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Férvaltningsberattelse och finansiell information

Forvaltningsberattelse och finansiell information Heimstaden &r ett publikt bolag med
organisationsnummer 556670-0455 och har sitt sate i Malmo, Sverige. Denna rapport innehaller
framétblickande information baserad p& nuvarande férvantningar fran Heimstadens 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 foranderliga
ekonomiska, marknads- och konkurrensvillkor, férandringar i lagkrav och andra politiska atgarder
samt valutasvangningar. Arsredovisningen publiceras pa svenska och engelska. Den svenska
versionen &r original och har granskats av Heimstadens revisor. Siffror inom parentes hanvisar till
féregdende ar, 2022, om inget annat anges.

De reviderade sektionerna inkluderar arsredovisningen och koncernredovisningen for Heimstaden
AB (publ) for &r 2023 med undantag for bolagsstyrningsrap porten och héllbarhetsrapporten pa
sidorna 28-37 respektive 119-190. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 1-2, 5, 16-18, 38-95 i detta dokument.
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Foérenklad bolagsstruktur

Fredensborg AS
innehar stamaktier

Heimstaden

Forvaltningsavtal

Direkta
fastighets-
investeringar

Preferensaktierna ar noterade pa Nasdaq First North
Growth Market under kortnamnet HEIM PREF

Agare

Heimstaden
BOSTAD

Fastighetsbolag

B e i

e gy S
| = _— RS

Stoérsta institutionella
investerare

Alecta

Folksamgruppen

Ericsson Pensionsstiftelse
Pensionsmyndigheten

Institutionell partner
Allianz’

Heimstaden &r ett industriellt
agarbolag som &ger Heimstaden
Bostad tillsammans med andra
institutionella &gare som delar
Heimstadens syn pé langsiktiga och
héllbara investeringar. Heimstaden &r
aven Group Manager for Heimstaden
Bostad. Fastighetsbolagen &gs helt av
Heimtaden Bostad. Heimstaden har
direkt 4gande i Sverige.

' Via partnerskapsbolag &dger Heimstaden
Bostad och Allianz gemensamt en del av det
svenska och tyska bestandet. Konsoliderat
som ett koncernbolag.
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Forvaltningsfastigheter
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92.5%

Bostadsyta
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Hyresintakter fran reglerade marknader

Verkligt varde

98,3% 321

Ekonomisk uthyrningsgrad @ miljarder SEK
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Viktiga egenskaper

Stark och langsiktig
agarstruktur

Heimstaden Bostad ags av
Heimstaden och langsiktiga
institutionella investerare som delar
en filosofi om héllbara investeringar.
Heimstaden har lang erfarenhet

av att férvarva, utveckla och aktivt
férvalta bostadsfastigheter och

har helintegrerad det dvergripande
strategiska ansvaret for Heimstadens
Bostad fastighetsportfdl;.

Attraktiv och stabil
tillgangsklass

Bostadsfastigheter ar varldens storsta
tilgéngsklass och en viktig del av
varldsekonomin. Eftersom bostader
ar ett grundlaggande méanskligt behov
paverkas fastighetsbranschen séllan
av konjunkturférandringar. Det &r

en sektor med lag risk som framjas
av demografiska trender sdsom
singelhushall, bostadsbrist och
urbanisering.
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Diversifierad portfélj
pa starka Europeiska
marknader

Heimstaden Bostads
fastighetsbestand ar spritt dver ett
flertal lander med véxande ekonomier
och gynnsamma demografiska
forhallanden. Portfélien har en
balanserad exponering mot reglerade
och oreglerade hyressystem, vilket
ger Heimstaden Bostad stabila

och sékra kassafloden samt
forméagan att dra nytta av positiva
marknadsutvecklingar.
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Fullt integrerad och
konstaterat framgangsrik
driftsorganisation

En helt integrerad och skalbar operativ
plattform sakerstéller en gemensam

upplevelse fér Heimstaden Bostads
hyresgaster och en snabb och
kostnadseffektiv integration pa nya
marknader.

Atagande att minska
skuldsattningen

Heimstaden ar fast besluten att
minska skuldséattningen for att béattre
hantera sin refinansieringsrisk. Man
fortsatter att anvanda de medel som
finns tillgangliga for att ta hand om
kommande forfall.
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Aret i korthet

¢ Underliggande fundament &r fortsatt fordelaktiga vilket tydligt syns i vart driftsnetto med en Huvudnyckeltal
jamforbar hyrestillvaxt pa 5,1%, en reell ekonomisk uthyrningsgrad pa 98,3% samt en drift- Miljarder SEK
nettomarginal pa 67,4% 2019 2020 2021 2022 2023
o (Okade avkastningskrav pé fastigheter fortsatte att negativt paverka fastighetsvérdena men o
trenden pekar pa en stabilisering framdver TSt e T 4 8ee G600 oo 1) 20% 15253
Driftsdverskott 2725 3867 5575 8 497 10278
¢ Heimstaden Bostad har fortsatt fokus pé bankfinansiering och beviljades lan pa totalt 33 Resultat fére justeringar av verkligt véirde 5534 3703 5935 7786 9670
miljarder SEK under 2023. Tillsammans med initialt starka resultat fran privatiseringsplanen Tt 6 433 3860 22 643 8056 27355
har Heimstaden Bostad gjort goda framsteg for att tacka finansieringsbehovet
e Styrelsen har féreslagit att skjuta upp utdelningen pé preferensaktier och beslutat att skjuta Nettobelaningsgrad, %' 45,1 44,4 51,0 53,6 58,9
upp kupongbetalningen p& hybridobligationer i SEK for att stérka likviditeten och minska Réntetéckningsgrad, ganger' 2,4 2,8 3.2 2,8 1.8
risken relaterad till skuldhantering Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 94,4 96,30 98,4 98,3
¢ Heimstaden Bostad satte nya ambitiosa sociala mal och stravar efter att formedla 5 000 " F6r definitioner och berékningar, se sidan 99 under Alternativa nyckeltal.

inkluderande bostadskontrakt inom de narmaste tre aren, dar 4 767 redan uppnatts

o P& vag att uppfylla klimatmalen i linje med Parisavtalet, da vi reducerar utslapp
av vaxthusgaser med 10% (Scope 1-3, nedstroms leasade tillgangar)

e Morningstar Sustainalytics uppgraderade sitt ESG Risk Rating-betyg fér Heimstaden Bo-

stad till "Férsumbar Risk” fran "Lag Risk” férra aret Verkligt virde

¢ Heimstaden avyttrade tillgdngar genom att sélja aktier i Heimstaden Bostad och sin island- Miljarder SEK

ska fastighets portfolj som ett led i skuldsaneringsstrategin. Den totala skuldnivan har under

2023 minskat med 6,9 miljarder SEK, inklusive skulden relaterad till islandska bestandet 351

306 321
ags I
o) [ I
15,5% 2,8 miljarder
= ; FAtA i i 145
Okning av hyresintakter Avyttringar i SEK -
) . . ) ) ) ' 2019 2020 2021 2022 2023

Nettobelaningsgrad (LTV) Rantetackningsgrad
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Verkligt varde, SEK

343 miljarder
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321 miljarder

Bostader

160 766

162 166

163 157

161 553

Reell ekonomisk
uthyrningsgrad

98,2%

98,2%

98,1%

98,4%

Nettobelanings-

grad (LTV)

54,9%

57,2%

57,9%

58,9%
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Greater Manchester Pension Fund, en av
Storbritanniens stérsta offentliga pensionsforvaltare,
kom in som aktiedgare.

Heimstaden sélde aktier i Heimstaden Bostad fér en
total kontant kopeskilling om 1 150 miljoner SEK.

Man betalade av det resterade beloppet av
bryggfaciliteten som Heimstaden tog upp i samband
med Akelius-transaktionen om 1 500 miljoner SEK.

Helge Krogsbal tilltrédde som VD och Thomas
Hansen tilltradde som Chief Financial Officer.

Ett mangfaldsrad inréttades for att framja en saker,
inkluderande arbetsplats med lika mojligheter for alla
anstallda.

Helge Leiro Baastad utsags till ny styrelseordférande
i Heimstaden Bostad med Rebecka Elkert och

Klas Akerback som nya styrelseledamaéter i samma
styrelse.

Heimstaden slutférde en strategisk dversyn av det
islandska fastighetsbestandet som beslutade att
séljas.

Rutger Kaeding tilltradde som ny Head of Corporate
Finance.

Heimstaden Bostads styrelse godkénde

privatiseringsplan med ett kortsiktigt mal pa 20 miljarder

SEK fore slutet av 2025.

Heimstaden Bostads styrelse anpassade finanspolicyn
till S&Ps gransvéarden for 'BBB’.

Morningstar Sustainalytics forbattrade Heimstaden
Bostads ESG Risk Rating-betyg till “Férsumbar Risk”.

Heimstaden fortsatte att minska sin utestaende skuld

genom aterkdp av seniora icke-sékerstéllda obligationer

med forfall 2024 och 2025 till ett sammanlagt varde av
563 miljoner SEK.

Fitch sénkte Heimstadens kreditbetyg till "BB” och
reviderade utsikterna till dversyn for sénkning (Rating
Watch Negative).

Christian Fladeland utségs till vice VD och Louise
Schaldemose till Group Director of Letting.

Framgangsrik start for privatiseringsplan — Heimstaden Bo-
stads sélde enheter for 1,2 miljarder SEK, med en 32% premie
mot bokfort varde.

Heimstaden avyttrade den islandska fastighetsportfolien till Fre-
densborg och erhdll en férskottsbetalning om 1,5 miljarder SEK.

Kopte tillbaka seniora icke-sékerstallda Heimstaden-obligationer i
sekundarmarknaden till ett varde av 695 miljioner SEK.

Heimstaden Bostad beviliades banklan p& 5 miljarder SEK in-
klusive den forsta polska tillgangssékrade finansieringen.

Réntesakringsgraden i Heimstaden Bostad hojdes till 86% till
folid av den senaste tidens rantesankningar i syfte att forbéattra
forutségbarheten av rantetéckningsgraden.

Rita Berg Hansen utségs till Group Director of Privatisation och
Eva Bienias till Group Director of Environmental Sustainability.



Motstandskraft i en utmanande marknad
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| takt med att vi inleder ett nytt &r och boérjar verkstalla vara planer for 2024, bor vi forst
reflektera 6ver de utmaningar och méjligheter som praglade 2023. Forra aret skapade
marknadsdynamiken, ranteutvecklingen, kreditbetyget och nyhetscykler aterkommande
branschdiskussioner och internationella rubriker. Bortom ”bruset” levererade vi ett starkare
driftsnetto 4n ndgonsin, underbyggt av lag vakans, kraftig hyresékning och branschledande
héllbarhetsarbete, samtidigt som vi levererade kundndjdhetsresultat vi ar stolta 6ver.

Avslutar en turbulent period

Finansieringsmiljdn 2023 dominerades av en kraftig motvind och
péverkade Heimstaden Bostads S&P-definierade rantetéck-
ningsgrad (ICR), som sjonk fran 2,8x under det fiarde kvartalet
2022 till 1,8x under det fiarde kvartalet 2023. Trots att ned-
gangen forutspaddes vid arets bdrjan, ledde den reducerade
tackningen till negativa atgarder fran véra tva kreditvarderings-
institut under andra halvéret. Dessa handelser sammanfoll med
betydande mediebevakning, som felaktigt méalade upp Heimsta-
den Bostad som ett bolag i kris.

Inleder det nya aret med en starkare grund

Trots turbulensen fortsatter var portfdlj visa motstandskraft nar
vi gér in i 2024, med en stark operativ verksamhet i samtliga nio
marknader. Viktiga operativa indikatorer, inklusive en férbéttrad
rorelsemarginal (67,4%), stark jamforbar hyrestillvaxt (5,1%) och
hog reell ekonomisk uthyrningsgrad (98,3%), har visat ihallande
styrka. Som férvaltare av en unik och diversifierad portfolj med
en ledande position inom europeisk bostadsfastighetsforvalt-
ning, forvantar vi oss att dessa gynnsamma trender héller i sig
under 2024, stérkta av i grunden goda forutsattningar pé mark-
naderna vi verkar i.

Fokus pa skuldminimering och forbéttring av kreditmatt
| oktober avyttrade vi framgéangsrikt var islandska portfolj och
realiserade en &rlig avkastning pa investering om cirka 18%.
Dessutom avslutade Heimstaden Bostads privatiseringsplan sitt
forsta kvartal Gver forvantan, med en 32% premie pé bokfort
vérde fran forsaljningen av 1,2 miljarder SEK vid &rets slut, vilket
ligger i fas med forsaliningsvardesmalet om att uppna 20 miljar-
der SEK vid slutet av 2025.

Intékterna fran forséljningen och privatiseringen kommer att
stodja Heimstaden och Heimstaden Bostads anstrangningar for
att minska sin skuld och férbéattra nyckeltalen.

Minskad belaning i Heimstaden

Vi fortsatte att minska skuldséttningen i Heimstaden med lik-
viditeten inriktad pa aterbetalning av seniora ataganden inklu-
sive full &terbetalning av den aterstdende bryggfaciliteten fran
Akelius-forvarvet i bérjan av 2023. For att starka likviditeten har
styrelsen foreslagit att skjuta upp utdelningen pa preferens-
aktier och beslutat att skjuta upp kupongbetalningen pé hybri-
dobligationen i SEK. Medan vart fokus fortsétter vara inriktad
pa att minska Heimstadens skuldsattning, ger vi vart fulla stéd
till Heimstaden Bostad. Heimstaden har sina rotter i ett starkt
Heimstaden Bostad, och att prioritera dess vélbefinnande ligger i

¢ >

alla intressenters intresse. Att bibehalla kreditbetyget investment
grade &r avgérande f6r Heimstaden Bostad. Aven om vi har som
malséttning att terfa kreditbetyget BBB ligger ett mer kortsiktigt
fokus pa att bli kvitt den negativa utsikten (negative outlook).

Validering av Heimstaden Bostads klimatatagande
Som stor bostadsfastighetsagare agnar sig Heimstaden Bostad
at att tackla klimatférandringarna genom att minska sina véxt-
husgasutslapp i linje med Parisavtalet. Forra érets initiativ upp-
nadde uppskattade besparingar om 8% per kvadratmeter, vilket
Overensstammer val med det ambitidsa malet om 42% koldiox-
idreducering fram till 2030. Att uppné topprankningar globalt,
regionalt och industriellt enligt Morningstar Sustainalytics, ar ett
tydligt bevis pa Heimstaden Bostads hallbarhetsengagemang.

Manniskor ar vart fundament

Jag ar djupt imponerad av véra anstélldas harda arbete och en-

gagemang, det har hjélpt oss att uppna betydande resultat och

bidra till samhaéllet under det génga aret. De sétter konsekvent

vara hyresgaster i centrum enligt var mission, Friendly Homes.

Den 6vergripande kundnojdhetspodngen pa 78% for 2023 &r ett \
intyg pé forra &rets prestation.

Med oavbrutet engagemang fran vara team kommer vi fort-
sétta att forbattra var operativa plattform och ta tillvara pa
de mojligheter som uppstar och né vara mél for 2024.

'

Helge Krogsbel
VD Heimstaden

Vi levererade ett starkare driftresultat &n
nagonsin, underbyggt av lag vakans,

kraftig hyres6kning och branschledande
hallbarhetsarbete, samtidigt som vi levererade
kundnojdhetsresultat vi ar stolta 6ver.”
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Marknadsuppdatering

Ar 2023 visade sig vara annu ett ar av geopolitiska spanningar som skapade osakerhet
kring ekonomisk tillvaxt och inflation. | takt med att aret fortlopte, visade makrodata att
inflationen kommit ner snabbt och att rantan sannolikt natt sin kulmen, vilket stédjer
utsikterna for fastighetssektorer med fundamental medvind, sdsom bostéader.

Inflationsmalet &r inom rackhall

Konsekvenserna av de snabba rantehdjningarna har ifraga-
satts av sakkunniga, vars asikter svangt nar mikroindikatorer
kontinuerligt pekat i motsatt riktning. Inflationen har i slutdndan
sjunkit fort, vilket medfért béattre finansiella férutsattningar och
allt tyder pé att kérninflationen inte blir fullt s& langvarig som
befartas. Med hushall som uppvisar motstandskraft mot tkade
réantor och minskad kdpkraft, ser mojligheten fér en mjuk land-
ning lovande ut. Efterfrdgan mattas av och forsérjningskedjor
har aterstallts tillsammans med en &tergang av energipriserna
fran topparna 2022 vilket skapar en trygghet om att vi kommer
na ECB:s inflationsmal om 2% utan att driva ekonomin in i en
djup recession.

Konsensus kan svanga snabbt

Vid slutet av 2021 verkade tanken péa réantehéjningar narmast
otankbar. Likvéal verkade ett scenario med avtagande rantor
lika otankbart vid samma tidpunkt ett &r senare. Det & mansk-
ligt att anvanda farsk data for att forklara nuet och vad man
kan foérvanta sig i framtiden, men detta leder till ett brus som
gor det svart att forsta de strukturella inflationstrenderna. Det
har varit ménga handelser att smélta de senaste tva &ren, med
en energikris som drivit pa betydande investeringar kopplat

till energiomstaliningen och geopolitiska handelser som lett till
avglobaliseringstrender och 6kade militéra investeringar. Dessa

trender &r synnerligen inflationsdrivande men kan ocksa latt
leda till bekraftelsebias om varfor nyligen observerade infla-
tionsnivaer kommer att forbli hbga, med begransad hansyn till
den 6vergripande minskade efterfrdgan som observerats.

Stora rérelser inom fastigheter

Finanskrisen hade en samlad paverkan pa samtliga fastighets-
sektorer. Kommersiella fastigheter upplevde tkade vakansgra-
der och sjunkande hyresnivaer pa grund av lagre sysselséttning
och minskad konsumtion. Bostadssektorn var vid tidpunk-

ten inte allméant erkand som en institutionell tillgadngsklass och
véckte darfor ingen stérre uppmarksamhet fran investerare.

Situationen ser annorlunda ut idag och darfor &r paverkan inte
heller likartad. | dag paverkas fastighetssektorerna inte bara av
cykliska trender eller finansiellt skarpta marknadsforhallanden
utan ocksé fundamentalt forandrade ramvillkor. E-handelns
paverkan pa detaljnandeln har varit tydlig i flera &r och kontors-
segmentet har stallts pa sin spets efter covid-19. Men har det
verkligen bara varit covid-19 som inneburit strukturella férand-
ringar for kontor? Trenden med arbete hemifran har en patag-
lig paverkan pé kontorsbehovet, men redan innan det hade

vi sett férandrade krav fran kontorshyresgaster som omfattat
minskade ytbehov och stora féréndringar kring hur attraktiva

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

kontorsytor ska utformas, vilket resulterat i stora anpassnings-
kostnader.

Detta forvantas paverka sammanséttningen av fastighetsport-
folier framdver, och de institutionella favoriterna fran forr forvan-
tas ersattas mot mer motstandskraftiga och demografidrivna
fastighetssektorer, dar risken &r I&g for investeringen att bli
omodern och dar l&ngvariga obalanser mellan utbud/efterfra-
gan é&r ofrankomlig, som for bostader.

Historiskt gap mellan hyres- och &garbostader
Kapitalvarden inom hyresmarknaden har de senaste 18 mana-
derna upplevt nominella tillbakagangar i intervallet 5-20%, vilket
aterspeglar verkliga prisfall om 20-35%. Detta ar exceptionellt

i en icke-cyklisk tillgangsklass som &r underutvecklad och dar
ersattningskostnaderna dkat betydligt. Ett vakuum pé investe-
ringsmarknaden rader d& méanga kopare, som de senaste aren
forvarvat bostadsfastigheter som ett substitut till Iag-beta rante-
investeringar, forsvunnit eftersom den riskfria rantan stigit med
300-400 bps. Detta har gjort att gapet till direktavkastningen pa
bostader minskat. Under en sédan period borde de mer typiska
fastighetsinvesterarna eller 1angsiktigt institutionellt kapital fyllt
tomrummet, men med institutioner som behdver anpassa sina
portfolier till en ny réntemiljd, och bostadsfastighetsbolag som
fokuserar pa att starka sina kreditnyckeltal, s& har halet i mark-
naden kvarstatt vilket pressat ner fastighetsvérdena.

Dynamiken pa &garmarknaden har varit pafallande annor-
lunda. Trots att stigande rantor péverkat kdpkraften, har den
Okande klyftan mellan utbud och efterfragan tillsammans med
hog sysselséattning och stigande loner, gjort priserna péa &gar-
bostéder valdigt motst&ndskraftiga.Aven om det finns variatio-
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”Okad utbudsbrist och stigande
ersdttningskostnader tyder pa att
vardena fér bostadsfastigheter
kommer att aterhamta sig — det ar inte
en fraga om, utan nar det sker”



Inflationsutvecklingen mellan december 2021 och december 2023 pa Heimstaden Bostads marknader
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Husprisindex mellan december 2021 och december 2023 pa Heimstaden Bostads marknader
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ner mellan olika marknader har &garmarknaderna péaverkats av
mindre an 0,5 ganger hyreskapitalvardena, dar &garmarkna-
derna vanligtvis &r ner 5-10% i reala priser fran toppen.

Portféljhantering viktigare &n nagonsin

Forhallandet mellan kapitalvarden for hyresfastigheter och agar-
vérden &r nagot vi kontinuerligt dvervakar. Det utgér huvudreso-
nemanget till var omfattande privatiseringsplan som técker 25%
av vart verkliga portfolivarde. Vid slutet av 2023 hade vi sélt mer
an 300 enheter for dver 1,2 miljarder SEK (i fastigheter med
totalt bokfért varde om 20 miljarder SEK), vilket motsvarar en
32% genomsnittlig premie pa det bokforda vardet.

Att optimera kapitalallokeringen &r alltid prioriterat, men i en
miljé dar kapitalkostnader och inflation snabbt férandras blir
det annu viktigare. Avkastningskraven for lagenhetsuppgra-
deringar, reparationer kontra ersattning av tak med mera, har
under de senaste 18 manaderna férandrats véasentligt. En
organisation bdr vara val forberedd pé att hantera plétsliga for-
andringar, och det &r jag &r stolt dver att vi lyckats med.

HALLBARHETSRAPPORT
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Utbudsbristen vaxer och véantas dominera

Som de motstandskraftiga vardena pa dgarbostéder antyder,
folier bostaderna inte dynamiken for vanliga kommersiella fast-
igheter, och bor darfor betraktas som en rédvara med hansyn till
dess substansvéarde och balansen mellan utbud och efterfragan.
Medan substansvardet for en rdvara kan stallas mot marginal-
kostnaden for utvinning, kan vérdet pa bostader stéllas mot
dess produktionskostnad, vilken har 6kat vasentligt de senaste
aren. Bostadsbristen forvéntas bara dka tills fastighetsvardena
aterhamtar sig for att motivera produktion av nya bostader, och
som motstandskraften i &garvardena avsldjar bér underskottet
inte underskattas. Fortsatt press pé varden kan inte std emot ut-
budsbristen och tkade erséattningskostnader for nagot sa funda-
mentalt som en bostad, vilket snarare gor det till en fraga om nér
och inte om vardena kommer borja att terhamta sig.

Christian Fladeland
Vice VD & Chief Investment Officer
Heimstaden
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Levererar Friendly Homes

Fastighetssektorn har genomgatt en omvalvande period som préglats av stora korrigeringar
pa finansmarknaden under 2022 och 2023. Denna férandring belyser vikten av faktorer

som tillgang till finansiering, kostnadseffektivitet och framgangsrik férvaltning. Féljaktligen
har var strategi utvecklats. Vi skiftar fokus fran tillvéxt till en omkalibrering av var
kapitalallokeringsstrategi. Denna férandring ar en anpassning till de hégre kapitalkostnaderna
och understryks av ett rigorést atagande om finansiell disciplin och finansieringsdisciplin.

Genom att konsekvent leverera starka driftresultat ar Heim-
staden Bostad val positionerat for langsiktig tillvaxt nar den
makroekonomiska turbulensen avtar.

Varfér vi alskar bostadsfastigheter

Attraktiviteten for bostadsfastigheter ligger i dess oersattliga
natur givet det fundamentala behov manniskan har av en bo-
stad, som inte heller gér att digitalisera bort. Trender kopplade
till urbanisering och mindre hushall driver upp efterfragan pa
bostader, samtidigt som begransad tillgéng till centrala lagen
intensifierar efterfrdgan pa hyresratter. Med bostadsbrist och
tiltagande &gandekostnader férvantas hyresdkningen dver-
traffa inflationen under de kommande &ren. Dessutom, efter-
som nybyggnationer inte ar Ionsamma baserat pa nuvarande
avkastning och hyresniva, stods tillgdngsklassen ytterligare av
riskjusterade avkastningar.

Varfor Heimstaden Bostad
Heimstaden Bostad, som det enda pan-europeiska bostads-
bolaget, utnyttjar sin skalbara digitala plattform f6r ekonomisk

I6bnsamhet, hallbarhet och kundnodjdhet. Med intern forvalt-
ning och kompetenta lokala team, har vi en bevisad historik av
framgangsrik forvaltning. Var unika position méjliggor att vi kan
utvérdera relativ prissattning over flera marknader och saker-
stélla optimal kapitalallokering, vilket gynnar de riskjusterade
avkastningarna for vara agare.

Mission och mal

Vagledda av véar skandinaviska entreprendrsanda och starka
bolagsstyrning, har vi en tydlig strategi for att uppfylla var mis-
sion om att férenkla och férgylla liv genom Friendly Homes.
Utover att tilhandahalla bostéder, sékerstaller vi héllbara, lang-
siktiga avkastningar for vara &gare och meningsfulla insatser i
samhallet. Detta mojliggdrs av att framja en stimulerande ar-
betsplats och tillfredsstélla hyresgaster. Kommersiell framgéang
ar fundamental for skapandet av Friendly Homes. Vi prioriterar
flexibilitet pa kapitalmarknaden och levererar hdgkvalitativ, ef-
fektiv och innovativ férvaltning genom att sténdigt stréva efter
forbattring péa varje niva.

OM HEIMSTADEN BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

STRATEGI

Enrich and simplify lives through
Ié #

Quality Living for Customers

Efficient & Innovative Operations
Friendly Workplace

Society Contribution

Commercially Outstanding

Value-driven Culture & Strong Governance

& & ¢ @

o <
<« =

Dare Care Share

Vi vagar forandra varlden och
kompromissar aldrig med véra
Overtygelser — vi gor var rost
hérd och antar utmaningar.

Vi bryr oss om samhéllet,
partners, hyresgaster och kollegor
- tillsammans hittar vi héllbara
|6sningar.

Vi delar var kunskap och hjélper
varandra att vaxa. Vi &r genuina,
transparenta och é&rliga i var
kommunikation och agerande.
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Fastighets- och tillgangsférvaltning

Effektiv kapitalallokering genom aktiv
férvaltning av tillgangar

Vi gick in i 2023 med en fortsatt ambition om att skapa langsiktigt Agarvarde. Som svar pa
de makroekonomiska férdndringarna, héjde vi trésklarna for nya vardeskapande projekt i
linje med vart dtagande att stotta sarskilda kreditmatt. Denna disciplinerade strategi starker
var finansiella stallning och mojliggér energieffektiva atgarder med fokus pa héllbarhet. En
grundlig portfélijgenomgang identifierade en strategisk privatisering av utvalda fastigheter
som mojlig vag framat, vilket forbattrar langsiktigt varde och drifteffektiviteten.

Genomfdrande av vara ambitiésa utslappsmal | linje med vér strategi for héllbara investeringar fortsatter vi
Under 2023 expanderade Heimstaden Bostads klimatfard- att prioritera isolering av byggnader for att minska vinteren-
plan till att inkludera fastigheter férvarvade fram till 2022 ergianvandningen, 6vergangen fran fossila branslen till for-
och skiftade det strategiska ansvaret for fardplanen till nybara och att optimera energieffektiviteten genom digitala
Asset Management-funktionen. Detta skifte placerar Asset kontroller. Dessa atgarder skapar inte bara nettobespa-
management i taten for projektgenomférandet av klimat- ringar for hyresgaster, utan ocksé en 6% direkt avkastning
fardplanen. pa investering.

Heimstaden Bostad har accelererat sina insatser for att Kvalitativa hyresgastanpassningar

minska koldioxidutslappen i linje med Parisavtalet och ser Genom snabb anpassning till de stigande rantorna och in-
planen realiseras dver hela portfélien. Det uppskattas till flationens péverkan p& materialkostnaderna, justerade vi
besparingar om 7,5% genom minskad energiintensitet. avkastningsnivaerna for vardehdjande investeringar som
Detta visar bolagets framsteg for att uppna de ambitiost hyresgéstanpassningar (Tl) och andra vardehojande pro-
uppsatta malen om reducering av koldioxidutslapp med jekt. Detta resulterade i minskade volymer och hdgre relativa
42% fram till 2030, med 2020 som basar. avkastningar, med omdelbar positiv paverkan pa ranteteck-

kningsgraden, samtidigt som man behéller méjligheten att
genomfora dessa vid ett senare tillfalle. Under aret renove-




2023
Hojdpunkter

4 602

Renoverade bostader

8%

Hyresgéstanpassningar, genomsnittlig avkastning

35,5%

Avkastning pé investering, hyresgéstanpassningar

4 526

Féardigstallda bostader inom nyproduktion

1 066

Isolerade bostader

INNEHALL

rade vi 4 602 enheter med en genomsnittlig hyreshojning pa
40%, levererade till en avkastning pa kostnad pa 8% med en
direktsavkastning pa 35,5%.

