBB- Fast 202 Oslo Bers NOOO010906951
2026-04-22 NOK 1250 1134 1246 BBB- Rorlig Nibor3m+95 Oslo Bers NOO0010976327
2028-04-24 NOK 350 334 345 BBB- Rorlig Nibor3m + 115 Oslo Bers NOOO010976335
Totalt 2 000 1468 1990

! Baserat pd vdrdering enligt noterade marknadspriser per balansdagen.

2 Baserat pa S&P kreditbetyg om tillgdngligt och i annat fall Fitch.
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FORFALLOTABELL RANTEBARANDE SKULDER

HALLBARHETSREDOVISNING

31 december 2024

FINANSIELL INFORMATION

Rantebarande
Rantebarande  skulder kort- Summa
skulder, fristiga, icke rantebarande Outnyttjat

miljoner SEK sakerstallda sakerstallda skulder Andel, % kreditlofte Andel, %
Laneforfall ar

Inom 1 &r frén balansdagen 1705 8796 10501 6 - -
Inom 1-2 &r fran balansdagen 19 303 8 468 27771 15 9 340 48
Inom 2—-3 &r fran balansdagen 15587 9314 24901 13 9092 47
Inom 3—4 &r fran balansdagen 13138 14 197 27 336 15 743 4
Inom 4-5 &r fran balansdagen 8042 13496 21538 12 - -
Senare an 5 &r fradn balansdagen 63927 9 166 73093 39 87 -
Totalt 121703 63438 185 140 100 19 262 100

31 december 2023
Rantebarande Rantebarande Summa
skulder,  skulder, icke rantebarande Outnyttjat

miljoner SEK sakerstallda sakerstallda skulder Andel, % kreditlofte Andel, %
Laneforfall ar

Inom 1 &r fran balansdagen 107 18 869 18976 10 81 =
Inom 1-2 &r fran balansdagen 5672 10272 15945 8 4841 26
Inom 2-3 &r fran balansdagen 30 486 7 638 38124 20 11794 63
Inom 3—4 &r fran balansdagen 7737 7997 15734 8 = =
Inom 4-5 ar fran balansdagen 10 367 14 166 24533 13 2138 11
Senare an 5 ar fran balansdagen 61989 16 456 78 445 41 = =
Totalt 116 357 75 399 191757 100 18 855 100

Genomsnittliga laneforfall per 2024-12-31 uppgick till 7,86 ar (7,96)
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Rantebindningstid lan, 2024-12-31 Rantebindningstid lan inkl. finansiella instrument 2024-12-31

Rantebarande skulder, Rantebarande skulder, Summa rantebarande Snittranta % Rantebarande skulder, Marginalsakringsgrad, Summa rantebarande Snittranta %
miljoner SEK fast ranta rorlig ranta skulder inkl marginal fast ranta %. skulder inkl marginal
Réanteforfall ar
Inom 1 &r frén balansdagen 15048 70893 85941 3,86 20312 11 35234 3.87
Inom 1-2 &r fran balansdagen 14 369 - 14 369 3,13 21643 12 21643 3,17
Inom 2-3 &r fran balansdagen 14 385 - 14 385 2,75 31053 17 31053 2,73
Inom 3—4 &r fran balansdagen 18 542 - 18 542 2,08 30433 16 30433 2,02
Inom 4-5 &r fran balansdagen 22 593 - 22 593 2,65 30842 17 30842 2,67
Senare an 5 ar fran balansdagen 29311 - 29311 2,80 35935 19 35935 2,78
Totalt 114 248 70893 185 140 3,22 170218 92 185 140 3,22

Réantebindningstid lan, 2023-12-31 Rantebindningstid lan inkl. finansiella instrument 2023-12-31

Rantebarande skulder, Rantebarande skulder, Summa rantebarande Snittranta % Rantebarande skulder, Marginalsakringsgrad, Summa rantebarande Snittranta %
miljoner SEK fast ranta rorlig ranta skulder inkl marginal fast ranta %. skulder inkl marginal
Ranteforfall ar
Inom 1 &r frén balansdagen 14943 80 262 95 206 4,57 30199 16 57 326 4,28
Inom 1-2 &r fran balansdagen 13812 = 13812 1,11 18 406 10 18 406 1,62
Inom 2-3 &r fran balansdagen 14 102 - 14 102 3,19 22 889 12 22 889 3,07
Inom 3—4 &r fran balansdagen 14 094 - 14 094 2,37 25172 13 25172 2,52
Inom 4-5 &r fran balansdagen 14713 - 14713 1,55 23140 12 23140 1,98
Senare an 5 ar fran balansdagen 39830 — 39830 2,34 44 824 23 44 824 2,40
Totalt 111494 80 262 191757 3,36 164 629 86 191757 2,93

Genomsnittlig rantebindningstid i laneportfoljen inklusive finansiella instrument per 2024-12-31 uppgick till: 3,43 ar (3,28)

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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6.5 Leasing

Redovisningsprinciper

Heimstaden Bostad har hyresatagande for tomtratter, lokaler och fordon. Atagandet klassificeras som en leasings-
kuld i balansrakningen och ratten att nyttja den underliggande tillgdngen under leasingperioden klassificeras som en
tillgang. Avskrivning pé tillgdngen redovisas i rapport over totalresultat. Leasingbetalningar redovisas dels som betal-
ning av ranta och dels som amortering av leasingskulden. Leasingbetalningarna omforhandlas vid avtalens slut for att
reflektera marknadshyrorna. Avtalen forfaller huvudsakligen till omforhandling efter mer an fem ar. Lokaler och fordon
redovisas till diskonterade varden i balansrakningen som en nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld. | rapport over
totalresultat skrivs nyttjanderattstillgdngen av over avtalstiden och betalning som sker till hyresvard/ leasinggivare
redovisas dels som amortering pa leasingskulden och dels som rantekostnad i rapport over totalresultat.

Koncernen tillampar undantagsregeln och redovisar leasingbetalningar for ldgvardesleasing och leasingavtal med en

Foretags- Forutbetalda
miljoner SEK obligationer Banklan kostnader Totalt
Ingdende balans 2023-01-01 91779 91471 -559 182 691
Aterbetalning av rantebarande skulder -18 434 -7 203 53 -25584
Likvid frdn emission av rantebarande skulder 719 34 544 = 35263
Vinst/forlust fran aterkop av obligationer = -839 = -839
Overtagen skuld i samband med forvary = 750 = 750
Valutaeffekt pa 1&an -28 -1002 = -1030
Utgaende balans 2023-12-31 74 037 117 720 -506 191 250
Ingdende balans 2024-01-01 74 037 117 720 -506 191 250
Aterbetalning av rantebarande skulder -22 530 -24 690 - -47 221
Likvid fr&n emission av rantebarande skulder 8719 26 342 -343 34718
Vinst/forlust fran aterkop av obligationer - -15 - -15
Overtagen skuld i samband med foérvary - 1046 - 1046
Valutaeffekt pa 1&an 1913 2599 - 4512
Utgaende balans 2024-12-31 62 138 123 003 -849 184 292

Heimstaden Bostad kopte tillbaka 2 913 miljoner SEK (11 868) av utestdende seniora icke-sékerstallda obligationer vilket
resulterade i en genomsnittlig rabatt pa 0,5% (7,5%) och resulterade i en vinst pa 15 miljoner SEK (839), netto efter
3 miljoner SEK (173) i skatt, presenterad i Gvriga finansiella poster.