Féarre generella vardedkningsprojekt initierades och den mer

forsiktiga instaliningen till planerat underhall, resulterade i en

arlig minskning av CAPEX investeringar med 13,4% eller 700
miljoner SEK.

Infor 2024 kommer fokus fortsatt att ligga pa likviditetskontroll.
Heimstaden Bostad forvéntas att ytterligare reducera antalet
hyresgastanpassningar d& malséttningen ar att ytterligare hoja
avkastningskravet for dessa.

Fardigstallande av nyproduktionsprojekt

Efter &r av investeringar och tillvéxt har Heimstaden Bostad nu
slutfért en vasentlig del av nyproduktionsprojekten och under
2023 levererat 4 526 lagenheter. Detta omfattade forward
funding, forward purchase och egen utveckling, med storsta
delen av de tillhérande kostnaderna for den aterstaende pro-
jekten redan bokforda. Genom bilaterala férhandlingar med
utvecklingspartners nddde Heimstaden Bostad uppgdrelser

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

och godtog att avsta fardigstéllandet av 1 556 bostader, vil-
ket minskade Heimstaden Bostads framtida finansieringsa-
taganden med 1713 miljioner SEK.

Under 2024 planerar Heimstaden Bostad att leverera 79% av
sin aterstdende utvecklingspipeline, vilket motsvarar 2 957 en-
heter och representerar en uppskattad ytterligare intakt (NOI)
péa 305 miljoner SEK.

Effektiv fastighetsférvaltning

Efter att ha implementerat den operativa handboken pa alla
marknader, vilket standardiserade Heimstaden Bostads opera-
tiva processer och férbattrade kostnadseffektiviteten, minskade
bolaget framgéngsrikt sina driftskostnader. Kostnadseffektivi-
tetsprogrammet kommer att fortséatta under hela 2024.

Digitalisering av den operativa vardekedjan

Heimstaden Bostad arbetar alltmer datadrivet, och genom im-

plementeringen av den interna portalen MyWork och kundpor-

talen har bolaget integrerat anvandbara verktyg i sitt arbetssétt.
Digitalisering av kundresan erbjuder inte bara fler méjlighe-

ter att leverera service i varldsklass till vara hyresgéaster, utan

FINANSIELL INFORMATION
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ocksé potential att forbattra effektiviteten i det dagliga forvalt-
ningsarbetet. Detta genom lattillganglig och kontrollerad data,
optimerad administration och minskade kostnader. Denna
digitala transformation &r ocksé avgérande for att uppna vara
Klimatmal.

Heimstaden Bostad har sett fina resultat vid lanseringen av
Heimstaden Property Platform i Tyskland, vilket pa plats majlig-
gjort relevant kontrakts och betalningsdokumentation for vara
hyresgaster, vilket i sin tur mojliggdr en mer effektiv resursfor-
delning och férbattrar kundupplevelsen éverlag. Néar plattfor-
men &r fullt implementerad, férvantas den ha en betydande
positiv effekt pa vara kundnodjdhetssiffror.

Aven om de operationella besparingarna fr&n utrullningen &nnu
inte fullt ut realiserats, har digitaliseringsinsatserna gjort lo-
vande framsteg. Genom att ta ett djupare snarare &n bredare
tilvagagangssétt pa den tyska marknaden, har vi lyckats digi-
talisera hela uthyrningsprocessen inklusive kontraktssignering
och komplexa hyresberdkningar. Dessa insatser driver operativ
effektivitet och paverkar vinstmarginalerna positivt.

Digitalisering av vardekedjan

kontaktperson.

Med inférandet av den nya digitala kundportalen, Heimstaden Property Platform, har vi i Tyskland under 2023 férbéttrat hur Heimstaden Bostad kommunicerar med sina hyresgaster. Nu har
de tillgéng till en transparent och tillganglig kommunikationskanal for alla sina viktiga arenden, dygnet runt, aret om.

Hyresgaster kan komma &t alla viktiga dokument och information relaterad till sin bostad och fastigheten de bor i. De kan ocksa skicka in serviceforfragningar och rapportera skador néar
som helst. Med hjélp av ett digitalt verktyg guidas hyresgaster genom sina forfragningar och far stéd med att dokumentera problem. Detta sékerstéller att forfragningarna omedelbart nér ratt

Ungefar 20 procent av hyresgaster i Tyskland utnyttjar redan férdelarna med Heimstaden Property Platform, och fler ansluter sig varje dag.

12



IS~

2023
Hojdpunkter privatisering

300+

Bost&der salda

1,2

Totalt férsaljningsvéarde i miljarder SEK

32% / 2,8%

Premie bokfort varde /Uppskattad avkastning

INNEHALL

Privatisering — Generera signifikanta varden

Under Q3 godkénde Heimstaden Bostads styrelse en priva-
tiseringsplan for forsaljning av portfolier pa enhetsniva, med
ambitionen att fram till 2025 na forsaljningar motsvarande 20
miljarder SEK i bokfért varde till en +20% premie.

Efter en noggrann analys har Heimstaden Bostad identifierat
cirka 25% av sin portf6lj, motsvarande omkring 85 miljarder
SEK i bokfort varde, som lamplig for konverteringen till Agande-
ratter nar hyresgéasterflyttar ut.

Denna analys tog hansyn till framtida avkastning, realiserbara
vinster, operationell Iamplighet och befintlig finansiering. Folj-
aktligen har bolaget valt ut fem av nio marknader for att inklu-
deras och férvantar att vinsterna éverstiger 20% av bokfort
varde.

Inledningsvis har resultatet varit lovande, med en 32% premie
pé det bokférda vardet fran forsélining motsvarande 1,2 miljar-
der SEK vid &rets slut. Den har planen kommer att intensifieras
under kommande kvartal och stodja dtagande om att minska
bolagets beléning och forbattra dess kreditmétt. Du kan lasa
mer om privatiseringen pa sidan 14.

Vi har tilsatt en Group Director of Privatisation for att leda detta
strategiska initiativ, dvervaka férsaljningsteamet och accelerera
privatiseringen péa utvalda marknader.

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Hallbarhetslankad finansiering

| september 2023 sakrade Heimstaden Bostad
700 miljioner EUR i héllbarhetsléankad finansiering
fran europeiska banken for ateruppbyggnad och
utveckling (EBRD) och ett konsortium av cen-

tral Europeiska banker. Dessa medel kommer att
stodja hallbarhetsprojekt i vara tjeckiska fastigheter,
inklusive termisk isolering, varmepumpar och info-
rande av fornybara bransle. EBRD, med stod fran
71 lander, EU och Europeiska investeringsbanken,
framjar ansvarsfull och hallbar utveckling.

Energieffektivisering

Under aret introducerade Heimstaden Bostad ett
avancerat Al-kontrollsystem for att forbattra effek-
tiviteten i varmesystem, som beskrivs i héllbarhets-
rapporten pa sida 138 och 146. Det framsta mélet
har varit att starka férmagan att rapportera fastig-
hetsrelaterad héllbarhetsdata, vilkket mojliggoér ma-
natliga uppfoéljiningar dver marknaderna.

Al-kontrollsystemet kommer att hjélpa till att iden-
tifiera och flja upp var vi kan spara mest energi
péa mest effektiva sétt for att sanka kostnader och
minska koldioxidutslapp.

FINANSIELL INFORMATION
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Investering och avyttring

INNEHALL

Konsolidering och mojligheter

Nar rantorna fortsatte att stiga under 2023 och stabiliserades pa hdga nivaer utnyttjade vi denna évergangsperiod och den
forandrade marknadsdynamiken till att vidta atgarder som kommer skapa aktiedgarvarde och stddja vara finansiella mal.

En stagnerande transaktionsmarknad

Vid slutet av 2023, efter flera kvartal med stigande rantor och
rekordhdg inflation, bérjade rantorna komprimeras samtidigt

som inflationen sjunkit avsevart, vilket narmar sig centralban-
kernas malsattning.

Qvissheten kring stabiliseringen av realrantan och olika fastig-
hetssegments formaga att dverfora inflation till nettoresultat,
har resulterat i en stagnation pa transaktionsmarknaden.

Som ett resultat av det har bostadsutvecklingen néatt en lagsta
niva pa dver ett decenium och dkat klyftan mellan utbud och
efterfragan pé alla vara marknader. Darfor forvantar vi oss att
j&mfoérbara hyreshojningar kommer att dverstiga inflationen under
de kommande &ren och att kapitalvardena gradvis kommer att
aterhamta sig efter sex kvartal av stigande avkastningskrav som
paverkat vardeutvecklingen.

Det begrénsade antal fastighetsaffarer aterspeglar en tydlig
skillnad mellan kop- och forsaljningspriser. | vantan pé att av-
kastningskraven stabiliseras forblir kdpamna forsiktiga, medan
séljare upplever en medvind givet tillgangsslagets historiskt
starka underliggande verksamhet och fundament, som i takt
med stigande avkastningskrav och kostnader for nyproduktion
forstérks och darmed begransar utbudet.

ARSREDOVISNING 2023 HEIMSTADEN

Bostadsfastigheter drar nytta av en bred konsumentmarknad,
vilket ger alternativ for transaktioner mellan &gande- och uthyr-
ningsstrategier. Agarmarknaderna fér bostéder har varit betyd-
ligt mindre utsatta for de stigande réntorna tack vare forsiktiga
kreditrestriktioner i en nollrdntemiljé och den icke-cykliska ka-
raktdren pa bostadsefterfragan. Transaktioner sker under alla
cykler och utbud/efterfragan &r den framsta faktorn som avgor
jAmviktspriserna.

Baserat pa dessa attribut observerade pé vara marknader,
férvantar vi oss att de stora vardeminskningarna ligger bakom
oss och att fastighetsvardena kommer aterhamta sig under de
kommande aren.

Plan for privatisering

Under 20283, trots en trég professionell transaktionsmarknad,
forblev den privata bostadsmarknaden motstéandskraftig med
minimala prisfall. Heimstaden Bostads styrelse godkande en
plan fér privatisering under det tredje kvartalet for att dra nytta
av den starka dgarmarknaden, sélja utvalda tillgéngar till en att-
raktiv premie och skapa betydande aktiedgarvarde.

Var portfélibeddmning avsldjade en betydande forsaljningsmaoj-
lighet for enskilda lagenheter (privatisering), istéllet for fastig-

hetsforsaliningar i stérre volymer. Malet ar att uppna forséljning
om 20 miljarder SEK vid slutet av 2025 till en 20% premie mot

OM HEIMSTADEN STRATEGI

Slutférda férvarv under 2023
Miljarder SEK

3,0

miljarder

[ Danmark

M Nederlanderna
Island
Polen
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1,8
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0,4

! Inga férvarv i Sverige, Tyskland,
Tjeckien, Norge, Storbritannien

och Finland.
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bokfort varde, vilket bidrar till minskad belaning och uppratthal-
lande av Heimstaden Bostads investment grade rating.

Aven om var langsiktiga tillvaxtstrategi forblir oférandrad kom-
mer vi kontinuerligt att &gna oss at aktiv portfoljhantering for att
optimera Idbnsamheten. For narvarande innebar detta att dra
nytta av en stark &garmarknad. Mot slutet av 2023 bildade vi
ett kompetent och rutinerat férséljiningsteam och banade med
det vagen for en accelerering under 2024.

Slutet pa rantehdjningar och ‘Gvergangen’
Bostadsfastigheter bibehaller stark fundamenta pa grund av sin
universella betydelse och grundlaggande utbudsbrist p& markna-
derna vi &r verksamma, vilket stérker fastigheternas vérde.

Den 6kade efterfragan pa bostadsfastigheter &r betryggande, sér-

skilt med tanke pa den urbana befolkningstkningen och véxande
antal hushall. | manga marknader har nyproduktionen minskat

Undertecknade forvarvsavtal'?

Miljioner SEK
2716
692
— 343 159
- [
1H 24 2H 24 1H 25 2H 25 2026 2027

M Forward funding Forward purchase M Egen produktion

T F6r mer information om investeringsataganden se not 8.3
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markant, och dess eventuella &tergang skulle kréva priser som ar
hogre an nivaerna fore inflationen i bérjan av 2022,

Véra verksamheter fortsatter att uppvisa styrka, med hyresok-
ningar i linje med konsumentprisindex (KPI) och konsekvent
forbattrade driftnettomarginaler. Detta, tillsammans med obalans
i utbud och efterfrdgan pé vara marknader, stodjer en hog uthyr-
ningsgrad och bolagets langsiktiga framtidsutsikter.

Med stark bevisforing péa att inflationspressen stabiliserats och
att de 6kade réntorna fatt genomslag i ekonomin, dar avmatt-
ningen blir alltmer uppenbar, menar vi att det ar en rimlig be-
démnimg att rantehdjningarna upphort. Fragan nu &r om den
blivit for restriktiv och om vi kommer att f& se en kurséndring
frén centralbankerna tidigare &n vantat. Narrativet "'hdgre under
langre tid’ kommer sékerligen att testas med den snabba
avmattningen av inflationen och den ekonomiska aktiviteten
under andra halvaret 2023.

Undertecknade foérvarvsavtal®

Lagenheter

2035

]

922 1024
377 217
0
L H =
1H 24 2H 24 1H 25 2H 25 2026 2027

M Forward funding Forward purchase M Egen produktion

2 Grafen dterspeglar samtliga undertecknade férsvarsavtal fér projektutveckling i form av forward funding, forward purchase och egen utveckling. Darmed
inkluderas inte JV:s, utbyggnader eller ombyggnationer. Siffrorna baseras pa faktiska likviditetsbehov och exkluderar ddrmed bokfért vérde fér byggrétter som

kan betalas under den sista manaden.

3 Skillnaden mellan undertecknade férvérvsavtal och antal lagenheter ér till f6ljd av senarelagda betalningar under det sista kvartalet efter féardigstéllande for att

rétta till eventuella defekter.
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Privatiseringsplan

Antal forsaljningar
Lagenheter

674

262

2H 23 1H 24

Foérsaljningsvéarde
Miljoner SEK

2390

1077

2H 23 1H 24
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Forvaltningsfastigheter

De senaste tva aren har fastighetsmarknaden upplevt en hogre rantemiljé an det se-
naste decenniet, och laga transaktionsvolymer observerades nar kopare och saljare
anpassade sig till de nya forutsattningarna Tillgangspriserna har genomgatt betydande
justeringar nar hogre finansieringskostnader dkat avkastningen, vilket vagt tyngre &n
effekterna fran hyresjusteringarna. Mot slutet av aret har vi dock sett tecken pa att
skillanden mellan faktiskt bud kontra initial forfragan minskat, transaktionsvolymerna
borjat aterhédmta sig och fastighetsvardena stabiliserats pa marknaderna vi verkar i.

Efter sex kvartal av fallande fastighetsvarden tror vi att korrigeringen gér mot sitt slut och
att de samlade portfoljivardena like-for-like kommer att stabiliseras under de férsta sex
mananderna 2024. Den har uppfattningen baseras pa Heimstaden Bostads forvantade
operativa prestation och var beddmning av hur nuvarande tonlage forvantas paverka
marknaden under kommande kvartal. Privatiseringsplanen som lanserades under Q3

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

INNEHALL OM HEIMSTADEN STRATEGI

2023 utbkas gradvis och initiala férséljningssiffror ligger dver férvantan. Under 2023
avyttrades lagenheter till ett bokfort varde av 1,2 miljarder SEK, med en genomsnittlig
avkastning om 2.8%. Det begransade utbudet pa platserna vi finns p&, och den pris-
bild vi har, stodjer nivaerna som uppnatts. Vi fortsatter ocksa att uppgradera portfolien,

leverera enligt var héllbarhetsstrategi och stddja rimliga hyresnivaer for vara hyresgéster.

Rimliga hyresnivaer fortsatter att vara en prioriterad fraga for oss pé alla marknader.

Vid varderingsdatumet omfattar portféljen forvaltningsfastigheter med 161 553 (160
003) bostader fordelat dver nio marknader.

Oberoende externa varderare utfér varderingen av Heimstaden Bostads portfolj. For
mer information, se Not 3.1 pé sida 58 i denna rapport.

Miljarder SEK
-4 239 351337 2985
21 4 664 5241 4949 18 948
305 668 3 —
]
113718 145 052
31 Dec 2019 31 Dec 2020 31 Dec 2021 Forvarv Avyttringar  Investeringari Investeringari  Valutakurs Vardeféréandring 31 Dec 2022 Forvarv
forvaltnings-  férvaltnings-
fastigheter fastigheter

under uppférande
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Det verkliga vérdet pa fastigheterna minskade till 321 miljarder SEK, nedjustering fran
351 miljarder SEK den 31 december 2022, framst genom en orealiserad ranteforlust pa
31,1 miliarder SEK, forsaljningar pa 9,2 miliarder SEK och en valutaforiust pa 1,5 miljar-
der SEK, delvis uppvéagt av investeringar i forvaltningsfastigheter pa 8,4 miljarder SEK.

Justeringen av det verkliga vardet under Q4 2023 var framst drivet av negativa var-
deringsrorelser i Sverige och Tyskland, dar avkastningsdkningar (underbyggda av ett
begransat antal individuella jamférbara transaktioner) vagde tyngre an de positiva ef-
fekterna fran hyreshajningarna. | Norge ledde sjunkande priser pa dganderétter till en
férsvagad vardering. Samtidigt har vardena i Danmark och Nederlanderna stabiliserats
dé& hyresprestationen och prisutvecklingen for &ganderétter lindrat effekterna av tkade
avkastningskrav. En stark hyresprestation i Tjeckien, Storbritannien och Polen paver-
kade vérdena positivt.

-9 459 4920 3433 -1 529 -31 081

— 320 607
]
Avyttringar  Investeringari Investeringari  Valutakurs Vardeférandring 31 Dec 2023
forvaltnings-  forvaltnings-
fastigheter fastigheter

under uppférande
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Overblick portfolj

INNEHALL

OM HEIMSTADEN

Hyresintakter fran

STRATEGI

Land Verkligt varde, miljoner SEK Bostéader Verkligt varde/m?, SEK Bostadsyta, % reglerade marknader,! %
Sverige 89 781 46 572 26 944 90,1 100,0
Tyskland 79 404 29 713 39 750 91,0 100,0
Danmark 72 043 20 757 35 491 94,5 14,4
Nederlanderna 27 336 13 296 25737 99,1 57,6
Tieckien 25 185 42 352 9713 95,6 24,7
Norge 17109 3973 82719 87,0 0,0
Storbritannien 4 305 949 55 548 98,4 0,0
Finland 3 628 3164 19 468 95,8 0,0
Polen 1815 777 42 876 89,3 0,0
Totalt 320 607 161 553 27 660 92,5 57,2

! Bostader

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRAPPORT

<o
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Kapitalstruktur

INNEHALL

Finansieringsoversikt

Heimstadens tillgdngsbas utgtrs framst av vardet pa dess ak-
tieinnehav i Heimstaden Bostad. Som agare och férvaltare av
Heimstaden Bostads fastighetsbestand erhéller Heimstaden
tillhdrande intakter i enligt med radande avtal. Historiskt sett
har mdjligheten att nyttja kapitalmarknadsfinansiering medfért
flexibiliteten, majliggjort finansiell backning i rollen som agare
och bidragit till en diversifierad kapitalstruktur. Heimstaden vér-
nar om tillgéngen till kapitalmarknaderna men dvervager inte
att emittera nya obligationer, aven vid férbéattrade finansierings-
villkor, eftersom strategiska atgérder &r inriktade pé att uppna
en mer optimerad kapitalstruktur med l&gre skuldsattning och
starkare kreditvardighet..

Konsoliderad skuldstruktur och férfalloprofi
Miljoner SEK

I
24 533

19 271 20 189
17 642

14171 13 705
9774
L] I B I o
—_— |
2024

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033+

M Banklan Hypotekslan M Obligationer Foretagscertifikat

Finansieringsstrategi

Heimstaden foljer ett finansiellt ramverk som styrs av positio-
nen i Heimstaden Bostad samt dess befintliga covenantavtal.
Finansieringsméssigt arbetar vi aktivt for att med hjalp av till-
gangliga finansieringskallor bygga upp en kassa som l6épande
kan tacka skuldforfall och refinansieringsbehov och pé séa satt
gradvis minska skuldsattningen samt starka upp balansréak-
ningen och bolagets kapitalstruktur.

Som en del av denna strategi avyttrade Heimstaden under Q4
den islandska fastighetsportféljen till Fredensborg och erholl en
initial betalning om 1,5 miljarder SEK, och resterande belopp
vid fullbordad forséljning. Skulden for den islandska portféljen
uppgick till 2,9 miljarder SEK vid slutet av Q3. Heimstaden har

Konsoliderad inlésensdagar hybridobligationer
Miljoner SEK

15 650
6 560
4 460 3746 3 853
2024 2025 2026 2027 2028
Hybrider
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dessutom under kvartalet aterkdpt obligationer pa den 6ppna
marknaden som reducerat nominell utestdende skuld med 695
miljoner SEK.

Hemstaden har framgéngsrikt minskat sin totala skuldniva
under 2023 med 6,7 miljarder SEK, inklusive skulden relaterad
till islandska bestandet, med stdd av intékterna som erhdlls
fran forsaliningen av aktier i Heimstaden Bostad under Q1'23.
Vi &terbetalade det resterande beloppet av bryggfaciliteten
som togs upp i samband med forvarvet av fastighetsportfol-
jen fran Akelius om 1,5 miljarder SEK, aterbetalade det reste-
rande utestdende beloppet vid forfall av en SEK-obligation om
837,5 miljioner SEK och aterkdpte obligationer pa sekundar-
marknaden for en total kdpeskiling om 1 617 miljoner SEK. De

Sjalvstandig inlésensdag hybridobligationer
Miljoner SEK

4 460
3 341
0 0
2024 2025 2026 2027
Hybrider? T Nettotillgéng till utgivarens egna innehav

av respektive hybrid.

FINANSIELL INFORMATION
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aterstdende intakterna kommer att anvandas for att hantera
skulder och tacka kommande obligationsforfall.

| slutet av perioden hade Heimstaden 9 968 miljoner SEK i
seniora icke sakerstéallda obligationer och 7 374 miljoner SEK i
hybridobligationer utestdende noterade pa Nasdag Stockholm
och Euronext Dublin.

Kreditbetyg

Heimstaden har ett kreditbetyg ‘BB’ med &versyn fér sénkning
(Rating Watch Negative) av Fitch. Mer information om Heimsta-
dens skuldinstrument och samt fristdnde finansiell information
finns pé sidorna 72-75.

Sjalvstandig skuldstruktur och forfalloprofi

Miljoner SEK
4 455
3 805
1697
295
] [ ]
2024 2025 2026 2027

M Banklan M Obligationer
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Konsoliderade nyckeltal

ICR Nettobelaningsgrad (LTV) Finansieringsférdelning
Multipel % %
57,9 58,9
2 53,6 54,9 57,2 03 06 0,0 0.0
2,4
38,7 35,9
295 33,2
Kv4 22 Kv1 23 Kv2 23 Kv3 23 Kv4 23 Kv4 22 Kv1 23 Kv2 23 Kv3 23 Kv4 23 Kv4 22 Kv1 23 Kv2 23 Kv3 23 Kv4 23
M Banklan M Seniora icke-sékerstéllda obligationer I Foretagscertifikat
" Hybridobligationer I Hypotekslan
Genomsnittlig ranta Genomsnittlig 16ptid - 1an Réntesékring
% Ar %
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Miljdmaéassig hallbarhet

Vi vardesétter miljomassig hallbarhet over hela var vardekedja och satter ambitiosa mal dar var paverkan ar som storst. Solid
rapportering ar avgorande for att méata vara framsteg, sakerstalla efterlevnad med relevant lagstiftning och férordningar, samt for
att vara transparenta i kommunikationen med vara intressenter. Vart atagande for miljomassig hallbarhet gynnar inte bara planeten,
utan stodjer ocksa vart finansiella resultat genom arliga kostnadsbesparingar fran energieffektiviserande atgérder, tillgang till
héallbarhetslankad finansiering och positiva intressentdialoger.

Klimatmal 5% @
40%
—— | 58% Scope 1&2 utslapp basar
Scope 3, kat. 13 utslapp baséar
B Signerad nyproduktion
Energileverantérernas forbattringar (scope 1&2)
Ursprungsmaérkt férnybar el
Bransleskifte
60% B Energieffektiviseringsatgarder
Energileverantérernas forbattringar (scope 3)
[ Initiativ som minskar scope 3 utslapp
W Mal fér att n& 1,5°C
Utslapp Ny- Scope 1&2 Minskade Mal for att
basér produktion potentiella utslapp i na 1,5°C
utslapps- Scope 3
minskningar

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

Hdéjdpunkter

-20%

Scope 1 & 2 intensitet (19 kg CO,e per kvm)

-10%
Vetenskapligt baserat klimatmal, -42% till 2030

(% férandring av CO,e-utslapp jamfort med
basar 2020, omréaknat)

-8%
Energiintensitet (normalérs korrigerat)
(135 kWh/per kvm)

EUR 700 miljoner

Totalt sakerstalld hallbarhetslankad finansiering

9 ton
Scope 1 & 2-utslapp i ton CO,e/MSEK
(Market based)

12%
Andel av leverantorer baserat pa spend som har

satt vetenskapsbaserade klimatmal (Science-Based
Climate Target, Scope 3, Kategori 1)
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Klimatstrategi

Som stort bostadsfastighetsbolag har vi ett sarskilt ansvar att
tackla klimatférandringarna, framst genom att minska véara
utslapp av vaxthusgaser (GHG), som uppstéar fran energian-
vandningen i vara fastigheter. Vara mal fér minskade utslapp
och energianvandning, validerade av Science Based Targets
initiative (SBTi) 2022, &r i linje med Parisavtalets mal om att
begransa den globala temperaturékningen till 1,5°C och EU:s
atagande om Klimatneutralitet till 2050.

Klimatfardplan

For att na vara ambitidsa mal har vi tagit fram en fardplan och
avser investera cirka 7,7 miliarder SEK fram till 2030. Denna
fardplan uppdaterades 2023 for att inkludera fastigheter forvar-
vade i december 2021 (se sida 144 for detaljer).

Vara priméara strategier for att minska véaxthusgasutslapp dver
samtliga scope-kategorier omfattar bransleskiften, energief-
fektivisering och framjande av héllbara beteenden hos véra

INNEHALL

hyresgaster. En nyckelatgérd &r évergangen till renare brénslen
i Tieckien, sasom att fasa ut fossilbaserad fjarrvarme till forman
for varmepumpar eller ga fran fran kol till gas.

Dessa anstrangningar minskar inte bara vaxthusgasutsléappen
utan ger ocksa kostnadsbesparingar bade for var verksamhet
och véra hyresgaster. Vi forvantar oss en arlig besparing pa
450 miljioner SEK, vilket ger en potentiell investeringsavkast-
ning pa 6%.

Minskad energianvandning

Vi reducerar energianvandningen proaktivt och nadde vart mal
for 2023 om en 2% minskning av normalarskorrigerad energi
per kvadratmeter i alla lander. Vara insatser omfattar isolering
av vindsutrymmen och fasader, uppgradering av fdnster samt
optimering av varmesystem och ventilationsstyrning.

Under 2023 utvarderade vi olika potentiella energibesparande
atgérder for att identifiera de mest effektiva - vilka var:
e Al-styrningssystem

ESG-bedrifter 2023

med 2020.

Vi &r stolta 6ver det 6kande externa erkénnandet for vara héllbarhetsinsatser. Under 2023 uppnadde vi en betydande
forbattring i var Morningstar Sustainalytics ESG Risk rating och gick fran "Lag Risk” till den mer fordelaktiga kategorin
"Férsumbar Risk”. Denna forandring aterspeglar en stor forbéattring med -4,3 poang jamfort med 2022 och -10,3 poang jamfort

Vara framsteg inom ESG-omradet har ocksa fatt erkannande fran Danske Bank Credit Research om fastighetsbolag. Vi hojde
var ESG-rapporteringspoang fran "Bra” till "Utmarkt”. Detta erkannande harstammar frén vart dtagande att integrera l&ngsiktiga
milidstrategier i var verksamhet, liksom var tydliga budgetallokering for investeringar i energieffektivitet.

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

¢ Avluftning och filtrering av vdrmesystem
e |solering av ror

® Hydraulisk balansering

o Overgang till LED-belysning

¢ Modernisering av undercentraler

Genom denna utvardering sag vi stor potential att ytterligare
Oka antalet Al-styrningssystem och hydraulisk balansering i var
portfélj och planerar att implementera dessa under 2024.

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRAPPORT
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Investeringar i férnybar energi

Vi har ett stort fokus péa fornybar energi for att minska vart
koldioxidavtryck. Vi integrerar férnybar energiproduktion i alla
nybyggnationer, utforskar geotermisk uppvarmning i tillgangliga
regioner och installerar solpaneler pa befintliga byggnader. Ar
2023 installerade vi 1 284 kWp i Danmark, Sverige och Polen
samt investerade i uppvarmning i Finland.

Rapportering och Regleringar

EPBD

CSRD och ESRS

CSDDD

och vardekedija.

GRESB

detta initiativ.

Vi bevakar noggrant féreslagna andringar i EU:s direktiv om energiprestanda for byggnader (EPBD) och bedémer deras
potentiella paverkan pa var verksamhet. Vi har kartlagt vara energideklarationer (EPC) i alla marknader och identifierat
prioriterade tillgangar for hallbarhetsprojekt for att forbéattra energideklarationerna.

Vi forbereder oss for Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) som blir géllande fran réakenskapséret 2024,
tilsammans med European Sustainability Reporting Standards (ESRS). Vi folier noga implementeringen i svensk lagstiftning.

Vi folier den rekommenderade processen for due diligence som rekommenderas av OECD och sékerstaller var beredskap
infér den kommande Corporate Sustainability Due Diligence Directive (CSDDD). Detta direktiv kréver att bolag identifierar,
upphor, forebygger, mildrar och redovisar negativa effekter p& manskliga rattigheter och miljén bade i sina verksamheter

Vi férbereder oss for att delta i Global Real Estate Sustainability Benchmark 2024 och har inréttat en intern arbetsgrupp for
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Bedémning av klimatrisker

Effekterna av klimatforandringar paverkar redan
omraden dér véra fastigheter finns, med tkade
extrema vaderhandelser sdsom éversvamningar
och varmebodljor. Vi &r beslutna att anpassa oss till
dessa forandringar och férbereda oss for framtida
klimatrelaterade risker.

Ar 2022 utvecklade vi en process for bedémning
av klimatrisker och sarbarhet som omfattar tre
steg: beddmning av fastighetsportféljens expone-
ring, bedémning av sérbarhet péa fastighetsniva och
genomfbérande av anpassningsatgarder. Ar 2023
avslutade vi bedémningar av fastighetspaverkan for
hela var portfolj och identifierade Gversvamningar
som den mest relevanta risken. Vart mal ar att ge-
nomféra sérbarhetsbedémningar for hela var port-
folj och genomféra lampliga anpassningsatgarder.

Vetenskapsbaserade mal for vara leverantorer

For att ytterligare starka vart atagande mot klimatféréandring-
arna uppmuntrar vi aktivt véra storre leverantorer att anta ve-
tenskapligt baserade mal och har som malsattning att 27% av
véra leverantorer, baserat pa inkdpta varor och tjanster, ska ha
vetenskapsbaserade mal senast 2027.

Bevarande av naturresurser och ekosystem
Klimatférandringar &r en avgorande utmaning, men var strategi
stracker sig bortom vaxthusgasutslépp och energianvandning

INNEHALL

och omfattar ocks& omréaden som resursforbrukning och biolo-
gisk mangfald.

Minskad vattenanvandning

Att minska vattenanvandningen &r viktigt for planeten och ar ett
omréade vi kan ha stor paverkan p& grund av vara hyresgésters
betydande vattenanvandning. Aven om vi har begrénsad direkt
kontroll, stravar vi efter att framja hallbara metoder bland véra
hyresgéaster och aktivt minska vattenférbrukningen genom att
tilhandahélla vatteneffektiv utrustning.

Vi har satt ett mal att arligen minska vattenanvandningen med
minst 1% per kvadratmeter och vara atgérder inkluderar Gver-
vakning av vattensystem samt utbyte av kranar, blandare, toa-
letter och duschar under renoveringar.

Den totala vattenforbrukningen 6kade med 18% fran 2022 till
2023 pa grund av battre datakvalitet och inkludering av fler es-
timat fér saknade varden i Danmark och Tyskland under 2023.
Vi ligger dock i linje med vart mal for 2030, vilket gér att se pa
sida 142.

Under 2023 ersatte vi foraldrad vattenutrustning i ett stort
norskt projekt, vilket resulterade i en néstan 10% minskad
vattenforbrukning. | utvalda fastigheter i Sverige, Norge och
Tjeckien har vi installerat smarta méatare fér kontinuerlig Gver-
vakning av lackage for att snabbt upptécka onormalt vattenan-
vandning.

Ersattning av ekosystem och framjande

av biologisk mangfald

Friska ekosystem och biologisk mangfald ar avgtrande for
en héllbar planet, men urbanisering utgor ett hot mot dem. |
vara nyproduktioner &tar vi oss att aterskapa en motsvarande

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

méngd ekosystemtjanster. Vara riktlinjer for ekosystem och
hantering av biologisk mangfald implementeras i vara projekt.

| Sverige inkluderar vi gréna tak i manga nyproduktioner, och vi
planerar att uppfora orangeri, véxthus och gardar for att framja
biologisk mangfald och valbefinnande fér omgivningen.

| Tieckien, Tyskland och Danmark férbéttrar vi den biologiska
mangfalden genom att installera gréna tak, sedumtak samt
plantera vilda blommor och upplata bikupor.

Ansvarsfull avfallshantering i vara fastigheter

Battre avfallshantering ar avgorande for att minska miljopaver-
kan och prioriteras ocksé av véra hyresgaster, vilket framgéar

i vara undersokningar. Vara nuvarande atgarder adresserar
vésentlig avfallsgenerering inom bygg, i bostadsomraden och
kontor. Néasta ar kommer vi att fardigstalla och implementera
riktlinjer fér avfallshantering fér organisationen.

Vi stéller specifika krav for nyproduktioner och sékerstéller att
70% av icke-farligt avfall forbereds for ateranvandning, atervin-
ning eller materialatervinning. | befintliga fastigheter samarbetar
vi aktivt med vara hyresgasterfor att sékerstélla god avfalls-
praxis, atervinning och tillganglighet. Vi bevarar aven befintliga
fastigheter genom renoveringar och regelbundet underhall,
vilket Okar cirkulariteten genom att minska behovet av nybygg-
nationer genom var langsiktiga strategi.

Group Director of Environmental Sustainability

For att ytterligare befasta vart engagemang for en robust mil-
j6épolicy och praxis skapade vi en koncerndvergripande roll i
november 2023. Var Group Director of Environmental Sustai-
nability ansvarar for var miljiostrategi och férberedelserna for
framtida regleringar och lagstiftning.

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT
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Hem for 6ver 50 000 bin

| Ostrava, Tjeckien, har vi tre bikupor pa vara fast-
ighetstak. Dessa kupor ar hem for dver 50 000 bin
och har sarskilda sensorer som dvervakar binas
hélsa och aktivitet. Bina anvands for att dka om-
rédets biologiska mangfald, med bonusen att de
ocksa producerar 6ver 60 kg honung arligen.
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Sociala hojdpunkter

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Vart fundament ar manniskor - vara uppskattade hyresgéster for vilka vi skapar Omtanksamma hem, vara engagerade anstéllda
och de bostadsomraden och samhéllen som vi paverkar. Var strategi for social hallbarhet bekraftar var roll gentemot var och en
av dessa malgrupper och framjar en séker och inkluderande milj6 for alla.

2023 godkande styrelsen var nya sociala fardplan, dar var strategi for social hallbarhet beskrivs i tre fokusomraden.
Denna fardplan 6kar effektiviteten och sakerstaller ett samordnat och strategiskt tillvagagangssatt pa samtliga marknader.

@

Anstallda

Skapa en séker, inkluderande och
inspirerande arbetsplats med lika
mojligheter for alla anstallda.

Foértroendebaserat Méjlighet att véixa
ledarskap
Jamstalldhet

. Halsa och sakerhet
mellan kénen

Mangfald, inkludering och tillhérighet

Hyresgaster

Skapa sékra och inkluderande
hem och bostadsomraden
for vara hyresgéster.

Kénsla av trygghet Kénsla av gemenskap

Ansvarsfull hyresvard

S

Samhalle

Skapa ett sdkert och inkluderande
samhalle for alla.

Inkluderande bostéder Inkluderande jobb

Inverkan bortom dagliga verksamheter
genom partnerskap

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT

Var rackvidd
300 000

Hyresgaster

2100

Anstéllda

4 767

Inkluderande bostader

299

Inkluderande jobb

A Home for a Home

73 000

Barn

26

Lander

54

Program

340

Miljoner SEK i totalt stod

¢ >
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@
Friendly Workplace

Vara anstéllda &r avgdérande for var framgéng och leverans av
Friendly Homes till véra hyresgaster. Under 2023 fortsatte vi att
accelerera vara insatser for mangfald, inkludering och jamstalldhet
genom att introducera ett mangfaldsrad. Vi bibeholl vart tagande
kring anstélldas engagemang och talangutveckling genom traning
och ledarskapsprogram. Fortsatt optimering av arbetsprocesser
kravde nedskarningar och kostnadseffektivitetsatgarder, vilket
understrok vikten av att chefer engagerar sig i sina team och &r
lyhérda fér anstélldas kénsla och upplevelse av situationen.

Forbéttring av anstélldas upplevelse under 2023

Under aret fortsatte vi att forbattra upplevelsen for vara an-
stéllda. Vi implementerade ett nytt verktyg for medarbetar-
undersodkningar for att lyssna pé feedback och identifiera
forbattringsomraden. Vi satte ambitidsa mal om att vara topp
25% globalt inom huvudkategorierna Engagemang, Méangfald
och Inkludering samt Halsa och Vélbefinnande for att sékerstélla
att vi uppratthaller vart tagande att vara ett Friendly Workplace.

Medarbetarndéjdhet och utvecklingsméjligheter ar viktigt for att

vi ska vara fortsatt framgangsrika. Under 2023 forbattrade vi var
larandeplattform for enklare atkomst till innehall och introducerade
ett specialiserat introduktionsprogram inom fastighetsférvaltning
och uthyrning. Vi lanserade ocksé utbildningar om att hitta din
néasta roll, ledarskap vid férandring och introducerade utbildning
om hur man upptécker och undviker mutor och korruption.

Vi stodjer véara ledare med redskap och kvartalsvisa Spot-
light-nyhetsbrev som fokuserar pa olika teman, tips och verk-
tyg for deras dagliga ledarskap. Méten pa landsnivéa framjar
samarbete och best practice-utbyte. Utvalda nya ledare med-
verkar i vart program New@Leading.
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Gora mangfald till en del av vart DNA

Vi betraktar mangfald och inkludering som avgérande for att
skapa ett Friendly Workplace och stimulera produktivitet, inn-
ovation och framgang i allménhet. Vart mal ar att framja en
inkluderande milj® som méjliggdr att ett brett spektrum av
manniskor kan blomstra, med stdd av konkreta atgérder.

Med insikt om utmaningen med en relativt homogen chefsfor-
delning, etablerade vi ett mangfaldsrad ar 2023 for att lyssna pa
olika réster inom bolaget och vidta meningsfulla atgarder for att
framja en kansla av tillhdrighet. Dessutom har vi gjort var rekryte-
ringsprocess mer objektiv och biasfri genom att tillampa genom
att tillampa testverktyg fér objektivitet och inkludera utbildning
mot fordomar i véra ledarskapsprogram, sarskilt nar det géller
rekrytering.

Framja jamstalldhet och kénsférdelning

Med vara rétter i skandinaviska vérderingar prioriterar vi jam-
stalldhet. Vi arbetar konsekvent med jamstalldhet mellan kénen
och stravar efter en balanserad representation av man och
kvinnor samt lika erséattning for likvardigt arbete i hela bolaget.

Genom att anvénda Mercer-plattformen genomfér vi &rligen en
analys av l6negapet mellan kdnen i syfte att identifiera skill-
nader i erséattning mellan man och kvinnor i liknande roller.
Resultaten finns tillgéngliga i var hallbarhetsrapport, sida 158,
vilket ger oss mdjlighet att fatta datadrivna beslut som framjar
rattvisa och jamstalldhet.

Vi uppmuntrar aktivt kvinnor att trdda in i fastighetssektorn
och inta ledande roller for att adressera branschens manliga
dominans. | Tyskland och Tjeckien organiserade lokala organi-
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sationer karridr- och rekryteringsevenemang for unga kvinnor
intresserade av fastigheter, vilket resulterade i att vissa delta-
gare tog anstélining hos oss. Pa den internationella kvinnoda-
gen arrangerade vi en panel for kvinnliga anstéllda for att ge
karriarrad och diskutera utvecklingen inom bolaget, med nagra
av vara starka kvinnliga ledare som talare.

Framjande av en séker
arbetsmiljé

Inom fastighetssektorn &r s&kerhet av hdgsta
prioritet. Ar 2023 holl Heimstaden Danmark en
lyckad Sakerhetsdag med ett nytt digitalt verktyg
for hantering av utrustning och sékerhet. Det
omfattade inspektioner, produktrecensioner

och beddmningar, foljt av en arlig prisutdelning
for att framja en saker arbetsplats genom
gemensamt ansvar. Vanligen 1&s sida 156 i
Hallbarhetsrapporten 2023 for resultat.
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Mangfaldsrad

Ar 2023 etablerade vi ett mangfaldsrad for att upp-
muntra nya perspektiv i koncernledningen och ut-
mana hur vi arbetar med Mangfald, Inkludering och
Tillhorighet (MIT). Mangfaldsradet inkluderar sex an-
stéllda med olika bakgrunder som manatligen traffas
for att diskutera och ge r&d om atgérder vi kan vidta
for att skapa en mer inkluderande arbetsplats.

Sedan lanseringen i juni har radet redan
rekommenderat flera konkreta atgérder som vi
kommer att implementera under 2024.

Dessa inkluderar:

e Utveckla ett MIT-utbildningsprogram for alla an-
stallda

o Lyfta MIT-fragor i véar foretagskommunikation

o Oka vart fokus p& mental halsa
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@ Quality Living

Vara hyresgaster ar hjartat i var mission. Vi ar dedikerade att
férenkla och férgylla hyresgéasternas liv genom Friendly Homes,
och det sker fran forsta interaktion och slutar med en transpa-
rent utflyttningsprocess.

Roster fran vara hyresgaster

Trots det makroekonomiska klimatet har vi kunnat uppratthalla
goda kundresultat Gver merparten av vara marknader. Vi ar
sérskilt stolta 6ver vara fina resultat i Polen och Storbritannien
ar 2023, som ocksa var forsta aret vi genomforde undersok-
ningar dar.

I linje med var nya sociala fardplan har vi satt ambitiésa mal for
vara kundundersokningar. Dessa mal speglar var ambition att
skapa trygga och inkluderande hem och grannskap for vara
hyresgaster.

Se resultaten for 2023 pa sidan 166 i Hallbarhetsrapporten
eller pa var webbplats.

Sakerhet och inkludering

Vi vet frdn kundundersokningar att sakerhet &r ett av de vik-
tigaste omradena vara hyresgasteri samtliga lander. Dar-
for arbetar vi aktivt for att sékerstalla att vara fastigheter och
omkringliggande omraden ger véra hyresgasteren kéansla av
trygghet.

INNEHALL

Genom att anvanda tillracklig belysning runt entréer och om-
kringliggande omréden, sékra forvaringsutrymmen och se till att
dérrar och las underhalls, skapar vi trygghet i och utanfor vara
fastigheter.

Inkludering av vara hyresgaster ar ett annat viktigt omrade for
oss. Genom vara bostéder gor vi plats for en mangfald av hyres-
gasterfran alla delar av samhallet. Ar 2023 genomforde vi flera
aktiviteter som framijar inkludering, som Barnens Dag i Norge,
stéd for aldre i Tjeckien och ett nationellt partnerskap fér ekono-
misk inkludering i Nederlanderna.

Innovation for att férgylla vardagslivet

Vi letar alltid efter satt att utveckla och fornya véra tjanster i
hopp om att forbattra livet for vara hyresgéster. Ar 2023 kunde
vi lansera var digitala plattform Heimstaden Property Platform

i Tyskland. Liksom vara hyresgésteri Danmark, Norge och Ne-
derlanderna kan hyresgéster i Tyskland nu dra nytta av effektiva
digitala tjanster och gora serviceforfragningar online.

Heimmade &r ett initiativ som uppmuntrar vara anstéallda till att
dela med sig av idéer som kan forverkliga var vision och starka
kundnojdheten. Detta skapar innovation i var kundresa och varje
ar valjer vi ut det basta bidraget och implementerar det i var
verksamhet.
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Finansiell inkludering

| Nederléanderna har vi gatt samman med ett natio-
nellt offentligt-privat initiativ, Nederlandse Schuld-
hulproute (NSR), och genom det kunna kroka arm
med andra féretag och kommuner. Detta samar-
bete syftar till att framja ett ekonomiskt halsosamt
Nederlanderna. Vi anvander NSR for att proaktivt
identifiera och hjalpa hyresgaster som star infor
ekonomiska utmaningar genom att koppla dem till
professionell radgivning och resurser for att for-
béattra deras ekonomiska valbefinnande.

Studentsamarbete IKEA Sverige

Under 2023 genomférde vi ett pilotprojekt med IKEA
Sverige i syfte att férbattra studentupplevelsen med
Heimstaden. Att flytta hemifran for forsta géngen
innebar ménga praktiska utmaningar, och vart mal
var att forenkla denna Gvergang samtidigt som vi
ocksé framjade funktionella och hallbara bostadsut-
rymmen. Genom fordesignade, anpassade hemin-
redningspaket fran IKEA och Heimstaden forenklade
vi mébleringen av nya lagenheter och gjorde den mer
kostnadseffektiv for studenterna. Vi utvarderar nu
mdjligheten att skala upp samarbetet till andra stader
och marknader.
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@ Society Contribution

Som ett stort bostadsfastighetsbolag med verksamhet i nio
lander, har vi stora majligheter att paverka samhallet. Det ligger
i linje med vart strategiska mal for samhallsbidrag, samt for-
vantningarna fran véra intressenter, att vi bidrar till att skapa ett
tryggt och inkluderande samhalle for alla.

For att n& véra mal samarbetar vi med lokala myndigheter och
tredjepartsorganisationer.

Inkluderande bostader

Ett tryggt hem &r grunden for ett bra liv, och vi ser det som
sjélvklart att vi aktivt stodjer sérbara grupper som star langt
ifrdn bostadsmarknaden. Under 2023 satte vi upp ett ambitiost
mal att ha 5000 inkluderande bostadskontrakt fram till 2026,
och vid slutet av 2023 hade vi totalt 4767 inkluderande bo-
stadskontrakt. Se sida 166 for ytterligare detaljer.

Inkluderande bostader omfattar affordable housing-kontrakt
och sociala kontrakt. Affordable housing’ &r kontrakt som reg-
leras av myndigheterna och har béda en reglerad hogsta hy-
resniva och en reglerad hégsta inkomstniva for hyresgasterna.
Sociala kontrakt férdelas i samverkan med tredjepartsorganisa-
tioner som ar specifikt inriktade pa att hjélpa sarbara grupper.

Sociala kontrakt &r av naturen tidsbegréansade. Vart mal &r att
de ska ¢verga till vanliga hyreskontrakt som ger langsiktig sta-
bilitet. Genom detta mal arbetar vi for varaktig forandring dar
dessa hyresgastersjalva klarar sin bostadsférsérjning. Detta
betyder ocksa att vi behaller dem som hyresgaster och tredje-
partsorganisationen kan stddja andra mer utsatta manniskor.
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Inkluderande jobb

Att ha ett stabilt arbete ar ytterligare ett omrade dér vi ser att
vi kan gora verklig skillnad. Under 2023 satte vi upp ett ambi-
tiést mal att erbjuda 240 inkluderande jobb fram till 2026. Ar

2023 erbjod vi 299 inkluderande jobb, se sida 166 for ytterli-

gare detaljer.

For att kunna méata inkluderande jobb har vi definierat tva grup-
per som stér infor svarigheter att komma in pé arbetsmark-
naden; unga manniskor utan tidigare arbetslivserfarenhet och
personer som stoter pa fordomar i samhaéllet som paverkar
deras arbetsmajligheter, exempelvis invandrare, langtidsarbets-
|6sa eller personer med funktionsnedséattningar.

For att n& vara méal samarbetar vi med lokala kommuner och
tredjepartsorganisationer.

Paverkan bortom den dagliga verksamheten

Aven om vi kan uppné mycket genom var dagliga verksamhet,
vill vi skapa ytterligare positiv paverkan genom partnerskap.
Det mojliggor ett bredare engagemang i vara lokalsamhallen
samt bidrar till att lindra ndgra av samhéllets stérsta utma-
ningar bortom vara egna marknader.

Den lokala ledningsgruppen véljer partnerskap som &r rele-
vanta for deras lokala marknad, sédsom idrottsklubbar for barn,
héarbérgen for hemldsa, stod till flyktingar och stéd till ungdo-
mar i familjehem.
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Sociala kontrakt for ukrainska
flyktingar

Som svar pé kriget i Ukraina erbjdd vi 650 sociala
kontrakt, samt ytterligare 200 vanliga kontrakt, for
ukrainska flyktingar i Tjeckien. N&r de legala forhal-
landena &ndrades stddde kontaktade vi proaktivt
véra ukrainska kunder och erbjod alternativa lang-
siktiga boendeldsningar. Som ett resultat av detta
valde 73% av de ukrainska flyktingarna att fortsétta
hyra sin bostad av oss.

“Vi &r glada att se att manga av vara
ukrainska hyresgaster har gatt fran
sociala kontrakt till vanliga hyresavtal —
ett avgorande steg for en framgangsrik
integrering av flyktingar i det lokala
samhallet”

Anette Konar Riple,
Group Director for Social Sustainability

Nytt partnerskap med
Stockholms Stadsmission

Under 2023 breddade vi vara social kontrakt genom
ett partnerskap med Stockholms Stadsmission.
Partnerskapet fokuserar pa bostader fér personer
som &r eller riskerar att hamna i hemldshet. Stock-
holms Stadsmission ansvarar for bostadsférmedling
och personligt stdd, medan vi tillhandahaller bosta-
derna. Stbdet hjélper hyresgasterna att bli sjalvfor-
sorjande, med malet att Gverta hyreskontraktet pa
egen hand.

“Hemlosheten i Sverige Okar varije ar,
och darfor &r vi glada att Heimstaden
vill samarbeta med oss och bidra till en
mer human bostadsmarknad pé kort
och lang sikt.”

Tanja Killer,
Chef for Bostadsformedlingen,
Stockholms Stadsmission

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >
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A Home for a Home

Genom vart partnerskap med SOS Barnbyar har vi natt ut till
over 73 000 utsatta barn i 26 l1&nder sedan samarbetet inled-
des 2021.

Stodja en ny strategisk riktning

Genom var globala portfélj har vi kunnat stédja SOS Barn-
byars strategiska skifte till att fdrebygga familjeseparationer.
Detta strategiska skifte tar ett helhetsgrepp for att adressera
rotorsakerna till att barn inte kan bo kvar i sina familier. SOS
Barnbyar arbetar med familjestérkande atgérder, med att
utbilda lokalsamhaéllen kring barns réattigheter, och att skapa
systemférandringar tillsammans med lokala myndigheter.
Som betydelsefull partner kan vi bygga en programportfolj
som stodjer detta strategiska skifte och pa sa satt skapa mer
langsiktiga effekter for barn

Innovationsframjande

Genom A Home for a Home har vi kunnat stddja nya pilot-
program i Rwanda, Etiopien, Tanzania, Somalia och Ghana.
Dessa program fokuserar pa att aterférena gatubarn med
sina familjer, férhindra barnarbete och infér hallbar hydro-
ponisk odling for att bekdmpa livsmedelsbrist pa grund av
torka. Att stodja s&dana pilotprogram &r i linje med Heimsta-
dens entreprendrsanda och uppmuntrar SOS att utmana sitt
tankesatt. Dessa program har aven potential att genomféras i
andra lander och gdéra &nnu storre avtryck for utsatta barn.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION
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Kampen mot barnarbete i Ghana

| Ghana finns det dver 2,4 miljoner ekonomiskt aktiva barn. Barn tvingas
ofta in i svara arbetssituationer pa grund av extrem fattigdom i deras
familj. Med stéd fran A Home for a Home har SOS Ghana startat ett
pilotprogram som adresserar orsakerna till barnarbete och stddjer rehabi-
literingen av dessa barn. Programmet samarbetar med polisen och andra
aktorer for att skydda barn fran barnarbete och ge dem tillgang till medi-
cinsk véard, inklusive psykosociala stddsessioner och annat rehabiliterings-
stdd. Programmet arbetar ocksad med familierna for att stodja dem att bli
ekonomiskt oberoende, vilket forhindrar att barn behéver arbeta. Man
samarbetar ocksé med lokala myndigheter for att verka for battre lagstift-
ning och genomférande.

Stdédlagenheter i Oslo

| Norge kan socialtjansten under vissa omstandigheter separera barn

fran sina familjer och placera dem hos lampliga vardgivare. Ofta planeras
besokstillfallen med foréldrarna for att minimera trauma och uppréatthalla
familieband. Dessa besok sker vanligtvis pa oldmpliga platser sdsom soci-
altjgnstens kontor eller liviga kaféer, vilket orsakar oro. Som svar pa detta
samarbetade vi med SOS och lokala socialtjanstkontor i Oslo for att tillhan-
dahalla med Heimstaden-lagenheter for denna typ av besok. Véara utrym-
men ar valutrustade med kok, méblerat vardagsrum, sovrum och leksaker,
vilket erbjuder barnen en bekvadm och normal familieupplevelse, vilket leder
till fler positiva besok. Initiativet startade som ett pilotprojekt 2022, och
detta unika program har under 2023 visat sig vara framgangsrikt, vilket be-
visat modellen. Socialtjansten planerar att dverta hyran och kostnaderna i
mitten av 2024.
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Bolagsstyrningsrapport

God bolagsstyrning &r central i Heimstadens kultur och skapar
fortroende fran aktiedgare, hyresgaster, anstallda och samhal-
let vi verkar i. Bolagsstyrningsmodellen stédjer styrelsen och
koncernledningen for att sékerstélla bolagets hallbara fram-
géng genom effektiv daglig forvaltning.

Mandatet fran aktiedgarna &r att generera en hog och langsik-
tigt stabil avkastning. For att sékerstélla detta kravs en god bo-
lagsstyrning med en tydlig ansvarsférdelning mellan aktiedgare,
styrelse och koncernledning.

Regler och féreskrifter

Som svenskt publikt aktiebolag med féretags- och hybridobli-
gationer noterade pa Nasdag Stockholm och preferensaktier
listade p& Nasdaq First North Growth Market, omfattas bolaget
av flertalet regler och féreskrifter.

Bolagsstyrningens ramverket omfattar foljande:

¢ Den svenska aktieolagslagen

¢ Den svenska arsredovisningslagen

¢ Bolagsordningen for bolaget

¢ Direktiv frdn bolagsstamman

e Svensk kod for bolagsstyrning, "Koden”

e Andra svenska och utlandska lagar och féreskrifter,
vid behov

Bolaget ar en industriell investerare i Heimstaden Bostad och
fungerar som forvaltare for Heimstaden Bostads portfdlj enligt
féljande kontraktsramverk:

Aktiedgaravtal

e Forvaltningsavtal

* Viktigt policysramverk

Heimstaden har beslutat att félja de delar av koden som sty-
relsen anser vara relevanta for bolaget i forhallande till dess
verksamhet och &garstruktur. Denna bolagsstyrningsrapport
har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Koden.
Avvikelser fran koden aterges pa sida 30.

Aktiestruktur och agare

Enligt Bolagsordningen méste aktiekapitalet vara minst 60 000
000 SEK och hogst 240 000 000 SEK. Per den 31 december
2022 uppgick aktiekapitalet till 95 316 875 SEK fordelat pa 190
633 750 aktier (varav 132 040 000 stamaktier och 58 593 750
preferensaktier) med ett kvotvarde om 0,5 SEK per aktie. Sta-
maktierna ger ratt till 10 roster per aktie och preferensaktierna
ger réatt till 1 rdst per aktie vid bolagsstdmmor i bolaget.

Bolagets preferensaktier ar noterade pa Nasdaq First North
Growth Market under kortnamnet HEIM PREF. Alla stamaktier
i bolaget &gs av bolagets storsta aktiedgare, Fredensborg AS,
som i sin tur kontrolleras av Ivar och Ninja Tollefsen med cirka
94% av aktierna och 97% av résterna. Ivar och Ninja Tollefsen
kontrollerar darmed cirka 71% av aktiekapitalet och 96% av
rosterna i bolaget.

Partnerskap med Allianz

Allianz har saminvesterat éver 15 miljarder SEK (cirka 1,4 miljar-
der EUR) tillsammans med Heimstaden Bostad, vilket omfattar
delar av Heimstaden Bostads svenska och tyska portfoljer.

Nyemissioner 2023
Bolaget emitterade inte nagra aktier under 2023.
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Ordinarie bolagsstamma

Bolagsstamman ar bolagets hdgsta beslutande organ. Vid bo-
lagsstAmman uttvar aktiedgarna sin rostrétt i centrala fragor,
inklusive godk&nnande av arsredovisningen, fordelning av bola-
gets vinst, ansvarsfrinet for styrelseledaméter och VD, val av sty-
relseledaméter och revisorer samt arvoden till styrelseledaméter
och revisorer. Den ordinarie bolagsstamman ska héllas inom sex
manader fran slutet av varje rakenskapsar. | tillagg till ordinarie
bolagsstdmma kan extra bolagsstdmmor sammankallas.