Avstamning av leasingskulder hanforliga till finansieringsverksamheten ar presenterade i not 6.5.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

|optid kortare an tolv m&nader som rorelsekostnader i rapport Over totalresultat.

Tabellen nedan visar nyttjanderattstillgdngarna per kategori:

miljoner SEK Lokaler Fordon Ovrigt Totalt
Ingéende balans 2023-01-01 125 58 1 183
Kontraktsforandringar 29 51 = 80
Avskrivningar -71 -35 =il -106
Valutaforandring = - - _
Utgaende balans 2023-12-31 83 74 = 158
Kontraktsforandringar 19 33 - 52
Avskrivningar -53 -36 - -89
Valutaforandring 2 1 - 3
Utgaende balans 2024-12-31 51 72 - 123

Nedan anges redovisade varden for leasingskulder och forandringar under perioden:
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7. Ovriga skulder
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miljoner SEK 2024 2023
Per den 1 januari 1175 1416
Arets investeringar 283 136
Avyttringar -15 -225
Upplupna rantor 4 5
Amorteringar -97 -111
Valutaforandring 5 -46
Per den 31 december 1356 1175
Kortfristiga 59 85
Langfristiga 1297 1091
Foljande beloppen redovisas i rapport over totalresultat:

miljoner SEK 2024 2023
Avskrivning av nyttjanderattstillgangar -113 -106
Rantekostnader pa leasingskulder -4 =5
Kostnader avseende kortfristiga leasingavtal -13 -4
Kostnader avseende leasingavtal av lagt varde -8 -4
Totalt belopp redovisat i rapport over totalresultat -138 -119
Den odiskonterade leasingskuldens loptid fordelas enligt foljande:

miljoner SEK 2024 2023
Inom ett ar 65 97
1-5ar 65 81
> 5ar 1232 1015
Totalt 1361 1193

Koncernens leasingintakter fran operationella leasingavtal redovisas som hyresintakter i rapport over totalresultat. For mer

information se Not 2.2.

Koncernen hade totala kassautfloden for leasingavtal som leasetagare pa 97 miljoner SEK (111).

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

7.1 Uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt beraknas i enlighet med balansrakningsmetoden baserat pa temporara skillnader som uppstar
mellan skattemassiga tillgdngar och skulder och deras redovisade varden. Heimstaden Bostad redovisar tempo-
rara skillnader fran justeringar av verkligt varde av forvaltningsfastigheter, finansiella derivatinstrument och andra
handelser som péverkar skatte- och redovisningsbehandlingen av tillgangar och skulder.

Koncernen har tillampat det obligatoriska temporara undantaget for redovisning av uppskjutna skatter som uppstar
fran reglerna for Pillar two som hanvisas till i not 2.10.

Uppskjutna skatteskulder redovisas for alla beskattningsbara temporara skillnader, forutom:

+ Nar uppskjuten skatt uppstar fran initial redovisning av en tillgang eller skuld i en transaktion som inte ar ett
rorelseforvarv, som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisningen eller skattemassigt resultat.

+ Uppskjuten skatt redovisas inte for beskattningsbara temporara skillnader i samband med investeringar i dotter-
bolag, intressebolag och intressen i gemensamma arrangemang, nar tidpunkten for aterforing kan kontrolleras av
Heimstaden Bostad och det ar sannolikt att den inte kommer att aterforas inom overskadlig framtid.

+ Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara skillnader, outnyttjade avdrag for skattemas-
siga underskott och outnyttjade skattekrediter Uppskjutna skattefordringar redovisas i den utstrackning det ar
sannolikt att framtida beskattningsbar vinst kommer att finnas tillganglig mot vilken de temporara skillnaderna och
outnyttjade avdrag for skattemassiga underskott och outnyttjade skattekrediter kan utnyttjas, forutom:

» Nar den uppstér fran den initiala redovisningen av en tillgadng eller skuld i en transaktion som inte ar ett rorelseforvarv
och, vid tidpunkten for transaktionen, paverkar varken redovisningsvinsten eller det beskattningsbara resultatet.

- | frdga om avdragsgilla temporara skillnader i samband med investeringar i dotterbolag, intressebolag och
intressen i gemensamma arrangemang, redovisas uppskjutna skattefordringar endast i den utstrackning det ar
sannolikt att de temporara skillnaderna kommer att aterforas inom overskadlig framtid och beskattningsbar vinst

kommer att finnas tillganglig mot vilken de temporara skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna inkomstskattefordringar och skulder kvittas nar det finns en lagenlig ratt att kvitta nuvarande skattefordringar
mot nuvarande skatteskulder och nar de uppskjutna inkomstskattefordringarna och skulderna avser inkomstskatter som
tas ut av samma beskattningsmyndighet pa samma beskattningsbara enhet. Uppskjuten skatt redovisas pé efterfoljande
forandringar av de beskattningsbara och temporara skillnaderna.



185 Finansiell information | Koncernredovisning INNEHALL OM HEIMSTADEN BOSTAD

UPPSKJUTEN SKATT
2024 2023

miljoner SEK Skattebas Uppskjuten skatt Skattebas Uppskjuten skatt
Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag
Ingdende redovisat varde -4 268 -800 -5034 -982
Arets forandring -319 -37 766 182
Utgaende redovisat varde -4 587 -838 -4.268 -800
Uppskjuten skatteskuld forvaltningsfastigheter
Ingdende redovisat varde 70 766 17738 95 568 22 694
Arets avskrivningar 516 106 282 58
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 8 639 2042 -24 964 -5489
Arets aterforingar pa grund av forsaljningar -1138 -223 -120 -26
Foretagsforvarv 4382 1001 = =
Andrad skattesats - - - 500
Utgaende redovisat varde 83165 20 664 70766 17738
Finansiella derivatinstrument
Ingdende redovisat varde 17 20 1354 281
Arets forandring -613 -143 -1337 -261
Utgaende redovisat varde -595 -123 17 20
Ovriga temporéra skillnader
Ingdende redovisat varde 3218 735 -396 -33
Arets férandring -2793 -589 3614 768
Utgaende redovisat varde 425 146 3218 735
Netto uppskjuten skatt
Ingédende redovisat varde 69733 17 692 91492 21960
Arets forandring 8674 2157 -21759 -4.268
Utgaende redovisat varde 78 408 19 850 69 733 17 692

Aktiverade skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 4 587 miljoner SEK (4 268). Det finns inget utgangsdatum for de

aktiverade skattemassiga underskottsavdragen.
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7.2 Ovriga skulder

miljoner SEK

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

31 december 2024

31 december 2023

Aktuella skatteskulder 575 37
Skatt for fastighetsoverforingar 55 103
Skulder avseende transaktioner relaterade till forvaltningsfastigheter 424 405
Momsskuld 143 43
Sociala avgifter 11 18
Stampelskatt 75 —
Ovriga skulder 520 411
Totalt 1803 1017

7.3 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Upplupen ranta 569 652
Forutbetalda hyror 508 479
Upplupna personalkostnader 122 114
Upplupna driftskostnader 716 488
Upplupna administrativa kostnader 27 30
Ovriga upplupna kostnader 362 959
Totalt 2 304 2721
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8. Ovriga upplysningar

8.1 Upplysningar om narstaende TRANSAKTIONER MED INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

Transaktioner med narstaende sker till marknadsmassiga villkor. miljoner SEK 2024 2023
Som narstaende definieras: Ranteintakter fran andelar i intressebolag och joint ventures 50 51
. Samtliga bolag inom Heimstaden och Fredensborg-koncernen Aterbetalning av 1&n till intressebolag och joint ventures -98 =7
. Styrelseledaméter och féretagsledning Forvarv av intressebolag till dotterbolag . -489
- Nara familjemedlemmar till styrelseledamaoter eller foretagsledning Kapitaltillskott till andelar i intressebolag och joint ventures 53 16
+ Bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller foretagsledning

- Aktieagare som kontrollerar mer an 10 procent av aktierna eller rosterna i bolaget Utover de narstdende som presenteras ovan, se ocksd Not 3.4, intressebolag och joint ventures, och Not 2.6, ersattning till
- Transaktioner med intressebolag och joint ventures anstallda och ledande befattningshavare.

Sammanfattning av transaktioner med narstaende
Under 2024 har Heimstaden Bostad kopt forvaltnings- och administrativa tjanster, fran Heimstaden AB och dess dotter- 8.2 Stallda sakerheter
bolag, uppgéaende till 874 miljoner SEK (860).

miljoner SEK 31december 2024 31 december 2023
Under 2018 sélde Fredensborg AS det norska bostadsbesténdet till Heimstaden Bostad AB. Som en del av salj- och ) ] . :
kopavtalet mellan parterna garanterade Fredensborg AS att utvecklingsprojekten skulle ge en é&rlig avkastning pa eget FeStgnEE NiEE mngET 166 045 155 Ba
_ . -~ ;
kapital om minst 7,5 procent efter slutforande. | september 2024 forlangdes avtalet till april 2030. Om det finns pagaende Pantsatta aktier i dotterbolag, intressebolag och joint ventures 11042 12336
Totalt 177 086 168 685

projekt nar garantin Ioper ut i april 2030 kommer dessa projekt att regleras nar de ar avslutade. Per den 31 december 2024

beraknas Fredensborg behova betala O miljoner SEK under garantin. Den beraknade garanterade utbetalningen redovisas i
L . . .. . R .. . . . L . . N X . T Sdkerheterna har stdillts till forman for rantebdrande Ian fran kreditinstitut.
ovriga finansiella anlaggningstillgdngar medan vardeforandringen redovisas i vardejustering pa exploateringsfastigheter.

Under 2024 erhdll Ivar Tollefsen och hans familj totalt 13 miljoner SEK (11) for markhyra. 8.3 Eventualforpliktelser och ataganden

Investeringsskyldigheter och investeringar

Heimstaden Bostad har ingatt avtal med saljare av forvaltningsfastigheter under konstruktion placerade i en sarskild legal
enhet (en sk. corporate wrapper). Heimstaden Bostad kommer att forvarva 100 procent av de utestaende aktierna i den
legala enheten vid ett framtida datum. Kontraktet ar antingen varderat ett fast pris (termin) eller till ett rorligt pris baserat
pa det egna kapitalet i enheten, dar forvaltningsfastigheten varderas till verkligt varde. Arrangemangen redovisas som
finansiella instrument enligt IFRS 9 till verkligt varde genom rapport over total resultat. For mer information se Not 6.1.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Per den 31 december 2024 hade Heimstaden Bostad totala investeringsforpliktelser pa 185 miljoner SEK (1 595). Forward 8.4 Handelser efter rapporteringsperiodens slut

funding-kontrakten med tredje parter ar bundna till framtida investeringar i forvaltningsfastigheter under konstruktion, som

ar fallet med koncernens egna projekt, pd 760 miljoner SEK (2 019). Efter balansdagen 31 december emitterade Heimstaden Bostad 650 miljoner SEK och 850 miljoner SEK seniora icke-sa-
kerstallda obligationer med tva respektive tre ars Ioptid och rorlig ranta fram till forfallodagen pa 3 manaders STIBOR plus

2024 120 baspunkter respektive STIBOR plus 135 baspunkter. | tillagg reviderade Fitch Ratings Heimstaden Bostads kreditbetyg

miljoner SEK 2025 2026 Totalt BBB- till stabilt fran negativt.

Forward funding 443 71 514 De finansiella rapporterna utgor en del av arsredovisningen och godkandes av styrelsen och VD den 27 februari 2025.

Egen utveckling 203 43 246

Terminskontrakt 185 - 185

Totalt 831 114 946

2023

miljoner SEK 2024 2025 2026 2027 Totalt

Forward funding 1430 445 39 21 1934

Egen utveckling 85 = = = 85

Terminskontrakt 1592 3 = = 1595

Totalt 3107 448 39 21 3614

Tvister

Per balansdagen ar Heimstaden Bostad inte del i ndgra pdgaende rattsliga processer eller administrativa forfaranden som
har haft eller kan ha en vasentlig inverkan pa dess finansiella rapporter.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Moderbolagets finansiella rapporter och noter

Moderbolagets rapport over totalresultat

miljoner SEK Not 2024 2023! miljoner SEK Not 2024 2023
Intakter fran forvaltningstjanster 369 390 Arets resultat enligt resultatrakningen -476 -260
Ovriga rorelsekostnader -27 -44 Totalresultat -476 -260
Administrativa kostnader 21,22,72 -848 -778
Rorelseresultat -506 -432
Utdelning fran dotterbolag 1529 99
Nedskrivning av investeringar i dotter- och intressebolag 31,74 -4722 -1955
Andel av resultat i intressebolag 31 255 -786
Ranteintakter 2.3 3932 4128
Rantekostnader 2.3 -2 158 -2138
Valutakursdifferenser netto 2.3 -1451 -165
Vardeforandring finansiella derivatinstrument 52 97 -16
Ovriga finansiella poster 23 376 4
Resultat efter finansiella poster -2 647 -1261
Bokslutsdispositioner 24 2392 1078
Resultat fore skatt -255 -183
Inkomstskatt 25 -176 =
Uppskjuten skatt 25 -44 -77
Periodens resultat -476 -260