Enligt bolagsordningen ska kallelse till bolagsstdmman ske
genom inférande av annons i Post- och Inrikes Tidningar samt
genom publicering av kallelsen pa bolagets webbplats. Bolaget
ska aven inféra en annons i Svenska Dagbladet om att kal-
lelse till stdmman har utfardats. Aktiedgare som vill narvara vid
bolagsstamman maste kunna styrka sitt aktieinnehav genom
aktuell utskrift eller annan &tergivning av hela aktieboken minst
sex bankdagar fore bolagsstdmma n och maste meddela bola-
get sin avsikt att delta senast det datum som anges i kallelsen.
Aktiedgare som onskar fa en fradga behandlad vid bolags-
stdmma n, méste begara detta av styrelsen skriftligen. Fragan
ska behandlas vid ordinarie bolagsstdmma om begaran har
inkommit till styrelsen senast en vecka fére den tidigaste dagen
dé, enligt aktiebolagslagen, kallelsen kan utfardas, eller efter
det datumet, dock i tillrdckligt god tid for att frdgan ska kunna
inkluderas i kallelsen.

Kallelser, kommunikéer och protokoll samt andra material as-
socierade med bolagsstammor hélls tillgangliga pa bolagets
webbplats https://corporate.heimstaden.com/.
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Bolagsstdmma 2023

Bolagsstamman 2023 agde rum i bolagets lokaler pa Ostra
Promenaden 7A, 211 28 Malmé den 30 mars 2023. Vid stam-
man narvarade 100% av stamaktiernas &gare och 2,9% av
preferensaktiernas agare, vilkket motsvarade 70,15% av det to-
tala aktiekapitalet och 95,87% av det totala antalet roster.

Bland annat beslutade bolagsstamman 2023:

¢ Godk&nnande av arsredovisning

e Beslutade om att bolagets vinst ska disponeras i enlighet
med forslaget

¢ Beviljade styrelse och VD ansvarsfrihet for rakenskapsaret
2022

e Omval av styrelsemedlemmarna Ivar Tollefsen, John Giver-
holt, Vibeke Krag och Fredrik Reinfeldt

e Omvalde styrelsens ordférande Casper von Koskull

e Omval av EY som revisor

e Godkéande den foreslagna ersattningen for styrelsen och
revisor

Valberedning

Eftersom samtliga stamaktier i bolaget ags av bolagets storsta
aktiedgare, Fredensborg AS, har Heimstadens aktiedgare inte
inrattat ndgon valberedning.

Styrelsen

Styrelsen ar bolagets nast hdgsta beslutande organ efter bo-
lagsstdmman. Styrelsens arbetsordning reglerar arbetsférdel-
ningen inom styrelsen.

Styrelsen bestar for narvarande av fyra ledamoter* som utses
av bolagsstdmman for perioden fram till nasta ordinarie bolags-
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stdémma. Det finns inga suppleanter i styrelsen. Styrelsen upp-
fyller Kodens krav angéende styrelseledaméternas oberoende,
bade i férhallande till bolaget och dess stérsta aktiedgare.

Den nuvarande konsfordelningen ar 25% kvinnor och 75%
man*. Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att Heimsta-
dens verksamhet drivs i bolagets och aktiedgarnas intresse.
Enligt aktiebolagslagen har styrelsen det dvergripande ansva-
ret fr bolagets organisation och ledning samt for att saker-
stélla tillfredsstallande kontroll av bokféring, kapitalférvaltning,
finansiella forhallanden och att bevaka det langsiktigt hallbara
vérdeskapandet och bolagets paverkan pa ekonomin, miljon
och manniskor. Styrelsen fattar beslut i fragor som ror bolagets
Overgripande strategi och policys samt viktiga drenden.

Andra uppgifter som faller under styrelsens ansvar inkluderar:

e Kontinuerlig uppfolining och bedémning av den finansiella
stéllningen och affarsutvecklingen

e Kontinuerlig utvardering av den verkstéallande ledningen, in-
klusive VD

o Séakerstélla att det finns tillfredsstéllande kontroll av efterlev-
nad av lagar och férordningar, samt kontinuerlig utvardering
av interna kontroll- och riskhanteringssystem

e Sakerstélla att extern kommunikation praglas av éppenhet
och att den &r korrekt, pélitlig och relevant

" Styrelsemedlem Vibeke Krag avgick den 31 december 2023

Styrelsens arbete foljer en arlig plan. Under 2023 holl styrelsen
10 moéten. De relevanta befattningshavarna hos forvaltaren och
styrelsens sekreterare deltar i styrelsemétena. VD och andra
ledande befattningshavare presenterar den operativa och fi-
nansiella utvecklingen vid ordinarie styrelseméten. Styrelsen
genomfér genomgangar med revisorn, dar revisorns rapporter
behandlas. Revisorn héller ocksd moten med styrelsen utan att
ledningen nérvarar. VD och andra verkstéllande chefer presen-
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terar den operativa och ekonomiska utvecklingen vid ordinarie
styrelsemoten. Styrelsen genomfér granskningar med revisorn,
dér revisorns rapporter behandlas. Revisorn har ocksé méten

med styrelsen dar ledningen inte narvarar.

Ordf6éranden leder styrelsens arbete och har regelbunden kon-
takt med VD for att kontinuerligt folja bolagets verksamhet och
utveckling. Ordféranden radfragar VD:n i strategiska fragor och
férmedlar aktiedgarnas synpunkter till styrelsen.

Utvardering av styrelsen

Styrelsens ordférande &r ansvarig for att utvardera styrelsens
arbete, inklusive insatserna fran dess enskilda medlemmar.
Detta uppnas genom en érlig, strukturerad utvardering. Denna
skickas arligen ut fran ledningen; den ar anonym, och resulta-
ten diskuteras pa ett styrelsemote som ett separat &mne. Fran
2024 kommer den vara en del av var styrelseportal for att fa
mer kontinuitet och for att enklare méta forbattringsomraden
och atgérder.

Arvode till styrelseledaméter och ledningsgrupp
Bolagsstamman faststaller arvodet for styrelsens ledaméter
och beslutar hur arvodena ska férdelas mellan ledamdéterna
och styrelsens kommittéer. De oberoende styrelseledamd&terna
ersatts enligt foliande; Vibeke Krag erhaller SEK 400 000 och
Fredrik Reinfeldt erhller SEK 300 000 respektive.

Sammansattning och mangfald

Styrelsen ska besté av en vélbalanserad mix av individer med
de nodvandiga kunskaperna, expertisen, bakgrund, kon, alder
samt oberoende fran bolaget och dess huvudagare, for att
sakerstalla att bolaget uppnar sina strategiska méal pa ett an-
svarsfullt och framgangsrikt vis. Heimstaden Bostad arbetar
for att uppna en balanserad mangfaldsmix och ar 2023 bestod
styrelsen av 25% kvinnor och 75% man.
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Bolagsstyrningsstruktur

Heimstaden Bostads verksamhet leds, kontrolleras och féljs upp i enlighet med aktiedgaravtalet,
koncernledningsavtalet, landsférvaltningsavtalet samt policyer och interna ramverk faststéllda av styrelsen
och forvaltaren.

Bolagsstamma

Extern revisor

Styrelse

Foérvaltare — organisation

VD

Koncernledning

Verkstéllande Investeringskommitté
Verkstallande Hallbarhetskommitté
Verkstéllande GRC- och Internkontrollskommitté

Landsorganisationer - forvaltning®

i |
T

! Samtliga landschefer &r anstéllda av
Heimstaden Bostad och rapporterar till
koncernledningen i Heimstaden AB.

Lz
AN
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Vidare sakerstéller styrelsen fokus pa mangfald i sin verk-
samhet genom Forvaltaren. Mangfald omfattas av var uppfo-
randekod och var manual for personal och kultur. Det ar ett
fokusomrade inom rekrytering, jamlik 16n, rapportering och ar
en av byggstenarna i vart ramverk for "Friendly Workplace”,
vilket formar var foretagskultur. Ar 2023 bildades ett mang-
faldsrad genom anstéliningsansokningar for att regeloundet
ge insikter och foresla forbattringar utéver perspektiven fran
ledningsmdten och styrelserum. Mangfald ingér ocksa i den
manatliga Peakon-enkaten om anstalldas engagemang och
valbefinnande.

Styrelsens oberoende

Heimstaden foljer svensk kod for bolagsstyrning (Koden) anga-
ende kravet att majoriteten av styrelsemedlemmarna valda av
bolagsstamman, méaste vara oberoende i férhallande till Heim-
staden och dess verkstallande ledning. Minst tva av dessa ar
ocksa oberoende i forhallande till Heimstadens huvudégare.

Avvikelser fran Koden

Heimstaden foljer reglerna i Koden, med undantag for det
som beskrivs nedan. Bolaget awviker fran reglerna 1.4 i Koden
eftersom bolaget hade inte offentligt tillk&nnagett datumet for
bolagsstdmman vid tidpunkten fér publiceringen av bolagets
Q8 rapport.

Bolaget avviker fran reglerna 1.2, 1.3, 2.1-2.7, 4.6 och 8.1

i Koden eftersom ingen nomineringskommitté tillsatts. Efter-
som Fredensborg AS kontrollerar 96% av résterna i bolaget
och déarfor kan utse alla styrelsemedlemmar i bolaget, anser
Heimstaden att en nomineringskommitté ar dverflédig och fyller
ingen praktisk funktion. Alla ansvarsomraden som normailt till-
kommer en nomineringskommitté, och som inte galler utnam-
ning av styrelsemedlemmar och extern revisor, hanteras av
styrelsen som helhet.

INNEHALL

Bolaget avviker fran reglerna i 9.1-9.9 i Koden eftersom ingen
erséttningskommitté har inrattats och inga formella riktlinjer for
ersattningar tillampas av bolaget. Eftersom alla styrelsemed-
lemmar utndmns av Fredensborg AS, via dess kontroll av cirka
96% av rosterna i bolaget, har Fredensborg AS dérigenom en
indirekt kontroll Gver ersattningen till ledande befattningshavare
i bolaget, anser bolaget att en erséttningskommitté ar onodig.

Styrelsen har beddmt att bolaget for nérvarande inte behdver
en formaliserad internrevision utéver de befintliga processerna
och funktionerna for intern styrning och kontroll. Uppfélining
utfors av styrelsen och verkstallande ledning, och kontrolinivan
beddms for narvarande méta bolagets behov. En arlig beddém-
ning gdrs av om en intern revisionsfunktion anses ndédvandig
for att uppratthalla en god kontroll inom bolaget.

Extern revisor

Revisorn utses vid den ordinarie bolagsstamman baserat péa for-
slag frén styrelsen. Vid bolagsstémman 2023 valdes revisions-
firman EY for perioden fram till och med bolagsstémman 2024,
med auktoriserade revisor Jonas Svensson som huvudrevisor.

Erséttning till revisor

Miljoner SEK 2023 2022
Revisionsuppdrag 29 28
Revisionsrelaterade aktiviteter utéver

revisionsuppdraget 3 3
Ovriga uppdrag = 1
Totalt 32 32

Verkstéllande ledning
Heimstadens verkstallande ledning bestéar av 13 personer, som
illustreras pé sidan 33. VD:s ansvarsomraden regleras av en
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Hojdpunkter fran styrelsens agenda 2023

Forsta kvartalet

¢ Godkénnade av &rs-, hallbarhets- och
bolagsstyrmingsrapport for 2022

* Mote med externa revisorer

¢ Granskning av finans-, rating-, marknads- och
investeringsstrategi, samt ansvarshantering

e Kungdrelse for arsstamma

e Konstituerande mdte med ny styrelse

Andra kvartalet

* Godké&nnande av delarsrapport Q1

¢ Marknadsuppdatering och granskning av finans och
forvaltning

* Analys av medierapportering

Tredje kvartalet

¢ Godkannande av delarsrapport Q2

e Marknadsuppdatering och granskning av finans och
foérvaltning

e Uppdaterad bolagsstrategi

¢ Finansiell kovenant-rapportering

¢ Orientering om likviditet och skuldférvaltning

e Godkannande av anbud om uppkdp

Fjarde kvartalet

e Godkannande av delarsrapport Q3

e Marknadsuppdatering och granskning av finans och
férvaltning

e Kuvartalsvis 6versyn av skuldhantering och kovenant-
rapportering

¢ Orientering om medierapportering

¢ Godkannande av budgeten for 2024

e Godkannande om avyttring av Heimstaden Island till
aktiedgare Fredensborg
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skriftlig instruktion som definierar ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och VD.

VD rapporterar till styrelsen och presenterar en sarskild rapport
vid varje kvartalsvisa styrelsemote, inklusive information om hur
verksamheten utvecklas baserat pa de beslut som fattats av
styrelsen, sékerstéller bolagets strategiska och operativa ut-
veckling samt sékerstallande av prestation.

Bolaget har organiserat sin verksamhet med en verkstéllande
ledning for att folja sina kédrverksamheter och darigenom
majliggora for bolaget att uppfylla sina &taganden och omfatt-
ningen av tjanster enligt férvaltningsavtalet.

INNEHALL

For att sékerstélla bolagets fortsatta framgéng har den verk-
stéllande ledningen organiserat sitt arbete med olika verkstal-
lande kommittéer, for narvarande foljande:

Verkstéllande Investeringskommitté

Denna kommitté bestar av ledande befattningshavare och leds
av styrelseledamoten John Giverholt. Kommittén &r ansvarig
fér att granska och besluta om alla fastighetsaffarer, med stéd
av relevanta investeringsteam, och sakerstélla attraktiv afféars-
struktur och solid kreditbeddmning. Kommittén beslutar om
diskretionar godkannande av fastighetsaffarer under 500 mil-
joner SEK, beslut att rekommendera affarer dver 500 miljoner
SEK till Heimstaden Bostads styrelse och beslut att rekom-
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mendera intraden pa nya marknader i enlighet med aktie&-
garavtalet.

Verkstallande Hallbarhetskommitté

Chief Sustainability Officer ar ordférande for denna kommitté
och ansvarar for att utveckla bolagets hélloarhetsstrategi och
sékerstalla genomforandet i alla omraden inom bolaget. For
att sakerstélla bolagets basta intresse, beslutar kommittén om
drenden som ska presenteras for styrelsen. Arenden av stor
betydelse eller av betydelse for principfragor av gemensamt
intresse for flera avdelningar, halloarhetsrelaterade policys och
stéliningstaganden samt KPl:er och mal for bolaget.
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Verkstéllande GRC- och Internkontrollskommitté

Den verkstéallande GRC- och internkontrollskommittén ar en
koncerndvergripande kommitté som hanterar alla typer av styr-
ningsrisker och efterlevnadsfragor for att utvardera var verk-
samhet ur ett omfattande GRC- och internkontrollperspektiv.
Kommittén har i uppdrag att organisera styrning, risk och ef-
terlevnad och samordning inom ledningen, utvérdera styrning,
risk och efterlevnad samt internkontrollfrdgor inom Heimsta-
den, stodja ledningen i att inforliva riskbvervaganden i alla stora
beslutsprocesser och sékerstélla att ramverket for GRC- och
internkontroll.
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Styrelse
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Ivar Tollefsen John Giverholt Vibeke Krag Fredrik Reinfeldt
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
| ledningsgruppen sedan 2021 2019 20217 2023
Fédd 1961 1952 1962 1965
Nationalitet Norsk Norsk Dansk Svensk
Utbildning Kandidatexamen, University of Manchester. Masterexamen i redovisning Master i juridik, Kdpenhamns Universitet Civilekonom, Féretagsekonomiska institutionen, Stockholms Universitet

och revision, NHH Norges Handelshoyskole

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande i Fredensborg AS

Styrelseledamot i Fredensborg AS.

Styrelseledamot i ATP, Gjensidige Forsikring ASA, Nykredit A/S och danska
Konkurrens och Konsumentmyndigheten

Styrelseordférande for Visita, Centrum fér AMP och Drivkraft Sverige. Ord-
férande for Svenska Fotbollférbundet.

Tidigare erfarenhet

Grundare och majoritetsagare i Fredensborg AS. Genom sin kontroll dver
Fredensborg AS kontrollerar Ivar i praktiken éver 71% av rosterna i Heim-
staden. Utdver sin kontrollandel anses Ivar &ven vara av stor betydelse for
Heimstaden Bostad pé grund av sitt omfattande personliga kontaktnét och
vérdefulla affarsrelationer.

Omfattande erfarenhet av kapitalmarknaderna som CFO f6r DNB och VD
for Ferd. Tidigare styrelseledamot i Telenor, Kongsberg Gruppen, Gjensi-
dige Forsikring och Scatec Solar.

Lang erfarenhet av internationellt ledarskap, portfljforvaltning, juridik och
forsakring fran en operativ karriér inom finansiella tjanster.

Fore detta svensk statsminister och partiledare fér Nya Moderaterna. Rad-
givare at Nordic Capital och Bank of America Merrill Lynch samt styrelse-
ordférande for Extractive Industries Transparency Initiative.

Oberoende fran bolaget Nej. Ja. Ja. Ja.
Oberoende fran huvudagare Nej. Indirekt huvudégare i Heimstaden Bostad AB. Nej. Stér i beroendestallning till bolagets stérsta aktiedgare genom sin rela- Ja. Ja.
tion med huvudéagaren Fredensborg AS.
Eget och narstaendes aktieinnehav - - -
under 2022
Narvaro pa styrelsemoéten 10 of 10 10 of 10 10 of 10 10 of 10

T Avgick per den 31 december 2023.
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Ledande befattningshavare

Anstélld sedan ar

Helge Krogsbgal
CEO

2018

Christian Fladeland

Deputy CEO
& Chief Investment Officer

2019

INNEHALL OM HEIMSTADEN STRATEGI

Thomas Alexander Hansen

Chief Finance Officer

2023

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Eddo Rats
Chief Operating Officer

2020
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Katarina Skalare
Chief Sustainability Officer

2018

Fodd / Nationalitet

1968 / Norsk

1986 / Dansk

1975 / Norsk

1971 / Hollandsk

1963 / Svensk

Utbildning

Markedsferingsskolen, Oslo

Ekonomi masterexamen, Képenhamns Universitet

MSc i foretagsekonomi och autoriserad revisor, NHH Norges
Handelshayskole

BHA-examen i hotelladministration/-drift, Hotelschool Hague.
MRE-examen i fastighetsférvaltning, Universiteit van Amsterdam

Kandidatexamen i Arbetsvetenskap, Malmé Universitet

Tidigare erfarenhet

Anstalld sedan ar

Helge har omfattande erfarenhet fran ledande befattningar som
SVP inom Pandox AB, VD péa Benelux Thon Hotels, styrelse-
ledamot i RoomRoom och som VD fér First Hotels.

: Suzanna Malmgren

Chief People and Culture Officer
.

2017

Christian har omfattande erfarenhet fran fastighetsinveste-
ringar fran sin befattning som Partner pa Colliers International
Denmark.

ey Steen Lenberg Jorgensen
' Head of Capital Raising & Client Relations
s

2022

Thomas har erfarenhet fran ledande befattningar inom finansiell
rapportering och kontroll, finansiella system, internationell skatt
och kommersiell verksamhet pé& Scatec ASA, Cirkle K Europe
och KPMG.

Paul Spina

Chief Asset Management
and Development Officer

2020

Eddo har en lang erfarenhet av bostadsfastigheter och hotell-
branschen, bland annat som regionchef pa de Alliatie och Ge-
neral Manager f6r Bastion Hotels.

Christian Vammervold Dreyer

Chief Corporate Communications Officer

2020

Katarina har 1dng erfarenhet inom héllbarhet och har férutom en
entreprendriell bakgrund arbetat med héllbarhet pa Kraftringen,
PwC, E.ON Nordic och AstraZeneca.

|- Rodin Lie
4
Chief Technology Officer

2020

Fodd / Nationalitet

1971 / Svensk

1970 / Dansk

1987 / Amerikansk

1974 / Norsk

1974 / Norsk

Utbildning

MSc, Uppsala Universitet

Masterexamen i ekonomi, Kebenhavns Universitet. MBA-exa-
men i féretagsekonomi, NYU

BA Ekonomi, Fordham University

Ekonomi och fastigheter, Handelshoyskolen Bl

Datavetenskap och psykologi, Universitetet i Bergen. Officers-
skolan, Norges kustartille

Tidigare erfarenhet

Anstalld sedan ar

Suzanna har omfattande erfarenhet inom managementkonsul-
ting och HR, inklusive 11 &r som chefsrekryteringskonsult och
partner p& Alumni.

Kristian Berentsen
Chief Legal Officer

Ly

2020

Steen har omfattande erfarenhet av kapitalanskaffning och
investeringar fran ledande befattningar p4 Copenhagen Infra-
structure Parteners (CIP), Nordea och Dansk Kapitalanlaeg.

Karmen Mandic

Chief Brand and Marketing
Communications Officer,
Group Director Customer Care

2015

Paul har erhallit sin erfarenhet fran WeWork dér han hade en
befattning som projektchef pa WeWork International och ut-
vecklingschef, Tri-State.

Nikolaj Degn Brammer
- Chief Business Development Officer

-

2021

Fédd / Nationalitet

1982 / Norsk

1971 / Svensk

1992 / Dansk

Utbildning

Juristexamen, Oslo Universitet

BSc Foretagsekonomi, Lunds Universitet

BSc Internationell affarsverksamhet, Képenhamns Handelshog-

skola. MSc Internationell finans, HEC Paris

Tidigare erfarenhet

Kristian har 1&ng erfarenhet av fastigheter, fusioner och forvary
samt finansiering fran sin position som Chief Legal Officer i
Adolfsen Group och Corporate Councel pa Entra.

Karmen har en betydande internationell erfarenhet av att arbeta
med ledande globala varumérken inom Fintech, Telekom, IT
och Food Processing. Hon har tidigare varit Head of Global
Brand Licensing Partnerships pa Sony Mobile Communica-
tions, Global Marketing Director pa OctoFrost Group och Head
of Marketing pé Fexco.

Nikolaj leder afférsutvecklingsteamet och har en bakgrund inom
foretagstransformation, private equity och strategi fran Bain and

Company, Goldman Sachs och Maersk.

Christian har erfarenhet av fastighetssektorn fran ledande be-
fattningar pé Real Estate Norway, Eie Eiendomsmegling, Nor-
wegian Realtor Association och National Federation of House
Owners.

Rodin har en stark bakgrund inom teknik och innovation och
tidigare befattningar som CDO pé& Selmer, CDO pa Innovation
Norway och CTO inom NOS Clearing.
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Styrning, risk och regelefterlevnad

Heimstaden atar sig hdg standard inom bolagsstyrning, riskhantering och
efterlevnad. Véar centraliserade Governance, Risk, and Compliance-funktion
(GRC) utvecklar och évervakar bolagets policyramverk samt risk- och

efterlevnadsverktyg.

GRC-funktionen &r ansvarig for foljande:

e Utveckling, implementering och &gandeskap av
uppférandekoden pa uppdrag av styrelsen

e FEtablering, implementering och uppféljining av en
gemensam och férenklad koncernpolicyram for bo-
laget

e Planering, genomférande och uppfdljning av ett
Compliance Management System bestéende av re-
levanta element och uppgifter fér Idnderna att anta

* Relevanta utbildningar och medvetenhet inom GRC

e Deltagande i relevanta projekt relaterade till GRC

¢ Implementera och f6lja upp verktyg, rapportering
och processer for risk och efterlevnad gentemot
ledning och styrelse

Hosten 2022 godkande styrelsen en uppdaterad
uppférandekod baserad pé bolagets varderingar och
atagande om etisk affarspraxis. Uppférandekoden
ar kompletterad med detaljerade policys, manualer,
riktlinjer och rutiner — alla tillgangliga pa intranatet, i
koncernens HR-system och integrerade i personal-

handbdéckerna. Tillsammans utgdr dessa dokument
vart vagledande ramverk i det dagliga arbetet.

Styrelsen ansvarar for och godkanner uppférandeko-
den. Under 2023 genomférdes ett formell godkéan-
nande av uppférandekoden for alla anstéllda, som
98,6% undertecknat. En obligatorisk kurs om anti-
korruption lanserades pé Internationella Antikorrup-
tionsdagen tillsammans med uppdaterad policy och
manual.

Vi forvéantar oss att vara affarspartners foljer en etisk
standard som &r férenliga med vara egna, och de for-
vantas underteckna vara principer for affarspartners
nar de ingdr avtal med oss.

Heimstaden kommer fortsétta arbeta med att forbéattra

det styrande ramverket. Brott mot uppférandekoden

eller styrande dokument bér rapporteras genom vissel-

blasarfunktionen pa var webbplats.
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Riskhantering

INNEHALL

Heimstaden ar exponerad for en rad olika risker som kan paverka verksamheten, vilket gor
det av avgbrande betydelse att ha ett omfattande riskhanteringsprogram for att optimera

risk/avkastningsbalansen.

Antal risker per riskkategori

14

Antal identifierade
risker

M Forvaltning 8
Finansiell
Strategisk 2

Vi prioriterar och integrerar riskhantering i den dagliga verksam-
heten som en pagaende, kontinuerlig process. Under 2023
forbattrade vi riskhanteringsramverket genom att inféra nya kate-
gorier och underkategorier. Denna uppdatering betonar tydligare
och mer specificerade atgarder for riskminimering, dér framsteg
nu méts som procentandel av slutférandet. Kvartalsvisa affarsé-
versiktsrapporter inkluderar nu matriser som visar pa risker, kom-
mentarer och de senaste uppdateringarna om atgardsatgarder.

Riskhanteringsfunktionen konsoliderar och analyserar risker
Over vara olika marknader inom den verkstéllande GRC- och
Internkontrollskommittén. Identifierade risker, riskatgarder och

riskprocesser presenteras for den verkstéllande ledningen.
Under 2023 delades var uppdaterade riskpolicy med lands-
organisationerna. Den faststéller huvudprinciperna fér omfat-
tande riskhantering och sakerstéller utvardering och matning
av forutsagbara risker som péverkar verksamheten och véara
ambitioner. Cheferna ar skyldiga att ta ansvar for riskhante-
ringen inom sina omraden och inforliva den i den dagliga verk-
samheten. Ledningsgrupperna péa landsniva har i uppgift att
kvartalsvis uppdatera riskregistret, rapportera nya risker och
status for riskreducerande atgarder, och darigenom nara an-
passa riskhanteringen med befintliga affarsoperationer.

Finansiella risker

Refinansiering

Refinansieringsrisken innebér att sakra fordelaktiga villkor pa
ldnemarknaderna, inklusive kapitalmarknaderna, bankfinansie-
ring eller alternativa kreditkallor, f6r Heimstaden skuldférfall/
refinansiering, i linje med aktuella marknadsférhallanden. Vi har
etablerat en omfattande finansiell modell for var verksamhet
dér betydande fokus dgnas &t dess skuldinstrument, liksom
paverkan av att refinansiera dessa instrument. Detta majliggér
kéanslighetsanalys av flera nyckeltal (KPl:er) i realtid, inklusive
skuldférbindelser, vilket sakerstéller att vi ar val informerade i
férvag om nagon KPI riskerar att Gverskridas.

Var finanspolicy faststéller nivan pa viktiga kreditkvoter, vilket
inkluderar havstangstrosklar, genomsnittlig 16ptid, maximalt be-
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lopp for forfall under ett givet & och minimimatt. | en utmanande
makromilj® med hogre refinansieringsrisk dvervakar Heimsta-
den finansiella forpliktelser, likvida medel och outnyttjade kallor
till likviditet. Vi férbereder oss for ansvarsfull skuldhantering och
sékerstaller kontinuerligt att nédvandiga atgarder vidtas. For mer
information om ranterisker, se not 6.2 Finansiella risker i avsnittet

som behandlar finansiell information.

Valutarisk

Heimstaden Bostad ager tillgangar i andra valutor &n rappor-
teringsvalutan. Valutaférandringar kan resultera i redovisnings-
massig volatilitet i vara kvartalsrapporter, vilket potentiellt kan
paverka viktiga kreditrelationer negativt och leda till press pa
kreditbetyget om finansieringsvalutan inte matchar tillgangsva-
lutan. Var policy ar framst att finansiera investeringar i lokal va-
luta (i den utstrackning det ar finansiellt motiverat), vilket ger ett
naturligt skydd mot valutaférandringar pa konsoliderad niva.

Vérderingsrisk (Nedgang i fastighetsvarde)

Sjunkande fastighetsvarden har haft paverkan pa Heimstaden
kreditbetyg, vilket i september 2023 resulterade i en nedgra-
dering frén Fitch fran BB+ till BB med Oversyn for sénkning for
Heimstaden och i december nedgraderade S&P Heimstaden
Bostad till BBB- med en negativ utsikt.

Risken for vardefall bkade vid bérjan av aret och vardefall reali-
serades under hela 2023, men minskade under andra halvéret
2023 for merparten av marknaderna, vilket ger en mer positiv
utsikt f6r 2024. For att hantera och balansera denna risk har
bolaget en diversifierad fastighetsportfélj Gver flera lander, dar
ingen marknad 6verstiger 30% av GAV (gross asset value), och
regionala omraden med stabila ekonomier och gynnsamma
demografier. Fastighetsportfélien varderas vid varje kvartal av
valrenommerade tredjeparts varderare.
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Investeringsrisk

Nya fastighetsférvarv kan medféra olika risker relaterade till
juridiska, finansiella, skatteméassiga och tekniska perspektiv.
Dessutom kan fusioner av hela bolag resultera i ytterligare bo-
lagsspecifika risker efter avslutad affar. Heimstaden har tillgang
till ett skickligt investeringsteam med lokal nérvaro pa samtliga
marknader, som besitter betydande erfarenhet inom fastig-
hetstransaktioner och foretagsforvarv. Alla forvarv ar féremal
for sedvanlig due diligence (DD) fran juridiskt, finansiellt, skatte-
massigt, hallbarhets- och tekniskt perspektiv.