T Jdmfdrelsetalen har justerats, se not 1.1
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Moderbolagets balansrakning

miljoner SEK Not 31december 2024 31 december 2023’ miljoner SEK Not 31december 2024 31 december 2023’

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktier i dotterbolag 74 80 483 60 115 Aktiekapital 97 97

Investeringar i intressebolag och joint ventures 31 8325 8070 Bundet eget kapital 97 97

Obligationer 2813 5683

Uppskjutna skattefordringar 32 496 439 Overkursfond 129 437 129437

Langfristiga fordringar, dotterbolag 33,72 78 249 90 696 Hybridobligationer 24 582 24234

Summa anliggningstillgangar 170 366 165 002 Balanserade vinstmedel -40 448 38732
Fritt eget kapital 113572 114 940

Kortfristiga fordringar, dotterbolag 34,72 31501 43 005

Upplupna intakter, koncernbolag 174 188 Summa eget kapital 41 113 668 115037

Ovriga finansiella tillgangar 47 126

Likvida medel 35 131 8777 Rantebarande skulder 51 21974 18 855

e T el 31852 52 097 Finansiella derivatinstrument 52 222 318

SUMMA TILLGANGAR 202218 217 099 e M e Ul 5 579 a3k
Langfristiga skulder, dotterbolag 61,72 63999 81628
Summa langfristiga skulder 86 773 101 285
Rantebarande skulder 51 1049 302
Leverantorsskulder och ovriga skulder 24 1
Kortfristiga skulder, koncernbolag - 39
Upplupna kostnader, koncernbolag 450 187
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 6.2 253 248
Summa kortfristiga skulder 1777 778
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 202 218 217 099

T Jdmfdrelsetalen har justerats, se not 1.1

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Moderbolagets rapport over forandringar i eget kapital

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

miljoner SEK Aktiekapital Overkursfond Hybridobligationer ~ Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Ingdende balans 2023-01-01 93 126 110 24 316 -31122 119 397
Periodens resultat = = = -260 -260
Effekt av forandring i redovisningsprincip = = = 215 215
Totalresultat = = = -46 -46
Nyemission 3 3334 = = 3337
Emissionskostnad = -6 = = -6
Aterkop av hybridobligationer - - -82 23 -58
Valutaomrakning vid &terkop av hybridobligationer = = = =3 =5
Kupongkostnad pa hybridobligationer = = 841 -841 =
Kupongbetalning pa hybridobligationer = = -841 = -841
Utdelning = = = -6742 -6 742
Summa transaktioner med bolagets agare 3 3328 -82 -7 564 -4 315
Eget kapital 2023-12-31 97 129 437 24 235 -38732 115037
miljoner SEK Aktiekapital Overkursfond Hybridobligationer  Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Ingdende balans 2024-01-01 97 129 437 24 235 -38732 115037
Periodens resultat = = = -476 -476
Totalresultat - - = -476 -476
Emissionskostnad = = 5743 = 5743
Emission av hybridobligationer - — -61 - -61
Aterkop av hybridobligationer = = -5334 = -5 334
Valutaomrakning vid &terkop av hybridobligationer = = = -444 -444
Kupongkostnad pa hybridobligationer = = 796 -796 =
Kupongbetalning pa hybridobligationer = = -796 = -796
Summa transaktioner med bolagets agare = = 348 -1240 -892
Eget kapital, 2024-12-31 97 129 437 24 582 -40 448 113 669
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Moderbolagets kassaflodesanalys

miljoner SEK Not 2024 2023! miljoner SEK Not 2024 2023!
Lopande verksamheten Investeringsverksamheten
Resultat fore skatt -255 -183 Nettokassaflode anvant fran investeringsverksamheten - =
Justeringar for avstamning av resultat fore skatt mot nettokassafloden: Finansieringsverksamheten
Ovriga justeringar 73 3582 174 Likvid frdn emission av rantebarande skulder 51 12 669 6103
Aterbetalning av rantebarande skulder 51 -7 746 -4 290
Forandringar i rorelsekapital Aterkop av obligationer - -16 224
Okning(-)/minskning(+) av hyresfordringar och &vriga fordringar -95 3702 Utbetald utdelning 4.1 - -1133
Okning(-)/minskning(+) av leverantdrsskulder och dvriga skulder 6 -237 Likvid fran nyemission 41 - -2272
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 3237 3456 Likvid till dotterbolag -15655 17 957
Likvid fran emission av hybridkapital 5743 =
Betald inkomstskatt - - Aterkop av hybridobligationer -5759 -58
Nettokassaflode fran den Iopande verksamheten 3237 3456 Aterbetalningar pa hybridobligationer -1 003 -847
Avveckling av finansiella derivatinstrument - -196
Nettokassafloden anvant fran finansieringsverksamheten -11751 734
Likvida medel vid periodens borjan 8777 4735
Nettoforandringar i likvida medel -8514 4190
Valutaeffekt i likvida medel -132 -148
Likvida medel vid periodens slut 131 8777

T Jdmfdrelsetalen har justerats, se not 1.1

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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INNEHALL

Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

1. Redovisningsprinciper

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

1.1 Redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen (se Not 1.2, Overgripande redovisnings-
principer) med foljande skillnader:

Andelar i dotterbolag.

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag for nedskrivningar. Forvarvsrelaterade kost-
nader och eventuella villkorade kopeskillingar aktiveras
om det finns indikationer pa att andelar i koncernbolag
minskat i varde. Atervinningsvardet beraknas och om
detta ar lagre an det redovisade vardet gors en nedskriv-
ning av investeringen. Nedskrivningen redovisas i posten
“Nedskrivning andelar i dotterbolag”.

Finansiella instrument

Vagledningen for finansiella instrument enligt IFRS 9
tillampas inte av moderbolaget. Moderbolaget tillampar
lagsta vardets princip i enlighet med &rsredovis-
ningslagen. Foljaktligen varderas anlaggningstillgdngar
till anskaffningsvarde och finansiella tillgadngar till

det lagre av anskaffningsvarde eller marknadsvarde.
Moderbolaget tillampar metoden for forvarvade
kreditforluster enligt IFRS 9 for tillgdngar som ar skul-
dinstrument. For ovriga finansiella tillgdngar baseras
nedskrivningen pa marknadsvardet.

Moderbolaget tillampar undantaget att inte vardera

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

finansiella garantiavtal till forman for dotterbolag,
intressebolag och joint ventures i enlighet med IFRS
9 utan tillampar istallet varderingsprinciperna i IAS 37
Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtill-
gangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Moderbolaget tillampar motsvarande nedskrivnings-
metod som koncernen for forvantade kreditforluster.
Moderbolaget anser att dotterbolagen har liknande
riskprofiler och bedomningar sker pa kollektiv basis for
liknande transaktioner. Vasentlig okning av kreditrisk
har per balansdagen inte bedomts foreligga for ndgon
koncernintern fordran. Moderbolagets fordringar pa
dess dotterbolag ar efterstallda externa langivares
fordringar. Moderbolagets forvantade forlust i handelse
av fallissemang beaktar genomsnittet av dotterbolagens
beladningsgrader och deras forvantade marknadsvarde
vid en eventuell tvangsforsaljning. Baserat pa moderbo-
lagets bedomningar bedoms forvantade kreditforluster

inte vara vasentliga och ingen reservering har redovisats.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Koncernbidrag ar avdragsgilla, till skillnad fran aktieagar-
tillskott. Lamnade och erhalina koncernbidrag redovisas
i rapport over totalresultat. Aktieagartillskott redovisas

som en okning av andelar i koncernbolag och provas for
nedskrivningsbehov.

Kreditrisk

Moderbolagets maximala kreditrisk ar nettobeloppet av
de finansiella tillgdngarna. Moderbolaget har inte lamnat
nagra sakerheter for sina finansiella nettotillgdngar.

Baserat pa var bedomning har det inte har skett ndgon
vasentlig okning av kreditrisk for ndgon av moderbola-
gets finansiella tillgdngar.

Leasingavtal som leasetagare

Nar moderbolaget ar leasetagare redovisas hyres-
betalningarna linjart over leasingperioden Kostnader
for leasing hanforlig till leasingavtal och kostnaden

for ovriga leasingavtal redovisas i rorelseresultatet.
Nyttjanderattstillgdngen och leasingskulden redovisas
darmed inte i balansrakningen.

Uppstallningsform

For moderbolaget redovisas resultatrakning och ovrigt
totalresultat i tva rapporter. For moderbolaget har
rapport over totalresultat och balansrakning upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagens scheman
medan rapporten over forandringar i eget kapital och

kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter och IAS 7 Rapport over kassafloden.

Forandring i redovisningsprincip

Under 2024, andrade foretaget redovisningsprincipen

for sina investeringar i intresseforetag fran lagsta vardets

princip till kapitalandelsmetoden. Forandringen ger mer
relevant finansiell information genom att redovisa fore-
tagets andel av intresseforetagets vinster eller forluster

i rapporten Over totalresultat och aterspeglar den

ekonomiska verkligheten av moderbolagets inflytande

over sitt intresseforetag, samtidigt som den anpassas till
koncernens redovisningsprincip. Forandringen i redovis-
ningsprincipen har tillampats retroaktivt. De viktigaste
effekterna ar:

+ Bokfort varde pa investeringar i intresseforetag har
justerats for att dterspegla andelen av vinster eller
forluster efter forvarvet och ovrigt totalresultat, och
representerar foretagets andel av intresseforetagens
eget kapital.

- Balanserade vinstmedel och andra komponenter av
eget kapital har omraknats i enlighet darmed.

- Jamforelsetal for tidigare perioder har omraknats dar
det ar tillampligt.
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2. Intakter och kostnader

2.1 Ersattning till revisorer 2.2 Personal och ledande befattningshavare
Revisionsuppdraget avser revisionen av finansiella rapporter. Ovriga bestyrkandeuppdrag som har tillhandahallits under Ersattningen till styrelsens ordférande uppgick till 0,96 miljoner SEK (0,96). Ingen 6vrig ersattning utgick till styrelsens
rapporteringsperioden fran bolagets revisorer avser granskning av deldrsrapporter samt 6vriga bestyrkandeuppdrag. ledamoter forutom styrelsearvode angett i koncernens Not 2.6. VD erhaller ersattning frdn Heimstaden Group Norway AS.

Ersattningen till revisorerna sammanfattas i tabellen nedan.
Styrelsen har under aret bestatt av 9 (9) ledaméter, varav 6 (5) man. Det var 1 (1) 6vriga ledande befattningshavare, varav

EY 1(1) ar méan.
miljoner SEK 2024 2023
Revisionsuppdrag 4 3
Ovriga bestyrkandeuppdrag 4 3
Totalt 8 6

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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2.3 Finansiella intakter och kostnader

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

2.5 Inkomstskatt

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

miljoner SEK 2024 2023
Inkomstskatt -175 =
Uppskjuten skatt -44 -77
Inkomstskatt redovisad i rapport over totalresultat -220 -77
Resultat fore skatt -255 57
Skatt enligt gallande skattesats 53 -12
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 31 =
Overfort negativt rantenetto 151 283
Skatteeffekter av hybridobligationer 202 156
Skatt hanforlig till tidigare ar - =
Utnyttjat underskottsavdrag -28 116
Nedskrivning av aktier i dotter- och intressebolag -918 -559
Ej avdragsgilla kostnader -25 -49
Utdelningar 314 65
Forandring av uppskjuten skatt derivat . 39
Utnyttjat underskottsavdrag - -116
Inkomstskatt redovisad i rapport 6ver totalresultat -220 -77

miljoner SEK 2024 2023
Tillgdngar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde:

Ranteintakter dotterbolag 3805 3805
Ranteintakter ovriga finansiella tillgangar 127 323
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetoden 3932 4128
Rantekostnader 1&n -680 -988
Rantekostnader, koncernbolag -1477 -1150
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetoden -2 158 -2138
Ovriga finansiella poster

Valuta, finansiella poster -1451 -165
Ovriga finansiella intakter 422 43
Ovriga finansiella kostnader -46 -39
Summa ovriga finansiella poster -1075 -161
Summa resultat fran finansiella poster 699 1829
2.4 Bokslutsdispositioner

miljoner SEK 2024 2023
Erhéllna koncernbidrag 2392 1078
Totalt 2392 1078

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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3. Tillgangar

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

3.1 Andelariintressebolag

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Ingdende balans — fore forandring i redovisningsprincip 8070 9544
Nettoeffekt fran forandring i redovisningsprincip - -473
Ingdende balans — kapitalandelsmetoden 8070 9071
Utdelning fran intressebolag - -215
Andel av resultat i intressebolag 255 -786
Utgaende anskaffningsvarde 8 325 8070

Under 2024, andrade foretaget redovisningsprincipen for sina investeringar i intresseforetag fran lagsta vardets princip till

kapitalandelsmetoden. For information om redovisningsprincip, se koncernens Not 1.1.

3.2 Uppskjuten skattefordran

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Ingdende anskaffningsvarde 439 555
Arets forandring 57 -116
Utgaende anskaffningsvarde 496 439

Aktiverade underskottsavdrag avser underskott om 2 405 miljoner SEK (2 100).