Tredjeparts expertis anvands frekvent for att ge radgivning i de
olika momenten i transaktionsprocesser, sdsom strukturering,
juridik, skatt och tekniska faktorer. Nar det &r ndédvandigt och/
eller mojligt kan en garanti- och ansvarsférsakring ingé som en
del i férvarvet fér att minska risken fér potentiella avtalsbrott
och garantikrav i ett senare skede. Denna risk hade lagre san-
nolikhet och paverkan 2023 da bolaget minskade investerings-
aktiviteten avsevart.

Strategiska risker

Regulatoriska férandringar/miljé

Heimstaden exponering for regulatoriska forandringar relaterar
huvudsakligen till politiska agendor eller som en naturlig ut-
veckling av bostadsmarknaderna. Dessa férandringar kan rela-
tera till ett brett spektrum av lagstiftning, sdsom bostadslagar,
skatter och moms, och kan l&ngsiktigt ha bade en positiv och
negativ paverkan pé fastighetsvardena, forvaltningen eller det
finansiella resultatet. Var lokala interna driftorganisation bidrar
till djup kunskap om varje marknad och vi &vervakar kontinu-
erligt férandringar i respektive regulatorisk miljé. Vi uppratthal-
ler aktiv dialog med beslutsfattare och andra intressenter. Vad
som diskuteras och foreslés varierar mellan landerna, men med
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Okad fokus péa levnadskostnader, vilket har blivit mer relevant
de senaste aren.

Negativ medieuppmarksamhet

Betydande negativ mediebevakning utgor en risk for vart
anseende och fortroendet hos viktiga intressenter och kan
potentiellt skada relationer med &gare, banker, obligations-
innehavare, leverantdrer, anstéllda och rekryteringsinsatser. Vi
har implementerat en intressenthanteringsplan med regelbun-
den kommunikation till nyckelintressenter samt tillhandahal-
ler regelbunden kommunikation till alla anstéllda. Den externa
kommunikationsstrategin revideras regelbundet for att bemdéta
omnamnande i media..

Operativa risker

Okad personalomséttning

Foérlusten av personer i ledande stélining eller andra nyckelpo-
sitioner, utgor en risk fér verksamheten och dess Idnsamhet.
Fér att hantera denna risk tillampar vi en strukturerad suc-
cessionsplanering for nyckelpositioner, interim som langsik-
tiga, samt kontrollerar kontinuerligt anstalldas néjdhet och de
underliggande orsakerna till personalomsattning. Vi erbjuder
anstallda utvecklingsmagjligheter via en delad laroplattform,
mentorskap och olika ledarskaps- och personalutbildningar.
Vi &r en arbetsgivare med lika majligheter och har nolltolerans
mot diskriminering och trakasserier. For att sékerstélla kon-
kurrenskraftig ersattning jamfor vi arligen 16ner med hjalp av
Mercer-data. Detta vagleder l6neintervallet vid anstéliningar,
rolliférandringar och internationella évergangar samt tillhanda-
héller I6nedifferensanalyser mellan kénen. Under 2023 lan-
serade vi ocksé en centraliserad rekryteringsfunktion for att
effektivisera rekryteringen och snabbt f4 tillgang till passiv
talang. 2024 &r fokus pa att utvardera och utdka den centrali-
serade rekryteringen, forbéattra insatserna for mangfald, inklu-
dering och tillhérighet i syfte att minska partiskhet och stédja
arbetsmojligheter samt att implementera specifika atgarder for
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hélsa och valbefinnande for att ©ka engagemang och motiva-
tion samtidigt som sjukdomar férebyggs

Ny strategisk riktning - privatisering

Vart historiska fokus pa stark tillvaxt kan komma i konflikt med
den nuvarande strategin for privatisering och potentiell ned-
trappning pa specifika marknader. Denna férandring medfor
risker for arbetsstyrkan, inklusive minskad motivation, 6kad
personalomséttning och utmaningar med att attrahera nya ta-
langer. Det finns ocksa en risk for okad s.k. passiv avgang pa
grund av denna nya strategiska riktning.

Komplex bolagsstruktur

Var organisationsstruktur kan uppfattas som komplex och kan
medféra en risk for subkulturer och suboptimering, vilket kan
leda till fokus pé aktiviteter som inte skapar ett affarsvarde. For
att lindra detta har en uppdelning mellan investering och for-
valtning genomfdrts, med planerade atgarder for 2024, inklu-
sive fokus pé processefterlevnad och etablering av en delad
serviceorganisation for effektiv tvarorganisatorisk support och
korrekt kostnadsallokering.

Cybersékerhet

Cyberattacker kan leda till dataintrdng, operationella storningar
och ransomware-incidenter som kan ha negativ inverkan pa
vér verksamhet, finansiella resultat och anseende. Vi har im-
plementerat flera skyddsnivaer, sdsom tvafaktorsautentisering,
externt s&kerhetscenter dppet dygnet runt for dvervakning och
support, brandvaggar, antivirusprogram och backupsystem. Vi
haller pa att implementera en centraliserad molnbaserad policy
for datacenter och cybersakerhet. Under 2023 implementera-
des en IT-sé&kerhetspolicy och -manual for att sékerstalla ett
strukturerat arbetssatt och for att behandla amnen som arlig
sakerhetsutbildning av anstallda, &terkommande anvandning
av s.k. white hat-hackare, katastrofaterhdamning och liknande.
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Integritet/GDPR

Bristféllig efterlevnad av dataskyddslagar, inklusive den all-
manna dataskyddsférordningen (GDPR), kan potentiellt sett
leda till betydande bétesbelopp, skadat anseende och krank-
ning av hyresgaster och anstélldas integritet. For att hantera
denna risk sakerstéller vi konsekvent individens integritet och
foljer dataskyddslagar. Vara atgarder for att hantera denna risk
inkluderar att anvanda moderna systemplattformar, sdsom
HR-system, och tillhandahalla obligatorisk GDPR-utbildning
for att 6ka anstélldas kompetens och medvetenhet. En upp-
daterad integritetspolicy och manual kommer att inféras under
forsta kvartalet 2024.

Relevans for framtida hyresgaster

| dagens digitala samhalle ar tillganglighet avgdrande. For att
férhindra missndje, hdgre vakans eller 6kad omséttning priori-
terar vi proaktiv kundservice, fastighetsforvaltning och néarvaro
pa plats. En kontinuerlig personalisering av tjanster och kom-
munikation ar véasentlig for att bibehélla relevans.

For att uppna detta &r var fullt integrerade operativa plattform

i linje med en kundcentrerad filosofi, férankrad i var strategi,
vara vérderingar och vara mal. Vi dvervakar kontinuerligt hyres-
marknaderna, samarbetar med hyresgastféreningar och ge-
nomfor arliga kundundersokningar i samtliga l&nder. Dessutom
investerar vi i Idpande férbattringar av interna digitala kundser-
viceplattformar fér hyresgastengagemang och effektiv kommu-
nikation. L&s mer om véar kundcentrerade strategi pé sidorna
166 i denna rapport.

Mutor & korruption

Misslyckande med att verka inom normen for féretagsansvar
kan medfora betydande skada pé vart anseende och verksam-
het, vilket 6kar risken for att férlora hyresgéster och strategiska
investerare, samt leda till ekonomiska forluster i form av boter
eller straff. Vi tilldmpar en hdg etisk standard och integritet
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genom hela bolaget med nolltolerans for all form av korrup-
tion, bedrageri, mutbrott eller hot, och har utvecklat ett efter-
levnadssystem som omfattar en uppférandekod, principer for
affarspartners och olika policys och manualer. Obligatoriska
utbildningsprogram inom relevanta omrédden genomfors regel-
bundet for att 6ka medvetenheten 6ver hela koncernen. Ett
nytt utbildningsprogram mot mutor och korruption tog fram
och implementerades under 2023 som en del av de obligato-
riska kurserna. Alla anstallda undertecknade uppférandekoden
som en specifik uppgift for 2023.

Miljé och klimat

Den alltmer komplexa riskbilden relaterad till ESG, tillsammans
med integreringen av héllbarhet i den dagliga verksamheten,
medfor utmaningar i att Gvervaka och upprétthalla ansvars-
fulla verksamhetsprinciper. Miljdrelaterade risker, om de inte
hanteras korrekt, kan paverka manniskor, fastigheter och
forvaltning, vilket potentiellt kan péaverka véart anseende och
Ibnsamhet. Misslyckande med att uppfylla ESG-kriterier fran
investerare kan ocksa begransa tillgangen till kapital. Klimatfor-
andringar medfor véasentliga milioméssiga risker, sdsom dkade
energikostnader, boter, operationella paverkningar, stérningar
i leveranskedjan samt péverka vart anseende negativt. P4 lang
sikt finns risk for fastighetsskador, nédatgérder, minskade
fastighetsvarden och hdgre forsékringskostnader. For att mi-
nimera dessa risker har vi antagit en omfattande ESG-strategi,
dér hallbarhet integreras i det dagliga arbetet och ambititsa
vetenskapligt baserade klimatmal sétts i linje med Parisavta-
lets 1,5-graders mal. Ytterligare detaljer om klimatrisker finns
pa sida 146 i denna rapport. Vi har utvecklat en metodik for
att genomfora klimatrisk- och sérbarhetsbedémningar (CRVA)
pa fastighetsniva, och CRVA-processen omfattar tre faser:
Beddmning av fastighetens exponering, bedéma fastighetens
sérbarhet och genomféra anpassningsatgarder.
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Intern kontroll
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Planering, styrning och kontroll av verksamheten féljer bolagets organisationsstruktur
med en tydlig delegering av ansvar och befogenheter. Policys, manualer, riktlinjer och
instruktioner utgor vart ramverk for intern kontroll. Vi fortsatter vart atagande for en stark
intern kontroll genom att starka vart styrningsramverk.

Intern kontroll éver finansiell rapportering

Regelbunden 6vervakning, kombinerat med néra samarbete
med bolagets revisorer, samt kontroll och &vervakning som
genomférs genom éarlig revision och kvartalsvisa granskningar,
sakerstéller korrekt rapportering.

For att sakerstalla kvaliteten pa finansiell rapportering tillampar
bolaget flera interna kontroller, sésom finanspolicyer, intyg och
auktorisationsforfaranden samt atskillnad av uppgifter.

Nér det géller finansiell rapportering beddms riskerna framst
komma fran materiella fel som kan uppsta i rapporteringen av
bolagets finansiella resultat. Styrelsen ansvarar for att identi-
fiera och hantera betydande finansiella risker och risker for fel i
finansiell rapportering.

Styrelsen granskar varje delarsrapport och diskuterar dess
innehall med de hogre cheferna och, vid behov, med bolagets
revisorer.

Styrelsen har faststallt en férhandsprincip som styr engage-
manget av Heimstadens priméra externa revisorer for revision
och icke-revisionsrelaterade tjénster till Heimstaden eller ndgon
enhet inom gruppen. Enligt denna férhandsprincip har revi-
sionskommittén definierat och férhandsbeviljat underkategorier
av revisions- och icke-revisionsrelaterade tjanster.

Revisionskommitténs forhandsgodkanda policy inkluderar ar-
liga monetéra ramar for féljande tjanstekategorier:

® Revision

* Revisionsrelaterade

o Skatt

¢ Ovriga - inte relaterade till finansiell revision och skatt

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Heimstaden har etablerat en visselbldsarfunktion som kan nas
anonymt.

Intern kontroll 6ver verksamheten

Heimstaden utfor flera kontrollaktiviteter for att sékerstélla in-
tern kontroll ver var verksamhet. Viktiga policys och manualer
har etablerats for att sakerstélla verksamheten i linje med véra
varderingar och &r utformade for att hantera betydande risker
relaterade till var verksamhet. Kontrollaktiviteter finns bade

pa overgripande och detaljniva inom koncernen. Till exempel
forbereds manatlig ledningsrapportering och granskas av af-
farsenhets- och funktionschefer samt controllers.

Finansfunktionen har regelbunden kontakt med afférsenhe-
ternas chefer for att diskutera operativa och finansiella fragor
och for att verifiera att processer foljs och utvecklas. Styrelsen
Overvakar verksamheten genom regelbunden rapportering, dar
VD:n kommenterar utvecklingen av verksamheten, vinsten och
den finansiella stéllningen. Nodvéandiga atgérder och aktivite-
ter genomférs med syfte att stérka och effektivisera de interna
kontrollerna. Interna kontroller Gver verksamheten Gvervakas
regelbundet. Detta sker huvudsakligen i form av rapportering
av awvikelser jamfort med budget/prognos, samt manatlig ope-
rativ rapportering och affarséversyner.
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Insiderpolicy

Insiderpolicyn innehaller riktlinjer for hantering och kommuni-
kation av insiderinformation samt andra externa informations-
dtaganden. Kommunikationen ska vara langsiktig och férenlig
med Heimstadens varumérke, vision, affarsidé, strategier, mal
och vérderingar. Dessutom ska kommunikationen vara trans-
parent, faktamassig, véalstrukturerad och vélplanerad. Heimsta-
den ska tillhandahélla korrekt, relevant och tydlig information i
enlighet med géllande lagar och féreskrifter.

Intern kontroll och styrningsaktiviteter

Under 2023 fokuserade vi pa att etablera GRC-ramverket for
dotterbolaget Heimstaden Bostad. Under 2024 kommer fokus
ligga péa utvecklingen av ett GRC-ramverk for Heimstaden som
ett fristdende bolag.
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Fi iell flerarsé Ikt
miljoner SEK 2023 20221 20211 2020" 2019"
Rapport 6ver totalresultat
Hyresintakter 15253 13 204 9027 6 600 4863
Serviceintakter som betalas av hyresgéaster 1750 1229 658 392 -
Fastighetskostnader -6 726 -5 935 -4 110 -3 125 -2 138
Driftsnetto 10 278 8 497 5575 3867 2725
Centrala administrationskostnader -677 -724 -417 -229 -172
Ovriga rérelseintakter 302 285 11 57 27
Ovriga rérelsekostnader -467 -282 -2 343 -2 -46
Realiserad vinst/forlust fran forsalining av fastigheter 235 9 109 10 =
Resultat fore justeringar av verkligt varde 9 670 7 786 2935 3703 2534
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter -31 081 -4 223 21903 7977 6517
Vardefoérandring pa exploateringsfastigheter 25 402 -2 188 -
Rérelseresultat -21 386 3955 24727 11 858 9 051
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures -864 409 326 56 196
Nedskrivning av goodwill -1 058 - - - -
Ranteintakter 384 342 162 99 57
Réntekostnader -5 759 -3 253 -1725 -1371 -1152
Valutakursdifferenser 387 -7 257 -63 400 -133
Véardeférandring finansiella derivatinstrument -1173 1115 819 =178 -107
Ovriga finansiella kostnader 461 -2 307 -52 -224 -209
Resultat fore skatt -29 008 -6 995 24194 10 640 7702
Inkomstskatt -463 -842 -501 -395 -259
Uppskjuten skatt 4171 2028 -4 691 -1 892 -1443
Periodens resultat -25 300 -5 809 19 003 8 353 6 001
Avyttring av affarsenhet -256 - - - -
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser -1799 13 866 3 640 -4 493 432
Periodens totalresultat -27 355 8 056 22 643 3 860 6433
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 11 3562 10 943 8 465 6 461 3 5662
Overskottsgrad, % 67,4 64,4 61,8 58,6 56,0

T Jamférelsetalen har justerats, se Not 1.
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miljoner SEK 2023 2022 2021 2020 2019
Balansrakning
Férvaltningsfastigheter 320 607 351 337 305 668 145 053 113719
Ovriga anlaggningstillgangar 29 584 33 050 26 110 15660 1914
Omséttningstillgangar 16 817 19716 23 946 14 698 12974
Summa tillgangar 367 008 404 103 355724 161 310 128 606
Eget kapital 137 929 168 807 147 093 76 166 59 942
Uppskjutna skatteskulder 19729 24 463 23 252 5 446 3 640
Ovriga l&ngfristiga skulder 184 776 187 638 149 924 69 169 57 771
Kortfristiga skulder 24 574 23 195 35 455 10 529 7 254
Summa skulder och egetkapital 367 008 404 103 355724 161 310 128 606
Finansiella nyckeltal
Kassaflode 1016 -9 787 8 257 546 5863
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 1,8 2,8 3,2 2,8 2,4
Nettobelaningsgrad (LTV), % 58,9 53,6 51,0 44,4 451
Genomsnittlig ranta pa utestdende skuld, % 3,2 2,1 1,3 1,8 1,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid lan, ar 7,7 8,0 8,4 10,1 10,1
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Finansiell information

Koncernredovisning och noter Moderbolagets finansiella rapporter och noter
Koncernens rapport dver totalresultat 40 3.3 Maskiner och inventarier 61 Resultatrakning 81
Koncernens balansrakning 41 3.4 Andelar i intressebolag och joint ventures 62 Rapport 6ver totalresultat 81
3.5 Ovriga finansiella anlaggningstillgénga 64 Aleni
Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital 42 A SRne B EneEr Balansrékning 82
Koncerens kassaflédesanalys 43 4. Omsittningstillgéngar 65 Rapporter 6éver férandringar i eget kapital 83
i i K \jfe | 4
Koncernens redovisningsprinciper och noter 44 41 Exploatenngsfasnghe’.[er & LR 8
4.2 Hyres- och kundfordringar 65 Moderbolagets redovisningsprinciper och noter 85
1. Allmén information och 6vergripande redovisningsprinciper 44 4.3 Ovriga kortfristiga fordringar 66 o o
1.1 Allman information om bolaget 44 4.4 Forutbetalda kostnader 66 Uo  [RECOVEMTEE T e
1.2 Overgripande redovisningsprinciper 44 4.5 Likvida medel 66 2. Intakter och kostnader 86
1.8 Beddmningar och uppskattningar 45 4.6 Ovriga justeringar i kassaflddesanalys 66 3. Tillgangar 88
1.4 Nya redovisningsprinciper 45 .
5. Eget kapital 67 4. Eget kapital 89
2. Intakter och kostnader 47 ) ) .
o 6. Kapitalstruktur och finansiella poster 68 5. Kapitalstruktur och finansiella poster 90
2.1 Segmentredovisning 47 ) ) )
6.1 Finansiella instrument 68 L
2.2 Hyresintékter och serviceintdkter som betalas av hyresgéster 50 , . . 6. Ovriga skulder 91
e = 6.2 Finansiella risker 70
2'4 gs ,Ig e,,s TS n'atiit o 6.3 Rantebarande skulder 72 7. Ovriga upplysningar 92
A g IR sEsnE 6.4 Kapitalstruktur 75
2.5 Ovriga rorelseskostnader 51 )
6.5 Leasing 75
2.6 Ersattning anstéllda och ledande befattningshavare 52
2.7 Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 53 7. Ovriga skulder 77 F('irslag till vinstdisposition 94
2.8 Vérdeforandring pé forvaltningsfastigheter 53 7.1 Uppskjuten skatt 77 Underteck d
2.9 Vardeforandring finansiella derivatinstrument 54 7.2 Ovriga skulder 78 el 95
2.10 Finansiella intakter och kostnader 54 7.3 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 78 Revisionsberattelse 96
2.11 Inkomstskatt 54 8. O | . 79
2.12 Ovrigt totalresultat 55 ) vriga upplysningar Alternativa nyckeltal 99
8.1 Upplysningar om narstaende 79
3. Anlaggningstillgangar 56 8.2 Stallda sakerheter 80 Heimstaden AB Fristaende Finansiellt Nyckeltal 101
3.1 Forvaltningsfastigheter 56 8.3 Eventualforpliktelser och ataganden 80 M q q q g
‘ , o ) , Kvartalsméassig finansiell information 104
3.2 Goodwill och immateriella tillgangar 60 8.4 Handelser efter rapportperiodens slut 80
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

miljoner SEK Not 2023 20221
Hyresintakter 21,22 15253 13 204
Serviceintékter som betalas av hyresgaster 21,22 1750 1229
Fastighetskostnader 21,2.3,26 -6 726 -5 935
Driftsnetto 10 278 8 497
Centrala administrationskostnader 2.6 -677 -724
Ovriga rorelseintakter 2.4 302 285
Ovriga rérelsekostnader 2.5 -467 -282
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 2.7 235 9
Resultat fore justeringar av verkligt varde 9 670 7786
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 2.1,2.8,31 -31 081 -4 223
Véardeforandring pa exploateringsfastigheter 21,41 25 402
Rérelseresultat -21 386 3 965
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures 3.4 -864 409
Nedskrivning av goodwill 3.2 -1 058 =
Ranteintakter 2.10 384 342
Réntekostnader 2.10 -5 759 -3 253
Valutakursdifferenser 2.10 387 -7 257
Vérdeférandring finansiella derivatinstrument 2.9 -1173 1115
Ovriga finansiella kostnader 6.1 461 -2 307
Resultat fore skatt -29 008 -6 995
Inkomstskatt 2.11 -463 -842
Uppskjuten skatt 2.11 4171 2028
Periodens resultat -25 300 -5 809
Awyttring av affarsenhet? 8.1 -256 -
Ovrigt totalresultat

Omrakningsdifferenser 2.12 -1799 13 866
Periodens totalresultat -27 355 8 056
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -15171 -4 628
Innehav utan bestdmmande inflytande -10 386 -1182
Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -16 360 3594
Innehav utan bestdmmande inflytande -10 995 4462

T Jamférelsetalen har justerats, se not 1.
2 Avvecklad verksamhet se not 8.1,
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Koncernens balansrakning
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miljoner SEK Not 31 december 2023 31 december 2022
TILLGANGAR

Férvaltningsfastigheter 21,31 320 607 351 337
Goodwill och immateriella tillgangar 3.2 15 893 16 914
Maskiner och inventarier 3.3,6.5 346 358
Andelar i intressebolag och joint ventures 3.4 8702 9758
Finansiella derivatinstrument 6.1 34 836
Uppskjutna skattefordringar 71 1081 1297
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 3.5 3528 3885
Summa anlaggningstillgangar 350 190 384 387
Exploateringsfastigheter 4.1 538 573
Hyres- och kundfordringar 4.2 229 403
Ovriga omséttningstillgéngar 4.3 1637 5011
Finansiella derivatinstrument 6.1 464 645
Forskottsbetalningar 4.4 1165 1763
Likvida medel 4.5 12 492 11322
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljining 3.1 294 =
Summa omséttningstillgangar 16 817 19716
SUMMA TILLGANGAR 367 008 404 103
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31 december 2022

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 95 95
Ovrigt tillskjutet kapital 7 504 7 504
Hybridobligationer 7 374 7374
Valutaomrakningsreserv 6 805 8 000
Balanserade vinstmedel 3992 21124
Summa eget kapital hénférligt till moderbolagets dgare 5 25770 44 098
Innehav utan bestdmmande inflytande 5 112 160 124 711
Summa eget kapital 5 137 929 168 807
Réntebérande skulder 6.1,6.2,6.3 181 535 185 082
Leasingskulder 6.5 1098 1405
Finansiella derivatinstrument 6.1 481 51
Uppskjutna skatteskulder 71 19729 24 463
Ovriga finansiella skulder 1663 1100
Summa langfristiga skulder 204 505 212101
Rantebérande skulder 6.3 19 898 14 418
Leasingskulder 6.5 88 90
Leverantdrsskulder 800 928
Ovriga skulder 7.2 892 4737
Finansiella derivatinstrument 6.1 - 75
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 7.3 2 896 2 946
Summa kortfristiga skulder 24 574 23195
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 367 008 404 103
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Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital
. Hanforligt till Innehav utan

Aktie- Ovrigt Valuta- Balanserade moderbolagets bestdammande Summa
miljoner SEK Note kapital tillskjutet kapital Hybridobligationer omréakningsreserv vinstmedel aktiedgare inflytande eget kapital
Ingédende balans 2022-01-01 95 7 540 7 374 =221 27 013 41 801 105 294 147 093
Periodens resultat - - 329 - -4 957 -4 628 -1182 -5 809
Valutakursdifferenser 212 - - - 8222 - 8222 5 644 13 866
Arets resultat/totalresultat - - 329 8 222 -4 957 3 594 4 462 8 056
Nyemission - - - - - - 14 646 14 646
Emissionskostnad - -36 - - - -36 - -36
Aterkt‘)p hybridobligationer 5 - - - - - - -7 644 -7 644
Utdelning 5 - - -329 - -117 -446 -12 464 -12910
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -374 -374 3607 3233
Emissionskostnad - - - - -441 -441 16 809 16 368
Summa transaktioner med bolagets dgare - -36 -329 - -932 -1297 14 955 13 658
Eget kapital, 2022-12-31 5) 95 7 504 7 374 8 001 21124 44 098 124 711 168 808
Ingéende balans 2023-01-01 94 7 504 7 374 8 001 21124 44 908 124 711 168 808
Periodens resultat - - 627 - -15 798 -156171 -10 386 -25 556
Valutakursdifferenser 212 - - - -1189 - -1189 -609 -1799
Arets resultat/totalresultat - - 627 -1189 -15798 -16 360 -10 995 -27 355
Nyemission - - - - - - 1942 1942
Emissionskostnad - - - - - - -6 -6
A‘[erkt’)p hybridobligationer 5 - - - - 8 8 -71 -63
Utdelning 5 - - -627 - -1617 -2 245 -5724 -7 969
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande - - - - 1112 1112 1461 2573
Summa transaktioner med bolagets adgare - - -627 - -497 -1124 -2 399 -3 523
Eget kapital, 2023-12-31 5 95 7 504 7374 6812 4828 26 614 111 317 137 929
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Koncernens kassaflodesanalys
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miljoner SEK 2023 2022
Lépande verksamheten

Resultat fore skatt -29 008 -6 995
Justeringar fér avstdmning av resultat fére skatt mot nettokassafléden:

Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 2.1,2.8,3.1 31 081 4 547
Vardeforandring pa exploateringsfastigheter 41 -25 -402
Vardeférandring finansiella derivatinstrument 2.9 1173 -883
Ranteintakter 2.10 -384 -342
Réntekostnader 2.10 5760 3253
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures 3.4 864 1617
Ovriga justeringar 4.6 -430 8003
Féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av hyresfordringar och évriga fodringar -216 -785
Okning(+)/minskning(-) av leverantérsskulder och 6vriga skulder -1417 -320
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 7 397 7 692
Betald ranta uppgar till 5722 -2 693
Erhéllen ranta uppgar till 384 341
Betald inkomstskatt -940 -1 001
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 1119 4 339

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >
miljoner SEK N 2023 2022
Investeringsverksamheten
Férvarv av forvaltnings- och exploateringsfastigheter -2173 -11 292
Férsalining av affarsenhet 8.1 1492 -
Investeringar i forvaltnings- och exploateringsfastigheter 3.1,4.1 -8 432 -9743
Foérsalining av forvaltningsfastigheter 2.7 2622 664
Erlagd handpenning for avtalade férvérv 322 -671
Transaktioner i intressebolag och joint ventures 3.4,3.5 807 -338
Férvarv av maskiner och inventarier 3.3 -68 -47
Férvarv av mjuvare -59 =
Bdrsnoterade aktieinvesteringar 3.5,6.1 - -4 474
Ovriga kassafléden frén investeringsverksamheten -627 -
Nettokassaflode fran investeringsverksamheten -6 115 -25 902
Finansieringsverksamheten
Upptagna rantebarande skulder 6.3 35 596 50573
Aterbetalning av rantebarande skulder 6.3 -29 610 -44 339
Utbetalad utdelning 5 -5 094 -385
Likvid fran innehav utan bestdmmande inflytande 5 -7 045 14 338
Aterkép av hybridobligationer 5] -58 -7.100
ﬂterbetalningar pé& hybridkapital 5 -1 468 -1 289
Ovriga kassafléden fran finansieringsverksamheten -5667 -217
Avveckling av finansiella instrument 176 230
Transaktionskostnader vid emission av hybridkapital -6 -36
Nettokassafléden fran finansieringsverksamheten 6013 11744
Nettoférandringar i likvida medel 1016 -9789
Likvida medel vid periodens bérjan 11322 20 488
Valutakursférandring i likvida medel 1563 624
Likvida medel vid periodens slut 12 492 11 322

43



INNEHALL

Koncernens redovisningsprinciper och noter

1. Allméan information och évergripande redovisningsprinciper
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1.1 Allméan information om bolaget

Heimstaden AB (publ), org.nr 556670-0455, ar ett svenskt aktiebo-
lag med sate i Malmo, pa Ostra Promenaden 7A, 211 28 Malmo.
Heimstadens verksamhet bestar av att 4ga, utveckla och forvalta
bostadsfastigheter.