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

3.3 Langfristiga fordringar, dotterbolag

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Ingdende anskaffningsvarde 90 696 97 472
Arets forandring -12 447 -6776
Utgaende anskaffningsvarde 78 249 90 696

Fordringar pa koncernforetag avser Iopande avrakning mellan moder- och dotterbolag. Koncerninterna l&n I6per med
marknadsmassiga villkor. Ingen sakerhet har stallts for lanens fullgorande.

3.4 Kortfristiga fordringar, dotterbolag

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Ingdende anskaffningsvarde 43 005 48 374
Arets férandring -11 504 -5 369
Utgaende anskaffningsvarde 31501 43 005

Fordringar pa koncernforetag avser Iopande avrakning mellan moder- och dotterbolag. Koncerninterna lan I6per med
marknadsmassiga villkor. Ingen sakerhet har stallts for lanens fullgorande.

3.5 Likvida medel

Likvida medel bestar i huvudsak av traditionella kassamedel och kortfristiga, latt konvertibla placeringar som snabbt kan
omvandlas till kanda belopp i likvida medel. Forandring av likvida medel framgar av kassaflodesanalysen.
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4. Eget kapital

4.1 Eget kapital

Handelse Aktieslag Datum for registrering Forandring antal aktier Totalt antal aktier Forandring aktiekapital Totalt aktiekapital Kvotvarde

Ingdende balans 2023-01-01
Nyemission Stam, Serie B, Serie C 2023-03-06 2062 129 61012 418 3262078 96 515418 158
Utgaende balans 2023-12-31 61012 418 96 515418

Ingdende balans 2024-01-01
Nyemission Stam, Serie B, Serie C 61012 418 96 515418
Utgaende balans 2024-12-31 61012418 96 515418

Vid den 31 december 2024 fanns det 12 914 568 (12 914 568) stamaktier, 200 (200) serie A-aktier, 47 155 687 (47 155 687) serie B-aktier och 941 963 (941 963) serie C-aktier. Rostvardet for en vanlig aktie ar en halv rost per aktie, rostvardet for serie A-
och B-aktier ar en tiondel av en rost per aktie och rostvardet for serie C-aktier ar en rost per aktie. For information om hybridobligationer, se koncernens Not 5.

Forslag till vinstdisposition, SEK

Overkursfond 129437 115 324 Utdelning till aktieagare =
Hybridobligationer 24 582 465 133 Overkursfond 129437 115 324
Balanserade vinstmedel -39971 823096 Hybridobligationer 24 582 465 133
Arets resultat -475610232 Balanserade vinstmedel -40 447 433 328
Totalt 113572 147 129 Totalt 113 572 147 129

Det foreslas att 113 572 147 129 SEK som star till &rsstammans forfogande balanseras i ny rakning. Ingen utdelning ska betalas till ndgot aktieslag.
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5. Kapitalstruktur och finansiella poster

5.1 Rantebarande skulder

2024 2023 miljoner SEK 31december 2024 31 december 2023
Rante- Rante-
barande Sakerstallda Outnyttjat barande Sakerstallda Outnyttjat Forfall, &r

miljoner SEK skulder 1an % Andel %  kreditlofte skulder 1an % Andel %  kreditlofte
Inom 1 &r fran balansdagen 1049 302
Féretagsobligationer 18008 - 78 - 12632 - 65 - Inom =2 ar fran balansdagen 12 404 2743
Bankian 5236 75 23 13240 6722 81 35 14453 Jingiy 22 el il llensiclg e 1600 13048
Totalt 23245 17 100 13240 19354 28 100 14453 IR E=4cir iEIn (22l EREe E g e 1315 s
T - 221 197 Inom 4-5 &r fran balansdagen 5730 1647
Summa inkl. forutbetalda Senare an 5 &r fran balansdagen 1146 1114
kostnader 23024 19 157 Totalt 23245 19 354
Forutbetalda kostnader -221 -197
Totalt 23024 19 157

RANTEBARANDE SKULDER FORDELAT PA OLIKA VALUTOR

2024 2023
Valuta miljoner SEK Lokala valutor miljoner SEK Lokala valutor
SEK 6 360 6 360 5548 5548
NOK 517 532 2 453 2473
EUR 16 367 1428 11155 1001
Totalt 23245 19 354
Forutbetalda kostnader -221 -197

Summa inkl. forutbetalda kostnader 23024 19 157
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AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT HALLBARHETSREDOVISNING

Foretags- Realkreditlan/ Forutbetalda

miljoner SEK obligationer banklan kostnader Totalt
Ingdende balans 2023-01-01 24 390 4257 -190 28 457
Amortering laneskuld -12 388 -1148 = -13536
Nya l&n/Gvertagna skulder i samband med forvarv 719 3669 = 4388
Valutaeffekt pa lan -88 =57 -7 -152
Utgaende balans 2023-12-31 12632 6722 -197 19 157
Ingéende balans 2024-01-01 12632 6722 -197 19 157
Amortering l&neskuld -3528 -5568 - -9 096
Nya l&n/dvertagna skulder i samband med forvarv 8719 3950 - 12 669
Valutaeffekt pa lan 186 132 -24 294
Utgaende balans 2024-12-31 18 008 5236 -221 23024
5.2 Vardeforandring rantederivat

miljoner SEK 2024 2023
Vinst eller forlust vid avyttring av rantederivat 97 210
Vardeforandring - -226
Totalt 97 -16

6. Ovriga skulder

FINANSIELL INFORMATION

6.1 Langdfristiga skulder, dotterbolag

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Ingdende anskaffningsvarde 81628 72 158
Arets forandring -17 629 9470
Utgaende anskaffningsvarde 63999 81628

6.2 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Ackumulerade rantekostnader 196 225
Ovriga upplupna kostnader 47 19
Totalt 243 244

6.3 Uppskjutna skatteskulder

miljoner SEK 31december 2024 31 december 2023
Ingdende anskaffningsvarde 483 518
Forandringar fran temporara skillnader 96 -35
Utgaende anskaffningsvarde 579 483
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7. Ovriga upplysningar

INNEHALL

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

7.1 Eventualforpliktelser och ataganden

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Borgensforbindelser till forman for dotterbolag 97 696 93692
Totalt 97 696 93692
Det finns stallda sakerheter om 5 315 miljoner SEK (6 546) per 31 december 2024.

7.2 Upplysningar om narstaende

Heimstaden Bostad har kopt kapitalférvaltningstjanster fran Heimstaden AB om 44 miljoner SEK 2023 (43).

For mer information se koncernens Not 8.1.