1.2 Overgripande redovisningsprinciper

Grund foér upprattande

Koncernredovisningen har upprattats i enligthet med av EU an-
tagna International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare har
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk lag genom
tilampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Denna
avsnitt ger en sammanfattning av vasentliga redovisningsprinciper
vid upprattandet av dessa finansiella rapporter. Detta avsnitt maste
lasas i samband med de specifika noterna som ocksa inkluderar
vasentliga redovisningsprinciper.

Koncernredovisningen godkandes av styrelsen den 26 februari
2024 och kommer att foreslas for faststéllande pa arsstamman den
4 april 2024.

De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor och avrun-
das till ndrmaste miljon. Summeringar och procenttal som redo-
visas i de finansiella rapporterna gar darmed inte alltid jamnt upp
med de summor som redovisas.

Koncernredovisningen har upprattats med antagandet om fortsatt

drift, applicerat med historiska anskaffningskostander, férutom vad
galler varderingen av forvaltningsfastigheter och derivatinstrument

vilka varderats till verkligt varde.

Heimstaden redovisar tillgangar och skulder i balansrakningen ba-
serat pa langfristig/kortfristig klassificerin.

Heimstaden presenterar intakter och kostnader i rapport dver total-
resultat utifrdn deras funktion.

Konsolidering

Dotterbolag konsolideras helt frdn det datum da kontrollen éverfors
till Heimstaden och avkonsolideras fran det datum da kontrollen
upphdr. Alla Heimstadens dotterbolag har 31 december som ra-
kenskapsar. Nyforvarvade foretag som har ett annat rakenskapsar
andras till den 31 december sa snart som mojligt. Dotterbolagens
redovisningsprinciper andras vid behov fér att sékerstélla konse-
kvent anvandande.

Koncerninterna transaktioner, saldon och orealiserade vinster eller
forluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras.

Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande som inte
leder till forlust av kontroll redovisas som aktietransaktioner. Skill-
naden mellan det verkliga vardet pa en betald ersattning och den
relevanta forvarvade andelen av det redovisade vardet pa dotterbo-
lagets nettotillgangar redovisas i eget kapital. Vinster eller forluster
vid avyttringar till innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
ocksa mot eget kapital.

Nar Heimstaden upphor att ha kontroll, varderas eventuellt kvar-
varande andel i foretaget till dess verkliga varde vid tidpunkten da
kontrollen upphér, med férandring av redovisat varde redovisat i
koncernens rapport dver totalresultat. Verkligt varde ar det initi-

alt redovisade vardet i syfte att dérefter redovisa den &garandelen
som intresseforetag, joint venture eller finansiell tillgang. Dessutom
redovisas alla belopp som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat
avseende den enheten som om Heimstaden direkt hade avyttrat
tilhérande tillgangar eller skulder. Detta innebar att belopp som

tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat omklassificeras till periodens
resultat.

Innehav utan bestémmande inflytande i dotterbolagens resultat och
eget kapital redovisas separat i koncernens rapport éver totalresul-
tat, rapport dver férandringar i eget kapital samt i balansrékningen.

Tillgangsfoérvarv, rérelseférvarv och goodwill

Nar ett fastighetsférvarv gors, antingen via bolagsforvarv eller

pa annat satt, gor ledningen en bedémning av substansen av
tilgangarna och aktiviteten i det forvarvade bolaget for att avgora
om forvarvet utgor ett rorelseforvarv eller ett tillgangsforvarv.
Féretag kan vélja att utféra ett "koncentrationstest” som, om

det visar pa att forvarvet ar ett tillgdngsforvarv, innebér att ingen
ytterligare beddmning krdvs. Om hela det verkliga vardet av de
férvarvade bruttotillgdngarna i allt vasentligt kan hanforas till en
tillgang eller en grupp av liknande tillgangar visar det frivilliga
testet att forvarvet utgor ett tillgangsforvary. Om testet genomfors
och det inte gér att visa pa att det ar ett tillgangsforvary maste
vidare beddémning gdras for att avgdra huruvida férvarvet ar ett
rérelseforvéary eller gj. For mer information angéende beddmningar
och uppskattningar se Not 1.3.

Rorelseférvarv och goodwill

Heimstaden faststaller att det har férvarvats ett foretag nér den
forvarvade uppsattningen aktiviteter och tillgéngar inkluderar indata
och en vasentlig process som tillsammans vasentligt bidrar till for-
magan att skapa utdata. Processen anses vara vasentlig om den
ar avgorande for formagan att fortsatta producera utdata och de
férvarvade insatserna inkluderar en organiserad arbetskraft med
noédvandiga fardigheter, kunskap eller erfarenhet for att utféra den
processen eller om den bidrar vasentligt till formégan att fortsatta
producera utdata och anses vara unik eller ovanlig eller inte kan
erséattas utan betydande kostnad, anstrangning eller fordrojning i
férmagan att fortsatta producera utdata.

Goodwill vérderas initialt till anskaffningsvarde (som dverstiger sum-
man av den dverforda erséttningen och det belopp som redovisas
for innehav utan bestdmmande inflytande och eventuell tidigare
ranta som innehas Gver forvéarvade nettotillgangar och évertagna
skulder).

Efter forsta redovisningen véarderas goodwill till anskaffningsvarde
minus eventuella ackumulerade nedskrivningar. | syfte att testa
nedskrivningsbehov férdelas goodwill som forvarvats i ett rorel-
seforvary fran forvarvstidpunkten till var och en av Heimstadens
kassagenererande enheter (KGE) som forvantas dra nytta av sam-
manslagningen, oavsett om andra tillgangar eller skulder av forvar-
vet tilldelas dessa enheter. Om goodwill har allokerats till en KGE
och en del av verksamheten inom den enheten avyttras, inklude-
ras den goodwill som é&r férknippad med den avyttrade verksam-
heten i det redovisade vardet av verksamheten vid bestémning av
vinst eller forlust vid avyttring. Goodwill som avyttras under dessa
omstandigheter mats utifran de relativa vardena for den avyttrade
verksamheten och dess del av KGE.

Tillgangsforvarvy

For forvarv av ett foretag som inte betraktas som ett rorelseférvary
fordelar Heimstaden kostnaden mellan de enskilda identifierbara
tilgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden
vid forvarvstidpunkten. Sadana transaktioner eller handelser ger
inte upphov till goodwiill.

Koncernen redovisar endast identifierbara tillgangar och skulder.
Eventuell uppskjuten skatt omfattas av undantaget fran initial redo-
visning i enlighet med IAS 12.

Utlandsk valuta

Koncernens finansiella rapporter redovisas i SEK, som ocksé &r
moderbolagets funktionella valuta. Vid avyttring av en utlandsk
verksamhet omklassificeras komponenten for dvrigt totalresultat
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som hanfér sig till den specifika utlandska verksamheten till vinst
eller forlust.

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valu-
tan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen.

Inkomster och utgifter i en utldndsk verksamhet dversatts till
funktionell valuta till en genomsnittlig kurs som representerar en
approximation av de rddande vaxelkurserna vid datumet for varje
transaktion. Omrakningsdifferenser som uppstéar vid valutaomrék-
ning av utlandsverksamheter redovisas via dvrigt totalresultat.

Vinster och forluster vid valutakursomrékning av monetéra till-
géngar och skulder redovisas pa raden valutakursdifferenser i kon-
cernens rapport Over totalresultat.

Monetéara tillgangar och skulder i utlandsk valuta raknas om till

den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Icke monetara poster som redovisas till historiska
anskaffningsvarden omraknas till den valutakurs som rader vid
transaktionstillfallet och icke monetéra poster som redovisas till
verkliga varden omréknas till den valutakurs som rader vid tidpunk-
ten for vardering till verkligt varde.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalyser har uppréttats enligt indirekt metod i enlighet
med IAS 7. Det innebér att resultatet justeras for transaktioner som
inte medfért in- eller utbetalningar samt intakter och kostnader som
hanfdrs till investerings- och/eller finansieringsverksamhet.

1.3 Beddémningar och uppskattningar

Ledningen gor varje rapportperiod bedémningar, uppskattningar
och antaganden som péaverkar resultatrakningen och balansrak-
ningen. Dessa antaganden och bedémningar baseras pa historiska
erfarenheter och andra faktorer som under radande férhallanden
anses vara rimliga.

Uppskattning av verkligt varde pa férvaltningsfastigheter
Fastighetsvarderingar &r uppskattningar och &r darmed féremal

INNEHALL

fér en viss grad av beddmning vid deras bestdmning. Varderingar
erhélls fran oberoende tredje parter, som uttvar sitt professionella
omdoéme for att komma fram till sin varderingsasikt. Ledningen uto-
var sitt omddéme nér man beddmer noggrannheten och rimligheten
av de varden som tillhandahalls av tredje part innan de antas, samt
i forhallande till varderingen av tillgangar under konstruktion eller
ombyggnad dar interna antaganden om utestaende kostnader och
marginalavdrag kravs. Se Not 3.1 f6r mer information.

Nedskrivningstester fér goodwill

Koncernen prévar varje ar goodwill for nedskrivning i enlighet med
den redovisningsprincip som beskrivs i Not 3.2. ,&tervinningsvérden
foér CGU har faststallts genom berékning av nyttjandevarde. For
dessa berakningar tillampar ledningen uppskattningar relaterade till
huvudantaganden. For de uppskattningar som gérs, se Not 3.2.

Redovisning av rorelseforvarv eller tillgangsforvary

En utvardering gérs om forvarvet utgor ett rorelseforvarv eller ett
tillgangsforvarv. Da gor ledningen beddémningar med avseende pa
tildmpningen av det valfria koncentrationstestet och innehallet i de
forvarvade tillgdngarna och verksamheten.

Om i stort sett hela det verkliga vardet av de foérvarvade brutto-
tillgangarna ar hanforligt till en enskild tillgang (eller en grupp av
liknande tillgangar) behandlas transaktionen som ett tillgangs-
forvarv.

For att avgora om forvarvet &r ett rorelseforvary eller ett tillgangsfor-
varv gor ledningen bedémningar av indata, processer och produk-
tion av for forvarvade tillgangarna.

Allokering av kdpeskilling
Koncernen uppréttar en allokering av kdpeskillingen for redovis-
ningssyften genom att tilldmpa férvarvsmetoden enligt IFRS 3.

Redovisning av forvarv innebar en hég grad av beddémning och
uppskattning, mestadels med avseende pa fordelningen av dver-
skott och avdrag till tillgéngar och skulder (nettotillgéngar) vid
allokeringen av kopeskillingen, samt justeringar av poster for en
anpassning till koncernens redovisningsprinciper. Justeringar av
verkligt varde och resulterande goodwill presenteras i Not 3.2.
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Klassificering av investeringar i intressebolag

Nér ledningen faststéller om Bolagets investering &r ett intresse-
bolag eller en aktieinvestering gérs beddmningar avseende om det
foreligger betydande inflytande. Se Not 3.4 fér mer information.4
fér mer information.

Klimatrisker

Koncernen beaktar klimatrelaterade fragor i uppskattningar och
antaganden, dar det ar [ampligt. Denna beddmning inkluderar ett
brett spektrum av maéjliga effekter pa gruppen pa grund av bade
fysiska och dvergangsrelaterade risker.

Aven om koncernen tror att dess affarsmodell fortfarande kommer
att vara livskraftig efter dvergéngen till en ekonomi med I&ga koldi-
oxidutslapp, beaktas klimatrelaterade fragor i uppskattningar och
antaganden som ligger till grund for nedskrivningsbeddmningar och
varderingar till verkligt varde, bland annat, i de finansiella rappor-
terna. Trots att kimatrelaterade risker f6r ndrvarande kanske inte
paverkar vardering vasentligt, vervakar koncernen noga relevanta
férandringar och utvecklingar, inklusive ny klimatrelaterad lagstiftning.

Bland de storsta miljdriskerna finns de som ér relaterade till klimat-
férandringar, inklusive direkta risker som 6kade energikostnader
och andra operativa konsekvenser, och indirekta risker som avbrott
i leveranskedjan och inverkan pa anseendet. Det finns ocksa risker
for skadade egendomar och/eller nbdatgarder, mestadels kopp-
lade till kKlimatpaverkan, som kan leda till minskade fastighetsvéarden
och hogre fastighetsférsékringspriser, bland andra faktorer. For

att sakerstalla att insatserna for att minska var klimatpaverkan ar
tillrackliga, har koncernen anslutit sig till Science-Based Targets-in-
itiativet (SBTI). For att na sina klimatmal till 2030 har Heimstaden
utvecklat en klimatfardplan med en detaljerad handlingsplan fér
varje land. Se sida 143 for mer information. Initiativen forvéntas ha
en positiv paverkan p& Heimstaden'’s forvaltningsfastigheter, samt
minska energi- och elkostnaderna for hyresgasterna.

Heimstaden har etablerat lokala klimatplaner i alla de lander déar
det verkar. Klimatpéaverkan och klimatplaner pa lokala marknader
varierar pa grund av skillnader i klimatpolitik, energimix, implemen-
tering av energideklarationer och skillnader i fastigheters energi-
prestanda. Overgangen till ett samhélle med l&ga koldioxidutslapp
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skapar ocksa mojligheter for Heimstaden. Genom att byta till for-
nybara energikallor, investera i férnybar elproduktion och fortsatta
arbeta med energieffektivitet, cirkular ekonomi och atgarder for
biologisk mangfald kommer vi att minska vara vaxthusgasutslapp,
och i manga fall, vara driftskostnader. Samtidigt Okar vi antalet en-
ergieffektiva byggnader i portfélien och anpassar oss till klimatfor-
andringarna.

Heimstaden kommer att fortsatta utvardera langsiktiga klimatrisker
och mgjligheter, utveckla sin klimatrapportering enligt Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) och EU:s taxonomi och
fortsatta att géra klimatbeddémningar av fastigheterna. Detta kom-
mer att ge kunskap om vilka fastigheter som kan paverkas av ett
férandrat klimat och samhalle, samt vad som krévs for att anpassa
koncernens verksamhet for att hantera ett féranderligt klimat. Detta
ar en viktig grund for beslut om nédvéndiga klimatanpassningar
samt affarsmajligheter och for att forbli en relevant och attraktiv
fastighetségare péa lang sikt. Klimatrelaterade projekt ar en central
del av Heimstadens héllbarhetsfokus, som tacker omraden som
investeringar i atgarder for att mildra och anpassa sig till klimat-
férandringar, leverantérskedjehantering med ESG-fokus, ESG vid
forvarv och tillgang till kapital. Den nuvarande och framtida fastig-
hetsportfdlien och investeringarna kommer att kontinuerligt dverva-
kas och bedémas med avseende pa klimatpaverkan.

1.4 Nya redovisningsprinciper
Nya och &ndrade standarder och tolkningar

Definition av redovisningsuppskattningar - Andringar i IAS 8
Andringarna i IAS 8 klargér skillnaden mellan férandringar i upp-
skattningar och beddémningar, redovisningsprinciper samt fel-
mellan. Férandringarna klargor ocksé hur enheter anvander
méattekniker och insatser for att utveckla uppskattningar och be-
démningar. Andringarna har ingen inverkan p& koncernens konsoli-
derade finansiella rapporter.

Offentliggérande av redovisningsprinciper -

Andringar i IAS 1 och IFRS Practice Statement 2
Andringarna i IAS 1 och IFRS Practice Statement 2 Making Materi-
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ality Judgements ger vagledning och exempel for att hjélpa enheter
att tillampa vasentlighetsbedémningar pa redovisningsprincipernas
offentliggérande. Andringarna syftar till att ge mer anvéndbara upp-
lysningar genom att ersatta kravet pa att enheter ska offentliggtra
sina ‘betydande’ redovisningsprinciper med ett krav péa att offent-
liggdra sina ‘vasentligaredovisningsprinciper och lagger till vagled-
ning om hur enheter tillampar begreppet vasentlighetvid beslut om
redovisningsprincipernas offentliggérande. Andringarna har haft en
inverkan pa koncernens offentliggérande av redovisningsprinciper,
men inte pa matning, erkénnande eller presentation av nagra pos-
ter i koncernens finansiella rapporter.

Forsakringsavtal IFRS 17
IFRS 17 Forsékringsavtal ar en omfattande ny redovisningsstan-
dard for forsékringskontrakt som tacker erkdnnande och méatning,
presentation och redovisning. IFRS 17 ersatter IFRS 4 Forsakrings-
avtal. IFRS 17 géller for alla typer av férsékringskontrakt (dvs liv,
icke-liv, direktférsakring och aterférsakring), oavsett vilken typ av
enheter som utfardar dem, samt for vissa garantier och finansiella
instrument med diskretionara deltagarfunktioner; nadgra undantag
frdn omfattningen kommer att gélla. Det dvergripande mélet med
IFRS 17 éar att tillhandahalla en omfattande redovisningsmodell
for forsékringskontrakt som ar mer anvandbar och konsekvent for
forsakringsgivare, som tacker alla relevanta redovisningsaspekter.
IFRS 17 ar baserad péa en allman modell, kompletterad med:
* En specifik anpassning fér kontrakt med direkt deltagarfunktio-
ner (den variabla avgiftsmodellen)
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o Ett forenklat tillvagagangssatt (det premieallokeringsmetoden)
framst for kortvariga kontrakt

Den nya standarden hade ingen paverkan pa koncernens konsoli-

derade finansiella rapport.

Internationell skattereform - Pillar Two

Model Rules- Andringar i IAS 12

Andringarna i 1AS 12 har inférts som svar p4 OECD: s BEPS Pillar

Two Rules och inkluderar:

e Ett obligatoriskt tillfalligt undantag fér erkdnnande och offentlig-
gbrande av uppskjutna skatter som uppstar fran den jurisdiktio-
nella implementeringen av Pillar Two-modellreglerna; och

e Offentliggdrandekrav for berérda enheter for att hjélpa anvan-
dare av finansiella rapporter att béttre forstd en enhets ex-
ponering for Pillar Two inkomstskatter som uppstar fran den
lagstiftningen, sarskilt fére dess ikrafttradande.

Det obligatoriska tillfalliga undantaget - vars anvandning kravs att

offentliggtras - géller omedelbart. De aterstaende offentliggdran-

dekraven géller for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2023

eller senare, men inte for nagra mellanliggande perioder som slu-

tar den 31 december 2023 eller tidigare. Gruppen omfattas av de
nya modellreglerna for Pillar Two. Ledningarna har bedémt att de
omedelbara effekterna av de nya reglerna kommer att vara begran-
sade. Overgangsregler (safe-harbour) kan anvandas eftersom alla
nuvarande verksamheter i gruppen ar i territorier med en effektiv

skattesats Over troskeln pa 15%.
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Inga andra standarder, andringar eller tolkningar som galler fran ra-
kenskapsar som borjar den 1 januari 2023 eller senare hade nagon
vasentlig inverkan pa de konsoliderade finansiella rapporterna. Inga
andra nya standarder eller tolkningar som trader i kraft efter den

31 december 2023 férvantas ha ndgon materiell inverkan pa de
konsoliderade finansiella rapporterna.

Frivilliga andringar av redovisningsprinciperna

Interesseféretag och joint ventures

Fran och med den 1 januari 2023 har resultatréakningen omarbe-
tats for att ge anvandaren av de konsoliderade finansiella rappor-
terna mer relevant information, inklusive relevanta och jamférbara
delsummor. Andel av nettoresultat/forluster fran intresseforetag
och joint ventures har omklassificerats fran driftsresultat till resultat
fore skatt. Den reviderade presentationen har inte medfort ndgon
inverkan pa nagon post i finansiella rapporter, gruppens resultat for
aret, den finansiella staliningen eller eget kapital. Den jamforbara
finansiella datan har omklassificerats i enlighet med detta.

Realiserad vinst/forlust fran forséljning av fastigheter
Styrelsen har godkant en privatiseringsplan som representerar

en ny affarsverksamhet som verkar/opererar dver alla segment.
Malet med denna plan &r att sélja en betydande del av var portfolj
till den privata bostadsmarknaden. Som svar pa den nya strategin
har redovisningspolicyn for avyttring av fastigheter reviderats. Den
nya policyn separerar realiserade vinster/forluster fran orealise-
rade vardeforandringar. Vinster/ forluster fran avyttringar, bade fran
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privatisering och andra avyttringar, realiseras och visas pa en ny

rad i resultatrakningen, “ Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av

fastigheter”. Detta inkluderar ocksa realiserade vinster/forluster fran
exploateringsfastigheter. Vinst/forlust beraknas baserat pa varde-
ringen i den senaste delarsrapporten och netto av direkta trans-
aktionskostnader. For att klargora skillnaden mellan realiserade
vinster/férluster och orealiserade vardeférandringar har féljande
rader andrats:

* “Resultat fére exploateringsfastigheter och justeringar av verkligt
varde” omdopt till “ Resultat fore justeringar av verkligt varde”

e “Vardeférandring och vinst/forlust fran forsalining pa exploate
ringsfastigheter” omdopt till “ Vardeférandring pa exploaterings-
fastigheter”

Den reviderade presentationen har inte medfért nagon inverkan pa

koncernens vinst/forlust fore skatt for aret, den finansiella stall-

ningen eller eget kapital. Endringen pavirket "Resultat fore jus-
teringar av verkligt varde” med den realiserade summen for hver
rapporteringsperiode. Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter og
vardejustering av exploateringsfastigheter har endret seg med den
realiserte summen for hver rapporteringsperiode. Jamfdrbara siffror

i den konsoliderade resultatrékningen har &ndrats i enlighet med

detta. Férandringen péverkade ” Resultat fore justeringar av verkligt

varde” med det realiserade beloppet for varje rapporteringsperiod.

Verkligt vardejustering av forvaltningsfastigheter och vardejustering

av exploateringsfastigheter har férandrats med det realiserade be-

loppet for varje rapporteringsperiod.
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2.1 Segmentredovisning

Redovisningsprinciper

Koncernenen organiserar och styr sina aktiviteter baserat pa de geografiska omraden dér forvaltningsfastigheterna &r beldgna, och dessa geografiska omraden utgor grunden for definitionen av segment. Ledningsgruppen ar den hogsta verkstéllande beslutsfattaren och ¢vervakar driftsnetto
och férandringar i vardet pa forvaltade fastigheter i de identifierade segmenten, medan évriga poster i resultatrakningen inte fordelas per segment. Vidare foljer ledningen upp vardet pa forvaltningsfastigheter. Andra poster fordelas inte per segment i segmentens resultat, tillgangar och skul-
der. Segmentens rakenskaper inkluderar enbart direkt hanforliga poster och poster som kan allokeras till segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt séatt. Se aven Not 3.1 for verkligt varde pa forvaltningsfastigheter per segment.

2023
Corporate/

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Island Storbritannien Finland Polen Justering Totalt
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Hyresintéakter 4 477 2693 3539 1404 1718 741 248 95 268 69 1 15253
Serviceintakter som betalas av hyresgéaster 85 934 4 - 663 34 0 - 12 17 -1 1750
Fastighetskostnader -1978 -1554 -1 117 -354 -1170 -219 -82 -53 -165 -45 2 -6 725
Driftsnetto 2584 2074 2426 1050 1211 556 166 42 125 42 2 10 278
Driftsnetto, % 57,7 77,0 68,5 74,8 70,5 75,1 67,0 44,0 46,8 60,2 - 67,4
Centrala administrationskostnader, oférdelad - - - - - - - - - - -677 -677
Ovriga intakter och kostnader, oférdelade - - - - - - - - - - -166 -166
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 29 - 104 87 15 -1 - - - - - 235
Resultat foére justeringar av verkligt varde 2613 2074 2530 1137 1226 555 167 42 125 42 -841 9671
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter -10510 -14 511 -4 203 -3 659 1704 -275 239 367 -404 171 - -31 081
Vardefoérandring pé exploateringsfastigheter - - - - - 25 - - - - - 25
Rérelseresultat -7 897 -12 437 -1673 -2 522 2930 305 406 409 -279 212 -841 -21 386
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2022
Corporate/

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Island Storbritannien Finland Polen Justering Totalt
RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Hyresintéakter 4208 2 065 3026 1242 1382 758 298 8 193 6 17 13 203
Serviceintékter som betalas av hyresgéster 71 640 2 - 478 30 - - 8 1 - 1229
Fastighetskostnader -2017 -1187 -960 -432 -903 -278 -102 -7 -107 -16 75 -5 935
Driftsnetto 2 262 1517 2068 809 957 511 196 1 93 -9 92 8 497
Driftsnetto, % 53,8 73,5 68,3 65,2 69,2 67,3 65,7 - 48,3 - - 64,4
Centrala administrationskostnader, oférdelad - - - - - - - - - - -724 -724
(")vriga intakter och kostnader, ofdrdelade - - - - - - - - - - 3 8]
Realiserad vinst/forlust fran forséljning av fastigheter 5 17 -16 7 0 -4 - - - - - 9
Resultat fore justeringar av verkligt varde 2 267 1535 2051 817 957 507 196 1 93 -9 -721 7785
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter -6 651 3130 -3783 -751 2371 255 835 131 154 77 - -4 233
Vardefoérandring pa exploateringsfastigheter = = = = = 402 = = = = = 402
Rérelseresultat -4 384 4 664 -1732 66 3328 1163 1031 132 247 68 -721 3 954

Avstamning av periodens resultat fore skatt

SEK million 2023 2022
Rorelsesresultat -21 385 3954
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures -864 409
Nedskrivning av goodwiill -1 058 -
Finansiella intakter och kostnader -4 527 -12 475
Vérdeférandring finansiella derivatinstrument -1173 1115
Resultat fore skatt -29 007 -6 997
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2023

Corporate/
SEK million Sweden Germany Denmark Netherlands Czechia Norway Iceland United Kingdom Finland Poland Justering Total
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 89 781 79 404 72 043 27 336 25185 17 109 - 4 305 3628 1815 - 320 607
Exploateringsfastigheter - - - - - 538 - - - - - 538
Segment anlaggningstillgangar 2 851 9937 2 366 468 - - - - - - - 15 622
Summa segmenttillgangar 92 633 89 341 74 409 27 803 25185 17 647 - 4 305 3628 1815 - 336 766
Summa segment skulder - - - - - - - - - - - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter 3030 873 1312 838 773 107 49 1070 170 132 - 8 353
2022

Corporate/
SEK million Sweden Germany Denmark Netherlands Czechia Norway Iceland United Kingdom Finland Poland Justering Total
Balansréakning
Forvaltningsfastigheter 97 429 92 820 73 960 30 048 23443 20 338 5583 2854 3837 1026 - 351 337
Exploateringsfastigheter - - - - - 573 - - - - - 573
Segment anléaggningstillgéngar 4016 9 981 1998 677 116 = = = = = = 16 788
Summa segmenttillgangar 101 445 102 801 75 958 30725 23 559 20 911 5583 2854 3837 1026 - 368 698
Summa segmentskulder - - - - - - - - - - - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter 4 690 666 1357 873 784 366 -1 1381 75 - - 10 190
Investeringar i finansiella tillgangar som forvaltas av Corporate Finance Team och betraktas inte som segmentstillgéngar.
Koncernens lan och finansiella derivatinstrument hanteras pa koncemnivé utav Corporate Finance Team och betraktas inte som segmentsskulder.
Avstamning av tillgangar Avstamning av skulder
SEK million 2023 2022 SEK million 2023 2022
Summa segment tillgangar 336 766 368 698 Summa segment skulder - -
Ovriga anlaggningstillgéngar 5 261 6 504 Rantebarande skulder, langfristiga 181 535 185 082
Andelar i intressebolag och joint ventures 8702 9758 Ovriga skulder, 1&ngfristiga 22 969 27 019
Ovriga omséttningstillgéngar 3788 7 822 Réntebarande skulder, kortfristiga 19 898 14 418
Likvida medel 12 492 11 322 Ovriga skulder, kortfristiga 4676 8777
Summa tilgangar 367 008 404 104 Summa skulder 229 079 235 296
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2.2 Hyresintakter och serviceintdkter som betalas av hyresgaster

Redovisningsprinciper

Heimstaden hyr ut sina férvaltningsfastigheter till tredje parter med
avtalade icke-uppségningsbara hyresperioder och en normal uppség-
ningstid for hyresgastenpa tre manader. Koncernen klassificerar dessa
hyresavtal som operationell leasing eftersom de inte i all vasentlighet
overfor samtliga risker och forméaner forknippade med, eller kontrollen
Over, agandet av fastigheterna till motparterna. For hyresavtal géllande
forvaltningsfastigheter ar hyresintakterna mestadels fasta under avta-
len, men daremot foremal for arliga indexregleringar.

Hyresintakterna redovisas linjart Gver leasingperioden och ingar i
resultatrakningen péa grund av dess operative karaktar. Bostads-
hyresavtal faktureras manadsvis, och det finns inga betydande
finansieringskomponenter inkluderade i nagra hyresavtal. Inledande
direkta kostnader férhandlade och arrangerade for ett driftkontrakt
erkénns som en kostnad nar de uppstéar. Hyresincitament som
betalas eller ska betalas till hyresgésten dras av fran hyresbetal-
ningarna. Darfoér redovisas hyresgastincitament som en reduktion

Hyresintakter och serviceintédkter som betalas av hyresgéaster

av hyresintakterna linjart dver leasingperioden. Belopp som erhalls
fran hyresgaster for att avsluta leasingavtal eller kompensera for
forfalina underhall redovisas i resultatrakningen nar ratten att erhalla
dem uppstar.