TRANSAKTIONER MED DOTTERBOLAG

miljoner SEK 2024 2023
Forsaljning till dotterbolag 369 387
Inkop fran dotterbolag 812 834
Ranteintakter fran dotterbolag 3812 3794
Rantekostnader till dotterbolag -1477 -1150
Fordringar hos dotterbolag 109 750 133701
Skulder till dotterbolag 63999 81667
Kapitaltillskott till dotterbolag 25101 -5735
Borgensforbindelser till forman for dotterbolag 97 696 93692
Totalt 300 062 318 664

Hogsta ledningen
For information om ersattning till styrelse och VD, se Not 2.2.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

7.3 Ovriga justeringar i kassaflodesanalys

miljoner SEK 2024 2023
Ranteintakter fran dotterbolag -2 240 -2613
Utdelningar - -313
Andel av resultat i intressebolag -255 786
Nedskrivning av andelar i dotterbolag 4722 1955
Vardeforandring finansiella derivatinstrument -96 192
Valutakursdifferens 1451 168
Totalt 3582 174
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7.4 Koncernbolag
ANDELAR | DOTTERBOLAG
Redovisat varde i moder-
bolaget, miljoner SEK
Andel
Bolag Org. nr Sate Antal aktier i%' 2024 2023
Heimstaden Bostad Invest 1 AB 556867-8444 Malmo 1 000 100 1039 1039
Heimstaden Bostad Invest 2 AB 556867-8451 Malmo 1000 100 249 249
Heimstaden Bostad Invest 3 AB 556871-1153 Malmo 1 000 100 608 608
Heimstaden Bostad Invest 4 AB 556871-1104 Malmo 1 000 100 1563 1358
Heimstaden Bostad Invest 5 AB 556910-3467 Malmo 500 100 1086 1086
Heimstaden Bostad Invest 6 AB 556989-5690 Malmo 500 100 348 348
Heimstaden Bostad Invest 7 AB 559106-1584 Malmo 500 100 917 917
Heimstaden Bostad Invest 8 AB 559106-1550 Malmo 500 100 18571 2329
Heimstaden Bostad Invest 9 A/S 38714953 Kopenhamn 500 100 10 356 10 356
Heimstaden Bostad Invest 10 AS 819330492 Oslo 500 100 10 095 10 095
Heimstaden Bostad Invest 12 AB 559228-4433 Malmo 500 100 7613 7613
Heimstaden Bostad Invest 13 AB 559276-3345 Malmo 500 100 2183 1356
Heimstaden Bostad Invest 14 AB 559295-8168 Malmo 500 100 168 =
Heimstaden Bostad Invest 15 AB 559298-5260 Malmo 500 100 1654 771
Heimstaden Bostad Invest 16 AB 559326-5225 Malmo 500 100 - 4
Heimstaden Eagle AB 559326-5233 Malmo 500 37,72 6195 10 802
Heimstaden Bostad Invest AB 559190-1607 Malmo 500 100 - =
Heimstaden Bostad
Bostadsfinansiering AB 559112-2105 Malmo 500 100 - =
Heimstaden Bostads Portalen AB 559085-2264 Malmo 500 100 - =
Heimstaden Satelliten AB 559163-3457 Malmo 500 100 278 178
Heimstaden Bostad Skrinet AB 559177-3436 Malmo 500 100 7 7
Heimstaden Bostad Skrinet 2 AB 559322-6771 Malmo 500 100 - =
Heimstaden Bostad Portalen 2 AB 559177-3451 Malmo 500 100 - =
Heimstaden Bostad Parkering AB 559001-2414 Malmo 500 100 - =
Heimstaden Burlov AB 559147-4076 Malmo 500 100 - 6

ARSOVERSIKT
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Redovisat varde i moder-
bolaget, miljoner SEK

Andel
Bolag Org. nr Sate Antal aktier i%" 2024 2023
Heimstaden Castor AB 559101-4963 Malmo 500 100 14 644 8 202
Heimstaden Bostad Treasury B.V. 78619610 Amsterdam 100 100 100 41
Heimstaden Country Manager AB 559382-7909 Malmo 25000 100 2603 2603
Heimstaden Bostad Invest 19 AB 559365-7512 Malmo 250 100 89 89
Heimstaden Services AB 559382-7917 Malmo 25000 100 85 9
Heimstaden Bostad Invest 20 AB 559396-1120 Malmo 250 100 - =
Heimstaden Bostad Invest 18 AB 559331-8768 Malmo 250 100 30 46
Totalt 80483 60 114

T Med undantag for de koncernbolag som forvdrvats under 2024 motsvarar kapitalandelen 2024 kapitalandelen 2023.

2 Rostrattsaktier av 50,3%

miljoner SEK

31 december 2024

31 december 2023

Ingdende anskaffningsvarde 60 114 55643
Forsaljning -43 =
Nedskrivning -4 689 -1268
Aktiedgartillskott 25101 5739
Utgaende anskaffningsvarde 80483 60 114
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Forslag till vinstdisposition och underskrifter

Forslag till vinstdisposition

Enligt moderbolagets balansrakning star foljande vinstmedel till &rsstammans forfogande:

SEK

Overkursfond
Hybridobligationer
Balanserade vinstmedel
Arets vinst/forlust

129437 115 324
24 582 465 133
-39971823096
-475610 232

Totalt

113572 147 129

Styrelsen foreslar att arets forlust disponeras enligt foljande:

SEK

Utdelning till aktieagare
Overkursfond
Hybridobligationer
Balanserade vinstmedel

129437 115 324
24 582 465 133
-40 447 433 328

Totalt

113572 147 129

Det foreslas att 113 572 147 129 SEK som star till arsstammans forfogande balanseras i ny rakning. Ingen utdelning ska

betalas till ndgot aktieslag.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Underskrifter

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
(IFRS), s&dana de antagits av EU, samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att &rsredovisningen
har upprattats enligt &rsredovisningslagen samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och
arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild over koncernens och
bolagets stallning och resultat, och forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt over utvecklingen av koncernens
och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som
ingar i koncernen star infor. Arsredovisningen innehaller ocksa koncernens och moderbolagets hallbarhetsrapportering
enligt Arsredovisningslagen, se sidan 59.

Malmo, 27 februari 2025

Helge Krogsbal Helge Leiro Baastad Ivar Tollefsen John Giverholt
VD Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Bente A Landsnes Fredrik Reinfeldt Daniel Kristiansson Klas Akerback
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Rebecka Elkert Wenche Karin Nistad

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 27 februari 2025
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heimstaden Bostad AB (publ), org nr 556864-0873

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Heimstaden Bostad AB (publ)
for ar 2024 med undantag for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 47-58 och hallbarhetsrapporten pa
sidorna 63, 68—114 samt 125—130. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar pa sidorna 2—4, 7,
20-23, 56 samt 137201 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
IFRS Redovisningsstandarder, s& som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 47-58 och hallbarhetsrapporten
pa sidorna 63, 68—114 samt 125-130. Forvaltnings-
berattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakning och balansrakning for moderbolaget
och rapporten over totalresultat och balansrakning for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har overlamnats
till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och overtygelse, inga forbjudna
tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahaéllits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedomning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga sepa-
rata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan
av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden ska
lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen
ocksa inom dessa omraden. Darmed genomfordes
revisionsatgarder som utformats for att beakta var
bedomning av risk for vasentliga fel i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning
och de granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omradden som framgdr nedan utgor grunden
for var revisionsberattelse.
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Vardering forvaltningsfastigheter Goodwill

Hur detta omréde beaktades i revisionen
Vara revisionsatgarder inkluderar bland annat
foljande granskningsatgarder:

Hur detta omréde beaktades i revisionen
| var revision av verkligt varde for koncernens
forvaltningsfastigheter har vi bland annat:

Beskrivning av omrédet
Det verkliga vardet for koncernens forvaltnings-
fastigheter redovisade i Rapport dver finansiell

Beskrivning av omrédet
Det redovisade vardet for goodwill uppgar
i koncernen per den 31 december 2024 till

stallning uppgick den 31 december 2024 till
333728 Mkr.

Varderingarna gors genom en kombination

av ortsprisanalys och marknadssimulering av
framtida kassafloden. Fastigheterna varderas
externt vid utgadngen av aret. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedoms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner
pa marknaden for objekt av liknande karaktar.

Med anledning av de manga antaganden och
bedomningar som sker i samband med varde-
ringen av forvaltningsfastigheter anser vi att
detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av fastighets-
innehavet framgar i drsredovisningen under
not 3.1 Forvaltningsfastigheter.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

» Utvarderat och granskat processen for

fastighetsvarderingen.

+ Utvarderat varderingsmetod.
+ Vi har med stod av véra interna fastighets-

varderingsspecialister granskat ett urval

av de externa fastighetsvarderingarna och
bedomt rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresin-
takter och driftkostnader.

« Vi har granskat indata avseende hyresnivaer

och driftskostnader och berakningar i de
externa varderingarna pa fastighetsniva for
ett urval av forvaltningsfastigheterna.

« Vihar utvarderat de externa varderarnas

kompetens och objektivitet.

+ Vi har granskat lamnade tillaggsupplysningar

i rsredovisningen.

18 761 MSEK.

Nedskrivningsprovning for goodwill har
upprattats av koncernen per 31 december
2024. Nedskrivningsprovning av koncernens
goodwill innehdller vasentliga antagande och
bedomningar, sarskilt vad galler faktorer sdsom
framtida kassafloden, diskonteringsranta

och tillvaxttakt. Sma forandringar i enskilda
antaganden kan leda till vasentliga skillnader

i dtervinningsvardet pa tillgdngarna.

Med anledning av de vasentliga antaganden
och bedomningar som sker i samband med
nedskrivningsprovning av goodwill anser vi att
detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av Goodwill och nedskrivnings-
provning framgar i rsredovisningen av not 3.2
Goodwill och immateriella tillgdngar.

+ Granskat rimlighet i bedomning och anta-
ganden for framtida kassafloden genom
att utvardera tillforlitlighet i koncernens
kassaflodesprognoser utifran var kannedom
om bolaget.

+ Med stod av vara varderingsspecialister har
vi utvarderat tillampad metod for nedskriv-
ningsprovning och utvarderat de vasentliga
antaganden som ingar i nedskrivningsprov-
ningen. Dessa inkluderar diskonteringsranta
och tillvaxttakt.

+ Granskat den matematiska korrektheten i
nedskrivningsprovningen och relevant indata.

« Utfort kanslighetsanalys for vasentliga
antaganden.

- Granskat lamnade tillaggsupplysningar i
arsredovisningen.
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Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information

an arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 5-6, 8-19, 24—46, 59-62, 64—67,
115124 samt 131-136. Det ar styrelsen och verkstallande

direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den
information som identifieras ovan och overvaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i ovrigt
inhamtat under revisionen samt bedomer om informa-
tionen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024
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Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernre-
dovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sa som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedomningen av bolagets forméaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i ovrigt, bland annat
overvaka bolagets finansiella rapportering.

OM HEIMSTADEN BOSTAD

ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om

att arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi profes-
sionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande
av intern kontroll.

HALLBARHETSREDOVISNING FINANSIELL INFORMATION

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktorens uppskattningar i redovisningen
och tillhorande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser s&dana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&ddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsatta verksamheten.
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« utvarderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handel-
serna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

+ planerar och utfor vi koncernrevisionen for att
inhamta tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for foretag
eller affarsenheter inom koncernen som grund for att
gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och genomgang
av det revisionsarbete som utforts for koncern-
revisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten

for den. Vi méaste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identi-
fierat.

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende obero-
ende, och ta upp alla relationer och andra forhallanden
som rimligen kan péaverka vart oberoende, samt i tillamp-
liga fall &tgarder som har vidtagits for att eliminera hoten
eller motéatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedomda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor
utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning
om fragan.

OM HEIMSTADEN BOSTAD
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HALLBARHETSREDOVISNING
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover Var revision av arsredovisningen har vi aven utfort
en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning av Heimstaden Bostad AB (publ) for &r 2024
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat

en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande

satt. Verkstallande direktoren ska skota den Iopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i overensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

+ p& nagot annat satt handlat i strid med aktiebo-

lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

Arsredovisning, bolagsstyrnings- och hallbarhetsrapport 2024

INNEHALL

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdome och har

en professionellt skeptisk installning under hela revi-
sionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkom-
mande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sddana atgarder, omradden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtra-
delser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsun-
derlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som

ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust

har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedoma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

OM HEIMSTADEN BOSTAD ARSOVERSIKT BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 47-58 och for att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar samt i Overensstam-
melse med arsredovisningslagen.

HALLBARHETSREDOVISNING

FINANSIELL INFORMATION

Revisorns yttrande avseende den

lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrap-
porten pa sidorna 63, 68—114 samt 125—130 och for att
den ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen

i enlighet med den aldre lydelsen som gallde fore den
1juli 2024.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Detta innebar att var granskning
av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags
till Heimstaden Bostad AB (publ) revisor av bolags-
stamman den 2 april 2024 och har varit bolagets revisor
sedan 16 april 2018.

Stockholm den 27 februari 2025
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor



Finansiell kalender

Delarsrapport kv. 12025 6 maj 2025
Deldrsrapport kv. 2 2025 22 augusti 2025
Delarsrapport kv. 32025 28 oktober 2025
Arsredovisning 2025 27 februari 2026

Kontaktpersoner
Thomas Alexander Hansen, CFO, +47 90 06 30 54, thomas.hansen@heimstaden.com
Cody Nelson, Investor Relations, +47 94 89 41 96, ir@heimstaden.com

Denna information &r sddan information som Heimstaden Bostad AB (publ) &r skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning.
Informationen lamnades, genom ovanstdende kontaktpersoners forsorg, for offentliggorande den 28 februari 2025 kl. 08.00 CET.

Heimstaden
BOSTAD

Carl Gustafs Vag 1, 217 42 Malmo, Sverige
Organisationsnummer: 556864-0873
+46 40 660 2000, www.heimstadenbostad.com
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