Serviceavgifter hanforda till hyresgéster bestar framst av nyttjande-
kostnader och andra driftskostnader. De debiterade tjansterna
faktureras separat till hyresgasterna och inkluderar avgifter base-
rade pa procent av kvadratmeter i byggnaden samt aterbetalning
av vissa kostnader som uppstéatt. Koncernen gor arrangemang for
att tredje parter tillhandahaller vissa av dessa tjanster till hyresgas-
terna. Koncernen &r huvudman for dessa tjanster eftersom koncer-
nen kontrollerar de specificerade tjansterna innan de 6verfors till
kunden. Darfor redovisar koncernen intéakter pa bruttobasis.

Ingen enskild kund stér for mer &n 1% av de totala intékterna. For
hyres- och serviceintékter som betalas av hyresgaster per geogra-
fisk marknad, se Not 2.1.

miljoner SEK 2023 2022
Hyresintékter fore linjar redovisning av hyresavtal 15378 13 262
Linjar redovisning av hyresavtal -125 -58
Hyresintakter 15 253 13 204
Tjanster till hyresgaster 1750 1229
Serviceintakter som betalas av hyresgaster 1750 1229
Summa hyresintakter och serviceintékter som betalas av hyresgéaster 17 004 14 434
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Hyresintakter fordelat pa fastighetskategori

miljoner SEK 2023 2022
Bostader 14 005 12 096
Kommersiella lokaler 1 040 929
Garage, parkeringsplatser och andra lokaler 208 178
Summa hyresintakter 15253 13 204
Serviceintakter som betalas av hyresgéaster fordelade pa fastighetskategori

miljoner SEK 2023 2022
Bostader 1643 1156
Kommersiella lokaler 107 72
Summa serviceintékter som betalas av hyresgaster 1750 1229

De flesta av foretagets leasingavtal (kalla till hyresintékter) har en uppsagningstid pa tre manader, vilket innebar att de flesta avtal endast har
garanterade hyresbetalningar for tre manader. En odiskonterad forfallanalys av operationella leasingavtal per den 31 december ar féljande:

2023 Forfall for hyresavtal®

Kommersiella

Garage och

miljoner SEK Bostader lokaler parkeringsplatser
Inom ett &r 4141 1270 125
1-5 &r 47 - -
>5ar 59 - -
Summa hyreskontrakt 4247 1270 125
2022 Forfall for hyresavtal®

Kommersiella Garage och
miljoner SEK Bostader lokaler parkeringsplatser
Inom ett ar 3 668 1051 113
1-5 ar 58 - -
>5ar 1 - -
Summa hyreskontrakt 3727 1 051 113

! Merparten av bolagets hyresavtal har en uppségningstid pa tre manader, dérfér klassificeras hyresavtalen med férfall inom ett ar.
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2.3 Fastighetskostnader

Redovisningsprinciper

Fastighetskostnader innefattar kostnader for elektricitet, uppvarmning, vatten, fastighetsforvaltning, stadning och forsakringar. Underhallskost-

INNEHALL

nader bestar av saval tidsbegransade som I6pande atgarder for att uppréatthéalla fastigheternas standard. Fastighetsforvaltning avser kostna-
der for att underhalla den évergripande forvaltningen av bolaget sdsom backoffice-funktioner som bokforing, uthyrning, marknadsféring och
andra overgripande fastighetsforvaltningstjanster. Efterfoliande utgifter aktiveras endast i samband med tillgangens redovisade varde nér det
ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgifterna kommer att tillféras koncernen och kostnad kan métas pa ett tillforlitligt

sétt. Alla andra reparations- och underhallskostnader kostnadsfors nar de uppstar.

Fastighetskostnader

miljoner SEK 2023 2022
El, vatten, gas 2274 1806
Reparation och underhall 767 758
Fastighetsskatt 494 474
Fastighetsforvaltning 2526 2047
Ovrigt 689 850
Summa fastighetskostnader 6 751 5935
2.4 Ovriga rorelsesintakter

Oviga rorelsesinakter

miljoner SEK 2023 2022
Utkdpsuppgorelse 106 -
Transaktionskostnader fran foretagsforvarv - 182
Hotellintakt 45 =
Ovrigt 150 103
Summa 6vriga rorelsesinakter 302 285
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2.5 Ovriga rérelseskostnader

Ovriga rorelseskostnader

miljoner SEK 2023 2022
A Home for a Home 141 147
Erséttning till revisorer 34 29
Kostnad vid anskaffning 59 5
Avskrivning 18 18
Hotelkostnad 49 0
Ovrigt 165 74
Summa fastighetskostnader 467 282

Under 2023 kostnadsférdes 141 (147) miljoner SEK som donationer till SOS Barnbyar. Se sida 29 f6r mer information om partnerskapet A

Home for a Home.
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Revisionsuppdraget avser revisionen av koncernens finansiella rapporter och &rsredovisningen. Ovriga bestyrkandeuppdrag som har tillhan-
dahallits under rapportperioden fran bolagets revisorer avser granskning av deldrsrapporter samt évriga bestyrkandeuppdrag. Ersattningen till
revisorerna sammanfattas i tabellen nedan:

EY

miljoner SEK 2023 2022
Revisionsuppdrag 29 28
Ovriga bestyrkandeuppdrag 3 3
Ovriga uppdrag - 1
Totalt 32 32
Other

miljoner SEK 2023 2022
Revisionsuppdrag 5 3
Ovriga bestyrkandeuppdrag 1 -
Ovriga uppdrag 2 -
Totalt 8 3
Total

miljoner SEK 2023 2022
Revisionsuppdrag 34 31
Ovriga bestyrkandeuppdrag 4 3
Ovriga uppdrag 2 1
Totalt 40 35
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2.6 Erséttning anstéllda och ledande befattningshavare

Redovisningsprinciper

Ersattning till anstéllda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro, pensioner m.m. redovisas i takt med att de anstallda har utfort

tjanster i utbyte mot ersattningen. Pensioner och andra erséattningar efter avslutad anstélining kan klassificeras som avgiftsbestdmda planer
eller formansbestamda planer. Samtliga Heimstadens ataganden for pensioner utgérs av avgiftsbestamda planer vilka fullgérs genom fortlo-
pande utbetalningar till fristdende myndigheter eller organisationer, vilka administrerar planerna. Forpliktelser avseende avgiftsbestamda pla-
ner redovisas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Medelantal anstéllda 2023 2022

Kvinnor Man Summa Kvinnor Man Summa
Sverige 199 300 498 245 304 549
Tyskland 135 170 305 152 149 301
Danmark 87 185 272 96 197 293
Nederlanderna 53 71 124 69 85 154
Tjeckien 36 94 130 368 458 826
Norge 279 393 672 53 109 162
Island 3 9 12 5 13 18
Storbrittanien 8 11 19 5 5 10
Finland - 6 6 - 4 4
Polen 9 7 15 9 11 20
Total 809 1244 2 053 1002 1335 2 337

1 juli 2022 saldes forvaltningsorganisationen i Sverige, Tyskland, Danmark, Nederlanderna, Tjeckien, Norge, Finland, Storbritannien och Polen
frdn Heimstaden AB till Heimstaden Bostad AB. Transaktionen inkluderade bolag med cirka 2 000 anstéllda i nio lander som skéter lokal forvaltning av
Heimstaden Bostads fastigheter

Ersattningar

Mellan féretaget och VD, Helge Krogsbel, och vice VD, Christian Fladeland, géller en dmsesidig uppséagningstid pa sex manader. Vid upp-
ségning fran foretaget ska avgangsvederlag motsvarande 9 manaders l6n betalas. Mellan foretaget och styrelseledaméter géller en dmse-
sidig uppsagningstid pa tre manader. For VD, hogre ledning och andra anstallda géller de sedvanliga pensionsatagandena inom ramen for
allmanna pensionsplaner.

Styrelse och bolagsledning presenteras pa sidorna 35-37

Styrelsens erséattning 2023 2022
SEK Styrelsearvode  Styrelsearvode

Ivar Tollefsen _ _

Vibeke Krag 400 000 400 000
John Giverholt - -
Fredrik Reinfeldt 400 000 300 000
Totalt 800 000 700 000
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Loner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader 2.7 Realiserad vinst/forlust fran férséljning av fastigheter
2023
Ovriga ledande - .
Verkstillande befattnings- Ovriga Redovisningsprinciper
Stéllning direktor VicolVD) fiavare Styrelse anstalida Total Vinst/forlust beraknas baserat pa skillnaden mellan vérderingen i den senaste deldrsrapporten och forsaljningsbeloppet efter beaktandet av
Namn Helge Krogsbel Christian Fladeland

direkta transaktionskostnader. Vinster och forluster som uppstar fran avyttring av fastigheter inkluderas i koncernens rapport over totalresultat

ey SIS i den period de uppstar. Se Not 1.2 for mer information

Chuelen S S 27 N 1340 1873 Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av férvaltningsfastigheter och exploateringsfastigheter
Forméaner - - - - 57 58
Sociala kostnader 1 - 8 - 284 287 miljoner SEK 2023 2022
Pensionskostnader - - 2 - 83 85
Rérlig erséttning _ _ 2 _ 34 36 Nettobehalining fran forséljning av fastigheter 3080 673
Styrelsearvode _ _ _ 1 _ 1 Bokfort varde sélda fastigheter -2 846 -664
Summa 4 3 34 1 1798 1840 Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 235 9
Kvinnor i % = = 27 25 39 39

2.8 Vardeforandring pa foérvaltningsfastigheter
2022

N, Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde. Vinster och forluster till folid av forandringar i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter ingdr i
vriga ledande

Verkstallande befattnings- Ovriga rapport 6ver totalresultat i den period de uppkommer. Fér mer information om bedémningar av verkligt varde, se Not 3.1.
Stéllning direktor Vice VD havare Styrelse anstallda Total
Namn Patrik Hall __Helge Krogsbol Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter
miljoner SEK
2023 2022
% miljoner SEK % miljoner SEK
Grundién 3 3 26 - 1034 1067
Férméner - - 2 - 40 42 Sverige -10,5 -10 474 6,4 -6 646
Sociala kostnader 7 - 4 - 179 190 Tyskland -15,5 14 511 3,5 3147
Pensionskostnader 1 = 2 = 88 90 Danmark 5,6 -4 239 -4,9 -3 800
Rerlig ersattning 19 - 1 - 10 30 Nederlanderna 11,7 -3 659 2,4 -743
Styrelsearvode - - - 1 - 1 Tjeckien 7.3 1704 11,3 2372
Summa 30 4 34 1 1351 1419 Norge 1,6 075 1.8 250
Island* 4.1 239 17,6 835
Kvinnor i % - - 25 25 43 43 Storbrittanien 9,3 367 48 77
Finland -10,0 -404 4,2 154
Polen 10,4 141 8,1 131
Totalt / % % av verkligt varde -8,7 -31 081 -1,2 -4 223

* vardeférandring i 2023 fram till avyttring av affédrsenhet
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2.9 Vardeférandring finansiella derivatinstrument

Redovisningsprinciper

Finansiella derivatinstrument omfattar ranteswappar, valutaswappar och forward purchase-kontrakt ochvarderas till verkligt varde. Vinster och
forluster som skapas till foljd av férandringar i verkligt varde av finansiella derivatinstrument inkluderas i rapport éver totalresultat i den period
de uppkommer. Fér mer information om beddmningar av verkligt varde, se Not 6.1.

miljoner SEK 2023 2022
Orealiserad vardeférandring -1186 883
Realiserad vardeférandring 13 232
Summa vardeférandring finansiella derivatinstrument -1173 1115

2.10 Finansiella intakter och kostnader

Redovisningsprinciper

Ranteintakter pa banktillgodohavanden, samt ranta och 6vriga lanekostnader, redovisas som intakter respektive kostnader. Betalningar en-

ligt rantederivatavtal ingdr i rantekostnader och kostnadsfors i den period de avser. Férandringar i verkligt vérde av réantederivaten redovisas

i koncernens rapport dver totalresultat. Lanekostnader direkt hanforliga till forvarv, konstruktion eller produktion av kvalificerade tillgéngar ak-
tiveras tills tillgangarna ar vasentligen redo fér avsedd anvandning eller forsaljning. Alla Gvriga lanekostnader redovisas i resultatet under den
period de uppkommer. Fér mer information se Not 1.2.

Finansiella intakter och kostnader redovisas i rapport éver totalresultat

miljoner SEK 2023 2022

Tillgéngar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde:

Réanteintakter revers 68 41
Rénteintakter intressebolag 53 39
Ranteintakter évriga finansiella tillgéngar 262 261
Summa ranteintakter 384 342
Rantekostnader lan -5 931 -3 342
Lanekostnader aktiverade inom férvaltningsfastigheter 172 89
Summa rantekostnader -5 759 -3 253
Valutaomrakningsforluster =277 -9 444
Valutaomrakningsvinster 664 2187
Summa valutakursdifferenser 387 -7 257

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

2.11 Inkomstskatt

Redovisningsprinciper

Inkomstskatt redovisas i koncernens rapport dver totalresultat och
méts till det belopp som forvéntas atervinnas fran eller betalas till skat-
temyndigheterna i de lander dar Heimstaden verkar. De skattesatser
och skattelagar som anvands for att berékna beloppet &r de som har
antagits eller i huvudsak antagits vid rapporteringsdatumet i de lander
dér gruppen verkar och genererar skattepliktig inkomst. Detta inklude-
rar ocksa justering av skatt hanforlig till tidigare perioder.

Current tax is determined by this year’s taxable income, adjusted
for non-taxable income, non-deductible expenses, and changes in
temporary differences between carrying amount and tax bases of
assets and liabilities. The group’s current tax is calculated using the
tax rates applicable on the balance sheet date.

Rapport 6ver totalresultat

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRAPPORT
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Inkomstskatt relaterad till poster som erkanns direkt i eget kapital
erkanns i eget kapital och inte i koncernens rapport dver total-
resultat. Ledningen utvarderar periodvis positioner som tagits i
skattedeklarationerna med avseende pa situationer dér tillampliga
skatteregler ar foremal for tolkning och etablerar bestammelser dar
det &r lampligt. Koncernen har redovisat skatter relaterade till hy-
bridkapital (se Not 5) direkt i eget kapital. Inga andra skatteposter
har redovisats direkt i vrigt totalresultatt eller eget kapital.

For information om uppskjuten skatt, se Not 7.1.

miljoner SEK 2023 2022
Inkomstskatt -463 -842
Uppskjuten skatt 4171 2028
Inkomstskatt redovisad i rapport 6ver totalresultat 3708 1186
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Avstamning svensk nominell skattesats til effektiv skatt 212 (“)Vfigt totalresultat
miljoner SEK 2023 2022 . . . ) » o . ) ) )
Ovrigt totalresultat ar relaterat till valutakursdifferenser som kan omklassificeras till vinst eller férlust i kommande perioder. For valutakursdiffe-
Redovisat resultat fore skatt -29 008 -6 995 rencer se Not 1.2.
Skatt enligt svensk nominell skattesats (20,6%) 5976 1441
Skatteeffekt av: miljoner SEK
Land Valutakod 2023 2022
Skatteeffekten av olika skattesatser -603 -199
Ej avdragsgillt rAntenetto -284 -482 Tieckien CZK 623 2 251
Skatteeffekt av lhybndobhgoan.oner 302 266 DERTEDR DKK 39 2986
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag -178 -335 Naderl&ndema, Tyskland|och Finland EUR 146 7475
Véardefoérandring fastigheter -888 -
) T Norge NOK -1324 736
Ej skattepliktiga intékter - -19
) ) Polen PLN 17 207
Ej avdragsgilla kostnader -343 -52
Forandringar i skattesatser. -480 = Storbritannien GBP 308 67
Skatt hanforlig till tidigare &r 197 -82 Island ISK -363 144
Ovrigt 10 648 Totalt -1799 13 866
Beraknad Inkomstskatt 3708 1186
Effektiv skatt, % 13 17
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3.1 Foérvaltningsfastigheter

Totalt fastighetsvarde och férdelat per segment

Totalt fastighetsvarde, varderat till verkligt varde, nedgick till 320 606 miljioner SEK (351 337). Vérdet inkluderar en vardeminskning for 2023 om 31 081 miljoner SEK (-4 239). | procent &r den orealiserade vardeminskningen 1,6% (1,2) av det totala fastighetsvardet fére vardeférandring.

Fastighetsvarde for forvaltningsfastigheter av baseras pa extern vardering. Vardeforlusten under &ret var primart drivet av hogre direktavkastningskrav (i vissa fall stodda av ett minskat antal transaktioner) som éverskuggade de positiva effekterna fran hyresékningar och positiva prognoser i
Heimstadens storre marknader (Sverige, Tyskland, Danmark, Nederl&anderna och Finland). En 6kad forsaliningsskatt pa fastigheter i Nederlanderna tillsammans med en negativ utveckling av fastighetspriser paverkade vardena negativt, | Norge och Island gick fastighetsprisindex ner under
andra halvan av 2023. Detta mildrades dock till viss del under samma period genom 6kade fastighetspriser och hégre varderingar i Tjeckien, Polen och Storbritannien dar hyresékningar vagde tyngre an hégre direktavkastningskrav. Det totala fastighetsvardet per rérelsesegment visas nedan.

Vinst/forlust fran vardering av forvaltningsfastigheter

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Island Storbritannien Finland Polen Totalt
Verkligt varde péa forvaltningsfastigheter, 2021-12-31 97 645 70 651 66 636 27 324 17 932 18 951 4 494 1019 1014 - 305 668
Férvarv under perioden 2134 11 601 3709 196 - 125 - 268 1985 901 20919
Avyttringar -471 -26 -16 -33 -2 -113 -3 = = = -664
Tomtréatter 89 -4 - - - 92 2 - 337 - 18
Investeringar i férvaltningsfastigheter 2239 645 489 873 784 136 -1 - 75 - 5241
Investeringar i férvaltningsfastigheter under uppférande 2 451 21 867 - - 229 - 1380 - - 4949
Valutaférandring - 6 802 6 057 2438 2 357 664 255; 55 272 48 18 948
Verkligt varde efter transaktioner 104 086 89 690 77 743 30798 21 072 20 083 4748 2723 3683 949 355 576
Vardefdrandring -6 657 3130 -3 783 -751 2 371 255 835 131 154 7 -4 223
Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter, 2022-12-31 97 429 92 820 73 960 30 048 23 443 20 338 5 583 2 854 3 837 1026 351 337
Férvarv under perioden 24 - 1768 613 - - 180 - - 399 2985
Avyttringar -243 - -426 -251 -36 -1512 -378 - - - -2 846
Tomtrétter 15 - - - - -254 4 - 25 - -210
Investeringar i férvaltningsfastigheter 1680 873 500 838 773 36 49 1 170 - 4920
Investeringar i férvaltningsfastigheter under uppférande 1350 - 811 - - 70 - 1068 - 132 3433
Valutaférandring - 222 -321 31 -699 -1294 431 14 - 87 -1529
Verkligt varde efter transaktioner 100 256 93 915 76 293 31278 23 481 17 384 5870 3938 4032 1644 358 090
Vardeforandring -10 474 -14 511 -4 239 -3 659 1704 -275 239 367 -404 171 -31 081
Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljining - - -1 -284 - - - - - - -294
Forsalining affarsenhet - - - - - - -6 109 - - - -6 109
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter, 2023-12-31 89 781 79 404 72 043 27 336 25185 17109 - 4 305 3628 1815 320 607
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Férdelning per kategori, 2022-12-31

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Island Storbritannien Finland Polen Totalt
Bostadsfastigheter 92 190 92 820 72 402 30 048 23 236 19672 55635 186 3 500 562 340 150
Férvaltningsfastigheter under uppférande 4742 - 1380 - - - - 2 668 - 464 9 254
Mark- och byggratter 271 - 178 - 207 - - - - - 656
Tomtréatter 226 = = = = 666 48 = 337 = 1277
Totalt 97 429 92 820 73 960 30 048 23 443 20 338 5583 2854 3837 1026 351 337
Fordelning per kategori, 2023-12-31

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Nederlanderna Tjeckien Norge Island Storbritannien Finland Polen Totalt
Bostadsfastigheter 87 420 79 404 71 051 26 719 24 984 16 698 - 3271 3 265 1605 314 419
Forvaltningsfastigheter under uppférande 1863 - 924 617 - - - 1034 - 210 4648
Mark- och byggratter 257 - 68 - 200 - - - - - 525
Tomtréatter 241 - - - - 412 - - 362 - 1015
Totalt 89 781 79 404 72 043 27 336 25185 17109 - 4 305 3627 1815 320 607

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter bestar av fardiga fastigheter, fastigheter
under uppférande samt mark- och byggrattigheter som innehas
for att erhalla hyresintakter, skapa vardetkning eller badadera.
Fastigheter som innehas under hyresavtal klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter nar de innehas for att erhalla hyresintakter, skapa
vardeodkning eller bddadera. Kontrakt relaterade till tomtrétter redo-
visas som evighetskontrakt.

En forvaltningsfastighet redovisas nar Heimstaden uppnér kon-
troll. S&dan kontroll uppnas nar Heimstaden har den vasentliga
risken och avkastningen férknippad med investeringsfastighe-
ten, vanligtvis vid tilltrade av fastigheten. Forvaltningsfastigheter
varderas initialt till anskaffningsvarde, inklusive transaktionskost-
nader. Transaktionskostnaderna inkluderar dverféringsskatter,
méklararvoden och professionella avgifter for juridiska tjanster.
Réantekostnader som direkt kan hanfdras till konstruktionen eller
ombyggnaden av tillgangar och som tar lang tid att fardigstélla for
dess avsedda bruk, aktiveras.

Efterfoljande redovisning sker till verkligt varde, vilket aterspeglar
marknadsforhallandena vid rapporteringstillfallet. Vinster eller forlus-
ter redovisas i resultatrakningen under den period da de uppstar,

inklusive motsvarande skatteeffekt. Efterfoljande utgifter aktiveras
nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar som ar férknip-
pade med utgiften kommer att tillféras foretaget och kostnaden
kan métas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra reparations- och un-
derhallskostnader kostnadsfors nér de uppstar. Nar en del av en
férvaltningsfastighet ersatts inkluderas kostnaden for ersattningen
i fastighetens redovisade varde och det verkliga vardet omvérde-
ras. Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas till verk-
ligt vérde, om verkligt varde beddms vara tillférlitligt bestambart.
Forvaltningsfastigheter under uppférande, for vilkka det verkliga
vardet inte kan faststallas pa ett tillforlitligt satt nar fastigheten &ar
fardigstélld, varderas till anskaffningsvarde minus nedskrivning tills
det verkliga vardet blir tillforlitligt bestdmbart eller fastigheten ar
fardigstalld.

Ledningen har faststallt att forvaltningsfastigheter under uppfd-

rande ska varderas till verkligt varde, nar foljande tre kriterier ar

uppfyllda:

e Administrativa tillstand ar erhalina

* Byggnationen ar pabdrjad och kostnaderna har atagits gente-
mot entreprendren

e Osékerheten i framtida hyresintakter har beddmts som l&g

Ledningen beaktar foljande faktorer nar en utvardering gors av hu-
ruvida en forvaltningsfastighet under uppférande kan faststéllas pa
ett tillforlitligt satt:

* Bestdmmelserna i byggavtalet

e Byggfasen

o Ar fastigheten anpassad eller ett standardprojekt?

o Tillforlitigheten av kassafldden efter slutférandet

e Fastighetsspecifika risker

e Tidigare erfarenhet av liknande byggnation

e Status for bygglov

Overforingar till (eller fran) férvaltningsfastighet

Overféringar gérs till (eller fran) en férvaltningsfastighet nér det finns
tecken pa andrad anvandning. For en dverforing fran forvaltnings-
fastighet till exploateringsfastighet &r den bedémda kostnaden

for efterféliande redovisning det verkliga vardet vid tidpunkten for
andring av anvandningen. Om en exploateringsfastighet blir en for-
valtningsfastighet redovisas skillnaden mellan fastighetens verkliga
varde vid 6verféringsdatumet och dess tidigare bokférda vérde i
resultatrékningen. Det har inte skett nagra overforingar till eller fran
forvaltningsfastigheter under aret.

Bortbokning av forvaltningsfastigheter

En forvaltningsfastighet tas ur balansrékningen antingen nér den

har avyttrats eller nar den permanent tas ur bruk och ingen fram-

tida ekonomisk fordel forvéantas fran dess avyttring eller anvandning.
Om en forvaltningsfastighet avyttras, redovisas skilnaden mellan
nettoforsaliningsintékterna och det bokférda vardet pa tillgangen som
Realiserade vinster/forluster fran avyttring av fastigheter.Férvaltnings-
fastigheter tas upp i balansrékningen som anléggstitilgéngar som halls
till forsalining nér ett avtal med en kdpare av en fastighet har under-
tecknats men dér dverféringen av fastigheten annu inte &r slutford.

Extern véardering

Alla forvaltningsfastigheter (bostader, kommersiella lokaler, garage,
parkeringsplatser, andra lokaler och mark- och byggratter) véarde-
ras kvartalsvis av externa erkénda fastighetsradgivningsforetag,
vars anstéllda ar professionellt kvalificerade och har ratt kompetens
for att utféra varderingen i enlighet med nédvandiga internationella
varderingsstandarder. Bolaget har ett sarskilt internt varderings-
team som sakerstéller kvaliteten for alla externa varderingar.

Fran och med 30 juni 2021 utvarderas varje fastighet av samma vér-

derare under maximalt fem (5) ar i taget och darefter sker utvarde-
ringen av en annan varderare under en ny maximal fem (5) ars period.
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Land Varderare

Sverige CBRE

Tyskland CBRE, Savills
Danmark CBRE
Nederldnderna Cushman Wakefield
Tjeckien iO Partners (JLL)
Norge Cushman Wakefield, Nyverdi, Eie, Aktiv
Island Arcur
Storbritannien Savills

Finland CBRE

Polen CBRE

Véarderingsantaganden

Varderingsmetoderna baseras pa basta marknadspraxis i
respektive land. Vanligtvis baseras varderingar pa en princip om
"hogsta och basta anvandning”, déar det hégsta vardet antas ge
ett ateruthyrningsscenario (dar man antar att lagenheter hyrs ut till
marknadsvillkor vid hyresgéstfluktuation) eller ett avyttringsscenario
(dar man antar att varje enhet séljs vid hyresgastfluktuation).

P& de flesta marknader varderas fastigheter med antingen
en explicit inkomstmetod (diskonterade kassafléden) eller
en implicit inkomstmetod (intjaning), med undantag for
Norge dér en forséljningsjamforelsemetod tillampas.

Vid anvandning av en explicit inkomstmetod projiceras

framtida kassafldden under en viss period, vanligtvis 10

ar, med en antagen forsaljning/utgang av antingen

e en del av fastigheten (enskilda enheter) under kassaflédesperio-
den och resten vid slutet av kassaflédesperioden, eller

* hela fastigheten vid slutet av kassaflddesperioden. De projice-
rade kassaflédena diskonteras sedan tillbaka till ett nuvéarde
med hjalp av en lamplig diskonteringsranta.

Indata till kassaflédena och diskonteringsrantan tar hansyn

till skicket, marknadspositionen och riskprofilen (nédvandiga

investeringar) for fastigheten och, dér det ar mojligt,

marknadsdata. Viktiga uppskattningar som tilldmpas ar

o Hyresintakter baserade pa plats, typ och skicket péa fastighe-
terna och stdds av eventuellt befintliga hyresavtal, andra kon-
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trakt eller externa bevis sdsom nuvarande marknadshyror for
liknande fastigheter;

e Vakansgrad baserad pa nuvarande och forvantade framtida
marknadsforhallanden efter utgdngen av befintliga hyresavtal;

» Fastighetskostnader och kapitalinvesteringar inklusive underhall
och nédvandiga investeringar (inklusive klimatrelaterade inves-
teringar) for att uppratthalla fastighetens funktionalitet under
forvantad anvandbar livslangd samt fasta kostnader som fastig-
hetsskatt, férsakring etc.;

¢ Diskonteringsranta baserad pa plats och kvalitet pa fastighe-
terna dar marknadsdata vid varderingsdagen beaktas;

e Terminalvarde som tar hansyn till antaganden om under-
hallskostnader, vakansgrader och marknadshyror pa en stabili-
serad basis; samt

Det resulterande vardet jamférs med andra liknande transaktioner
pa marknaden.

Bolaget erkénner att det kan finnas fall dar indata ar begransade
eller inte tillgangliga, vilket kréver antaganden, uppskattningar och
beddmningar. Dessa indata kan inkludera, men ar inte begréansade
till, framtida forvantningar pa hyresintakter, framtida vakansnivaer,
framtida diskonteringsranta och annan proprietér information som
inte &r offentligt tillganglig. Antaganden som gérs i frdnvaro av ob-
serverbara data baseras pa den basta tillgangliga informationen
och ledningens beddmning.

Vid anvandning av en implicit inkomstmetod goérs en uppskattning
av nettoresultatet, och detta kapitaliseras sedan med en lamplig
avkastning for att na ett varde. Nettoresultatet och avkastningen
tar hansyn till egenskaperna, marknadspositionen och riskprofilen
for fastigheten och, dar det &r majligt, stdds av marknadsdata. Det
resulterande véardet jamfors med andra liknande transaktioner pa
marknaden. Dessutom utfors ytterligare varderingskontroller, t.ex.
en jamfdrelse med det totala forsaljningsvardet av de enskilda en-
heterna.

Det skedde inga vasentliga férandringar av varderingsmetoderna
under aret. | de flesta marknader varderas fastigheter enligt dis-
konterade kassafloden (DCF)-metoden med hjélp av drifts- och
marknadsdata.
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| Norge varderas bostadsenheterna individuellt med hjalp av en for-
saljningsjamfdérelsemetod. Enheterna jamférs med marknadstrans-
aktionsdata for liknande enheter med beaktande av varje enhets
viktigaste egenskaper. Vérden tilldelas varje enhet av tre externa
varderare. Medelvérdet av dessa tre varden anvands sedan. De
kommersiella enheterna, parkeringsplatser och utvecklingspotenti-
alen varderas varje kvartal av en extern varderare.

Foér fastigheter under uppférande eller ombyggnation tar DCF-mo-
dellen aven hansyn till kostnaden for att fardigstélla, inklusive bygg-
bolagets vinstmarginal och féardigstallandedatum vilket baseras

pa interna prognoser och ledningens erfarenhet och kunskap om
marknadsforhéllanden. Dessutom kréver fastigheter under uppfo-
rande godkannande eller tillstand fran regulatoriska organ vid olika
punkter i utvecklingsprocessen. Baserat pa ledningens erfarenhet
av liknande byggnationer férvantas alla relevanta tillstdnd och god-
kénnanden erhallas.

Varderingshierarki

Huvuddelen av fastighetsportfolien bedéms vara pa niva 3 i verk-
ligt varde-hierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde, med
undantag for de norska fastighetstillgangarna som &r baserade pa
niva 2. For niva 3 baseras de uppskattade framtida kassaflédena
pa befintliga hyresintakter och drifts- och underhallskostnader,
justerade for forvantade féréandringar héri. Fastigheternas verkliga
varde ar summan av diskonterade kassafldden under beraknings-
perioden och restvardet. Det har inte skett négra éverféringar mel-
lan nivaerna i véarderingshierarkin under perioden.

Varderingsprocess

Varderingar baseras pa uppskattningar fran oberoende externa
varderare. Policyerna och processerna for fastighetsvarderingar
beddms av bolagets interna véarderingsteam, som har metoder an-
passade till de externa varderarnas. Varderingsteamet har relevanta
yrkeskvalifikationer och erfarenhet av att vardera de olika fastig-
hetstyperna pa de aktuella platserna.

Vid varje rapporteringsdatum analyserar varderingsteamet utveck-
lingen i fastighetsvardet inklusive verifiering av vasentliga data som
har tillampats, och stdmmer av information i varderingsberakning-
arna mot hyreslistor, marknadsrapporter och andra relevanta doku-
ment. Det interna teamet jamfor ocksa varje fastighets forandring i
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verkligt varde med relevanta externa referenstal for att faststélla om
det &r rimligt med en féréndring av verkligt varde.

Kéanslighetsanalys
En kvantitativ k&nslighetsanalys avseende avkastningskrav och
driftsnetto enligt nuvardesmetoden framgar av tabellen nedan.

Fastighetsvarderingar &r uppskattningar och det verkliga vardet pa
en fastighet kan endast faststéllas nér den séljs. Fdljaktligen inklude-
rar varderingen, osékerheten avseende intervall samt kéanslighetsa-
nalysen icke observerbara data och en viss osakerhet i de data som
anvants och de antaganden som gjorts. Varderingen sakerstélls och
osékerheten minimeras emellertid genom Iépande varderingsarbete
och genom att utvardera nyligen genomforda forsaljningar pa de
jamforbara marknader som inkluderas. Arets justering av fastighets-
vérderingar marknadsvérde fungerar som en indikator pé det po-
tentiella osékerhetsintervallet géllande framtida 6kning/minskning av
vérde for fastighetsvarderingar under det kommande aret.

Komplexiteten i sambanden gér det utmanande att kvantifiera
interaktioner mellan parametrar, &ven om sadana interaktioner ar
méjliga. Betydande okningar (minskningar) i hyresintakter skulle
enskilt leda till hdgre (Iagre) diskonteringsranta och darmed hogre
(Iagre) verkligt varde pa forvaltningsfastigheter. Betydande dkningar
(minskningar) i diskonteringsrantan skulle enskilt resultera i en be-
tydande minskning (6kning) av verkliga vardet pa forvaltningsfastig-
heter. Diskonteringsranta och hyresintakter ar inte direkt kopplade,
men generellt sett kan man férvanta sig att en 6kning av diskonte-
ringsrantorna ofta &tfoljs av en 6kning i hyresintékter och langsiktig
vakansgrad som delvis motverkar den enskilda effekten fastighe-
ternas vérde.

Tabellen pa nasta sida visar féljande information om férvaltnings-

fastigheter pa var och en av vara marknader

1. Verkliga varderingar vid slutet av rapportperioden

2. Nivan i verkligt varde-hierarkin (t.ex. niva 2 eller niva 3) inom vil-
ken véarderingarna till verkligt varde kategoriseras i sin helhet

3. Tillampad véarderingsteknik

. Indata som anvands vid vardering av verkligt varde

5. Kvantitativ information om betydande icke observerbar indata
som anvands vid vardering av verkligt varde

6. Osakerhetsintervall och kanslighetsanalys

IN
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2023 Genomsnittliga

Genomsnittlig fastighets-

Verkligt Diskonte- hyresintakt kostnader

Verkligt varde  Varderings- varde- Varav  ringsrénta, per kvm per kvm per Stabiliserad
Kategori (miljoner SEK)  teknik hierarkiniva Driftsnetto  reglerat, % % per manad manad vakansgrad Kansligheter i diskonteringsranta, forandring i procentenheter’ Kénsligheter i driftsnetto
1,00% 0,75% 0,50% 0,25% -0,25% -0,50% -0,75% -1,00% -2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00%
Sverige 89781 DCF Level 3 2928 100 3,26 124 44 0,48% -21071 -16788 -11936 -6 393 7 454 16 259 26 817 39709 -1796 -1 347 -898 898 1347 1796
Tyskland 79 404 DCF Level 3 2175 100 2,74 118 18 0,95% -21233 -17065 -12255 -6 640 7973 17 726 29 930 45 642 -1588 -1191 -794 794 1191 1588
Danmark 72043 DCF Level 3 3 001 14 4,16 154 30 1,75% -13949 -10994 -7 722 -4 080 4 601 9 829 15 823 22763 -1441 -1 081 -720 720 1081 1441
Nederlénderna 27 336 DCF Level 3 1023 58 3,74 113 29 1,71% -5 765 -4 564 -3 222 -1712 1957 4216 6 852 9969 -547 -410 -273 273 410 547
Tjeckien 25185 DCF Level 3 1184 25 4,70 59 16 3,91% -4 418 -3 466 -2 422 -1272 1415 2998 4782 6 807 -504 -378 -2562 252 378 504
Norge 17109 FOrsdlinings- Level 2 551 0 3,22 205 67 N/A - - - - - - - - -342 -257 471 171 257 342
prisjamférelse
Storbritannien 4305 DCF Level 3 191 0 4,44 280 58 4,00% -792 -622 -436 -230 257 547 875 1252 -86 -65 -43 43 65 86
Finland 3628 DCF Level 3 159 0 4,38 154 47 2,76% -674 -530 -371 -196 219 467 749 1072 -73 -54 -36 36 54 73
Polen 1815 DCF Level 3 103 0 5,66 275 67 2,02% -272 -212 -147 =77 84 176 277 389 -36 -27 -18 18 27 36
320 607 11 314 57 3,53

2022 Genomsnittliga

Genomsnittlig fastighets-

Verkligt Diskonte- hyresintakt kostnader

Verkligt varde  Véarderings- vérde- Varav  ringsréanta, per kvm per kvm per Stabiliserad
Kategori (miljoner SEK)  teknik hierarkinivd Driftsnetto  reglerat, % % per manad manad vakansgrad Kansligheter i diskonteringsranta, férandring i procentenheter? Kénsligheter i driftsnetto
1,00% 0,75% 0,50% 0,25% -0,25% -0,50% -0,75% -1,00% -2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00%
Sverige 97 429 DCF Niva 3 2765 100 2,84 118 43 1,10% -26385 -20365 -14594 -7 888 9411 20 836 34 995 53 007 -1949 -1 461 -974 974 1461 1949
Tyskland 92820 DCF Niva 3 2 334 100 2,51 113 16 1,22% -26 414 -21 327 -15398 -8 395 10 249 23 043 39 462 61 304 -1 856 -1392 -928 928 1392 1 856
Danmark 73960 DCF Niva 3 2 888 16 3,90 152 30 2,00% -15079  -11 917 -8 396 -4 450 5059 10 861 17 583 25 462 -1 479 -1109 -740 740 1109 1479
Nederlénderna 30048 DCF Niva 3 999 53 3,32 108 26 1,73% -6 950 -5 633 -3 930 -2 102 2 444 5322 8758 12 934 -601 -451 -300 300 451 601
Tjeckien 23443 DCF Niva 3 1081 28 4,61 54 15 3,49% -4178 -3 279 -2 293 -1 206 1344 2 851 4 553 6 491 -469 -352 -234 234 352 469
Norge 2033 orsdinings- Niva 2 602 0 2,96 299 81 N/A = = = = = = = = -407 -305 -203 203 305 407
prisjamforelse
Island 5583 DCF Niva 3 251 0 4,50 177 35 N/A -1 015 -797 -558 -294 328 697 1116 1594 -112 -84 -56 56 84 112
Storbritannien 2854 DCF Niva 3 131 0 4,60 378 75 4,00% -509 -400 -280 -147 164 348 556 792 -57 -43 -29 29 43 57
Finland 3837 DCF Niva 3 179 0 4,66 148 45 2,76% -678 -532 -372 -195 217 461 735 1048 =77 -58 -38 38 58 7
Polen 1026 DCF Niva 3 53 0 5,16 259 64 3,00% -166 -130 -91 -47 52 110 174 247 -21 -15 -10 10 1S 21
351 337 11 283 58 3,20

T Norge vérderas bostadsenheterna individuellt med hjélp av férséliningsprisjgmférelse. En férandring pa +/-10% i férséljningspriset per kvadratmeter kommer att éka/minska marknadsvérdet med 1 711/-1 711 (2 034/-2 034) miljoner SEK. Stabiliserade vakansgrad &r inte relevant for varderingsteknik férséljningsprisjgmférelse.
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3.2 Goodwill och immateriella tillgangar

Redovisningsprinciper

INNEHALL

Goodwill harror fran rorelseforvary av Akelius Lagenheter Aktiebolag, Akelius Bolig Holding ApS (DK) och Akelius GmbH (DE) som slutférdes
2021, benamnd som Akelius-portfélien. Goodwill har en obegransad nyttjiandetid och redovisas till anskaffningsvarde minus ackumulerade

nedskrivningar. Immateriella tilgangar omfattar mjukvara och forvantas ha en anvandbar livslangd pa 3-15 ar.

miljoner SEK Goodwill Mjukvara Totalt
Ingéende balans 2022-01-01 16 555 75 16 631
Rorelseforvary _ 10 10
Férvarvsprisallokering -600 - -600
Arets investeringar = 7 77
Valutaférandringar 833 5 838
Utgaende balans 2022-12-31 16 788 167 16 956
Ingéende avskrivningar 2022-01-01 - -27 -27
Avrets avskrivningar = -10 -10
Arets avyttringar = -3 -3
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2022-12-31 - -40 -40
Ingéende nedskrivningar 2022-01-01 - - -
Arets nedskrivningar - - -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 2022-12-31 = - -
Redovisat varde 2022-12-31 16 788 126 16 915

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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miljoner SEK Goodwill Mijukvara Totalt
Ingéende balans 2023-01-01 16 788 167 16 956
Rorelseforvary - - -
Forvarvsprisallokering - - -
Arets investeringar - 59 59
Valutaférandringar -19 2 -17
Utgaende balans 2023-12-31 16 769 227 16 997
Ingédende avskrivningar 2023-01-01 - -40 -40
Arets avskrivningar - -4 -4
Arets avyttringar - - -
Utgéende ackumulerade avskrivningar 2023-12-31 0 -44 -44
Ingédende nedskrivningar 2023-01-01 - - -
Arets nedskrivningar -1 058 - -1058
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 2023-12-31 -1 058 - -1 058
Redovisat varde 2023-12-31 15711 183 15 894

Nedskrivningsprévning

Vid nedskrivningsprévning av varde pa goodwill identifierar led-
ningen det atervinningsbara beloppet genom att berakna nyttjande-
varde, genom att diskontera de uppskattade framtida kassaflédena
fran bolagets kassaflodesgenererande enheter (KGE). Goodwill
som identifierats i rorelseforvarv tilldelas bolagets KGE:er. Heim-
stadens KGE:er definieras som bolagets rérelsesegment eftersom
detta ar den lagsta nivan inom bolaget dar goodwill Gvervakas.
Bolaget gor nedskrivningsprévning pa denna niva. Bolaget gor
nedskrivningsprévning arligen och nar nedskrivningsindikatio-

ner finns for de KGE:er som goodwill allokeras till. Vid granskning
av indikatorer beaktar bolaget forhallandena pa den nuvarande
fastighetsmarknaden, sédsom sjunkande fastighetsvarden och
marknadspriser. Ledningen tar ocksa hansyn till ogynnsamma eko-
nomiska faktorer, sdsom férandringar i riskfri ranta och utveckling
av aktieriskpremie, vakansgrader och avkastningstrender, som kan
paverka bolagets KGE:er. Forutom rent finansiella faktorer beaktar
bolaget ocksa framtida miljérisker, som tillexempel paverkan av Kli-
matférandringar, se Not 1.3 fér mer information.

Akelius Goodwill

Den totala bokférda summan av Akelius goodwill uppgick till 15
622 SEK den 31 december 2023 (16 700). Heimstadens rorelse-
segment forvantas dra nytta av de synergier som harrér genom

att kombinera Akelius och Heimstadens tillgadngsbas och lagre
skuldfinansiering. Goodwill p& 10 960 SEK (12 950) &r hanforlig till
skillnaden mellan nominell skatt och uppskjuten skatt som berék-
nas vid férvarv av fastigheter i bolagsform som maste redovisas
vid rorelseférvarv. De projicerade kassaflédena har uppdaterats
for att aterspegla budgeten som godkéndes av styrelsen i slutet av
2023. Baserat pa budgeten och antaganden om inflation, hyresjus-
teringar, uppskattas det férvantade kassaflodet for den foljande
fyradrsperioden. Baserat pa det sista aret av den uppskattade fem-
arsperioden beraknas terminalvérdet av kassaflddena med hjalp av
Gordons tillvaxtmodell. Diskonteringsréantan som tillampas anges
per KGE i tabellen. Tillvéxtrantan som anvands efter den femariga
perioden holls konstant pa 2,0% (2,0). Samma tillvéxtranta till-
lampades pa alla KGE:er. Som ett resultat av upprattat nedskriv-
ningstest identifierade ledningen inte ndgon nedskrivning av véarde
for dessa KGE:er vid balansdagen. Ledningen redovisade dock en
nedskrivning av varde om 1 058 milioner SEK under forsta kvar-
talet 2023, pa grund av en 6kning i rantesatserna. Nedskrivning
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av varde allokerades till KGE:erna Danmark, Nederlanderna och
Finland.

Antaganden
Berakningen av nyttjandevardet for bade Akelius KGE och Country
Management KGE ar kanslig for féljande antaganden.

Driftsnetto

Driftsnetto aterspeglar budgeten som godkandes av styrelsen och
paverkas av en kombination av faktorer, fran att faststélla konkur-
renskraftiga hyrespriser till inflationsskattningar, underhall av inves-
teringsfastigheter, hantering av driftskostnader och évergangen il
en gron ekonomi. Kassafloden mellan tva och fem ar baseras pa en
l&ngsiktig finansiell plan med tillvaxt som ar specifik for varje KGE.

Diskonteringsrantor

Diskonteringsréntans berakning baseras pa bolaget och dess ro-
relsesegments specifika omstandigheter och harleds fran dess vik-
tade genomsnittliga kapitalkostnad (WACC). WACC tar hansyn till
bade eget kapital och skulder. Kostnaden for eget kapital harleds
fran riskfri ranta, marknadsriskpremie och beldningsgrad. Dessa
faktorer harleds fran offentligt tillgéngliga marknadsdata och ar
segmentspecifika. Beta-vardet uppdateras och utvarderas vid ge-
nomférande av en nedskrivningsprovning. Kostnaden for skulden
baseras pa den genomsnittliga lanekostnaden och héavstangsgra-

Redovisat varde fér goodwill allokerad per KGE

INNEHALL

den for bolagets relevanta jamforelsebolag. Dessutom har bolaget
emitterat och erhallit gront finansiering, vilket kréver investeringar i
miljomassigt hallbara projekt, vilket i sin tur kan paverka skuldkost-
naden negativt.

Tillvaxtréantor

Tillvaxtrantor baseras pa externa observerbara data publicerade

av valrenommerade branschanalytiker. Den terminala tillvéxtrantan
motsvarar 2,0% (2,0) for alla KGE:er. Denna tillvaxt baseras pa rim-
lig forsiktighet och dverstiger inte langsiktig tillvéxt for branschen.

Kanslighetsanalys

Heimstaden har genomfért en analys av de antaganden med hogst
kénslighet inom nedskrivningsprévningen. Andringen av ett anta-
gande baseras pa ledningens basta uppskattning om vad som kan
vara en rimlig férandring av antagandet ifraga. Analysen antar att
alla andra variabler/antaganden halls konstanta.

Goodwill Akelius

Andring av Nedskrivning av
Antagande antagande varde (SEK miljoner)
Diskonterings-
réntor +0.25 pp 2 366
Terminala tillvax-
ttakter -0.25 pp 0
2023 2022

Goodwill Akelius Lagenheter
Aktiebolag, Akelius Bolig
Holding ApS and Akelius GmbH Diskonteringsranta

Diskonteringsranta

Goodwill Akelius Lagenheter
Aktiebolag, Akelius Bolig
Holding ApS and Akelius GmbH

Sverige 5,0 2 851 513 3928
Tyskland 4,5 9937 4,9 9981
Danmark 47 2 366 4,9 1998
Nederlanderna 5,0 468 5,4 677
Finland 5,6 - 5,8 116
Totalt redovisat varde 15 622 16 700

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

3.3 Maskiner och inventarier

Redovisningsprinciper

Maskiner och inventarier utgérs framst av maskiner, kontorsinven-
tarier och datorutrustning. Maskiner och inventarier redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade av- och ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingér utgifter direkt hanférbara till
forvarvet av tillgangen. Tillkommande utgifter aktiveras till tilgang-
ens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang en-
dast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRAPPORT

<o

ar forknippade med tillgdngen kommer koncernen tillgodo och
tilgangens anskaffningsvérde méts pa ett tillforlitligt satt. Nyttjan-
deperioden har bedémts vara tre ar for datorutrustning och fem

ar for évriga maskiner och inventarier. Avskrivning sker linjart Gver
nyttiandeperioden och redovisas i resultatrakningen. Tillgangarnas
restvarde och nyttjandeperiod prévas varje balansdag och justeras
vid behov.

miljoner SEK Inventarier
Ingéende balans 2022-01-01 211
Arets investeringar 47
Valutaférandringar 16
Utgaende balans 2022-12-31 274
Ingéende avskrivningar 2022-01-01 -111
Arets avskrivningar -19
Arets avyttringar 1
Valutaférandringar =5
Utgaende ackumulerade avskrivningar per 2022-12-31 -134
Redovisat varde 2022-12-31 140
Ingadende balans 2023-01-01 274
Arets investeringar 94
Valutaférandringar -6
Utgéende balans 2023-12-31 361
Ingéende avskrivningar 2023-01-01 -134
Arets avskrivningar -35
Arets awyttringar -9
Valutaférandringar -3
Utgaende ackumulerade avskrivningar per 2023-12-31 -181
Redovisat varde 2023-12-31 180

61



3.4 Andelariintressebolag och joint ventures

Redovisningsprinciper

Koncernen har intresse i interessebolag och joint ventures. Intres-
seféretag och joint ventures ar investeringar dar Heimstaden har
betydande inflytande eller gemensam kontroll. Investeringarna re-
dovisas enligt kapitalandelsmetoden i de konsoliderade finansiella
rapporterna. Den finansiella informationen baseras pa samma rap-
porteringsperiod som gruppen.

Enligt kapitalandelsmetoden erkanns investeringen i ett Intressefo-
retag eller ett joint venture initialt till kostnad. Det bokférda vardet
pa investeringen justeras sedan for att aterspegla forandringar i
gruppens andel av nettofdrmdgenheten hos intressebolaget eller
joint venture féretaget sedan forvarvsdatumet.

Resultatrakningen éver totalresultatet aterspeglar gruppens andel
av resultaten fran interessebolaget eller joint ventureforetagets
verksamhet. Orealiserade vinster och forluster som uppstar fran
transaktioner mellan gruppen och interessebolaget eller joint ven-
ture féretaget elimineras i den utstréckning som intresset i det inte-
ressefretaget eller joint venture foretaget.

Vid forlust av betydande inflytande &ver interessebolagett eller joint
venture foretaget mater gruppen och erkanner eventuell kvarva-
rande investering till sitt verkliga vérde. Eventuell skillnad mellan
det bokforda vardet pa det interessebolaget eller det joint venture

INNEHALL

vid forlust av betydande inflytande eller gemensam kontroll och det
verkliga vardet pa den kvarvarande investeringen och intékterna
fran forsaljning erkanns i vinst eller forlust.

Nedskrivningsprévning

Vid varje rapporteringstilifalle avgér Heimstaden om det finns ob-
jektiva bevis pa att investeringen i varje intresseféretag och joint
venture &r nedskrivna. Om det finns saddana bevis beraknar Heim-
staden beloppet av nedskrivningen som skillnaden mellan det ater-
vinningsbara beloppet for intresseféretaget och joint venture och
dess bokfdrda varde, och erkénner sedan forlusten som ‘Andel av
vinst frdn gemensamma féretag’ i Resultatrakningen Over totalre-
sultatet.

Eftersom aktiekursen fér Kojamo Oyi den 31 december 2023 var
under bokfort varde har Heimstaden Bostad genomfort ett nedskriv-
ningstest for sitt innehav i bolaget. Beddmningen baseras pa samma
antaganden som beskrivs under Not 3.2. Relevanta antaganden
inkluderar diskonteringsranta, nettodriftsresultat och tillvaxthastig-
het for Finland. Med de tillidmpade antagandena Gverstiger det ater-
vinningsbara beloppet det bokfoérda vardet. Fluktuationer i Kojamos
bokférda eget kapital kommer direkt att paverka vardet av var inves-
tering, i proportion till var &garandel i aktiekapitalet.

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT
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Innehav i intressebolag

miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
Ingdende anskaffningsvarde 9758 760
Arets investering 21 225
Finansiella investeringar som omklassificerats till intresseféretag’ 0 10 058
Avyttring av intressebolag och joint ventures -4 -
Valutaférandringar 5 333
Utdelingar fran intressebolag och joint ventures -215 -
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures -864 -1617
Utgaende anskaffningsvarde 8702 9758

" Under 2022 klassificerades Heimstadens dotterbolag, Heimstaden Bostads investering i Kojamo Oyi som ett intressebolag baserat pa en bedémning av betydande
inflytande. Beddémningen av betydande inflytande avgérs av att Heimstaden Bostad AB &r den i sérklass stérsta dgaren i Kojamo Oyi med betydande rdstvérde, dger
19,98%, och tog plats i bolagets valberedning i september 2022. Baserat pa skillnaden mellan kostnaden fér investeringen och Bolagets andel av det uppskattade
netto verkliga vérdet av investeringsobjektets identifierbara tillgdngar och skulder, redovisade Heimstaden Bostad en vinst pd 2 027 miljoner SEK.

2023 Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag

Andel av eget

Bolag Org. nr Séte Antal andelar Andel i % kapital
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malmé 25 000 25 258
Kojamo Oyj' 0116336-2 Helsingfors 49 389 283 20 8 070
Kiinteistd Oy Hiihtomaentie 14 0819867-2 Helsingfors 13327 a7 101
Asunto Oy Jyvaskylan Tanhurinne 2550507-2 Jyvaskyla 2412 24 8
Asunto Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 0476973-0 Hémeenlinna 3339 33 3
Asunto Oy Jyvaskylan Harjukartano 2000294-3 Jyvaskyla 1837 23 19
Asunto Oy Lahden Jyrkkarinteenpuisto 0149959-5 Lahtis 2 094 41 23
Asunto Oy Lahden Roopenkuja 0854949-5 Lahtis 2 556 26 5
Asunto Oy Jyvaskylan Vaneritori 4 1656220-0 Jyvaskyla 3 666 37 23
Asunto Oy Oulun Tulliveraja 2335738-7 Oulu 4068 41 17
Asunto Oy Puolukkavarikko 0823818-7 Jyvaskyla 3 391 34 6
Asunto Oy Jyvaskyldn maalaiskunnan Kirkkotie 3 1518422-8 Jyvéaskyla 6 158 38 19
Asunto Oy Oulun Notaarintie 1 1749066-7 Oulu 2 440 24 15
Byggratt Norr AB 559207-4859 Skelleftea 94 19 -
Total 8 567

! Heimstadens bérsvérde pa Kojamo Oyj uppgick per 31 december 2023 till 6 546 miljoner SEK. Heimstaden har genomfért ett nedskrivningstest och bedémt att
inget nedskrivningsbehov féreligger. Heimstaden baserar sitt bokférda vérde pé sin andel av Kojamo Oy:s eget kapital. Om Kojamo inte har publicerat sina finansiella
rapporter vid tidpunkt for Heimstadens publicering av finansiella rapporter uppskattar Heimstaden sin andel av Kojamos eget kapital med hjélp av antaganden liknande
dem for sina finska verksamheter, justerade for kdnda portféljskillnader.
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2022 Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag 2022 Specifikation av koncernens innehav av andelar i joint ventures
Andel av eget Andel av
Bolag Org. nr Sate Antal andelar Andel i % kapital Bolag Org. nr Sate Antal andelar Andel i % eget kapital
Rosengérd Fastighets AB 559085-4708 Malmd 25 000 25 252 Upplands Bro Brogéards etapp 2 559175-4915 Stockholm 500 50 94
Kojamo Oyj' 0116336-2 Helsingfors 49 389 283 20 9071 A Place 2 A/S 39754134 Charlottenlund 5 000 50 2
Kiinteistd Oy Hiihtomaentie 14 0819867-2 Helsingfors 13 327 53 102 Gamlebro AB 556791-3990 Norrképing 500 50 14
Asunto Oy Jyvéaskylan Tanhurinne 2550507-2 Jyvéaskyla 2412 24 7 Osterakerporten AB 559175-4907 Stockholm 500 50 26
Asunto Oy Hameenlinnan Aaponkuja 3 0476973-0 Héameenlinna 3339 33 4 Marienlyst Group 43247751 Aarhus 250 000 50 45
Asunto Oy Jyvaskylan Harjukartano 2000294-3 Jyvaskyla 1837 23 19 Atriet AS 41938927 Herning 5 000 50 1
Asunto Oy Lahden Jyrkkarinteenpuisto 0149959-5 Lahtis 2 094 41 23 KCP Udviklingsselskabet 39104369 Herning 5000 50 5
Asunto Oy Lahden Roopenkuja 0854949-5 Lahtis 2 556 26 6 Hoje Tastrup A21 ApS 42465704 Aarup 20 000 50 -
Asunto Oy Jyvaskylan Vaneritori 4 1656220-0 Jyvéaskyla 3 666 37 24 A21 Taastrup ApS Group 41142014 Aarup 40 000 50 -
Asunto Oy Oulun Tulliveraja 2335738-7 QOulu 4 068 41 22 Totalt 187
Asunto Oy Puolukkavarikko 0823818-7 Jyvaskyla 3391 34 7
Asunto Oy Jyvaskyldn maalaiskunnan Kirkkotie 3 1518422-8 Jyvéaskyla 6158 62 20 2023 R ta — ltat
Asunto Oy Oulun Notaarintie 1 1749066-7 Oulu 2 440 24 16 apport over totafresufta
3 - 2 Rosengard Upplands Bro Kiinteisto OY
EYgaratiNomAt 55920752859 Skallefted o 19 0 miljoner SEK Kojamo Oyj Fastighets AB  Brogards Etapp 2 AB Hiihtoméaentie 14 Ovriga
Total 9 571
Hyresintékter 5074 160 16 7 100
T Heimstadens bérsvérde pa Kojamo Oyj uppgick per 31 december 2023 till 7 606 miljoner SEK. Heimstaden har genomfért ett nedskrivningstest och bedémt att inget q
nedskrivningsbehov foreligger. Fastighetskostnader -1 663 -43 -10 -6 -35
Driftsnetto 3411 117 5 1 66
o . o Centrala administrationskostnader -492 -13 -2 -1 -9
2023 Specifikation av koncernens innehav av andelar i joint ventures Finansiella poster, netto — inklusive
Andel av koncernposter -3 760 -17 -73 - -8
Bolag Org. nr Sate Antal andelar Andel i % eget kapital Orealiserad vérdeférandring -3 390 -68 .30 ) -110
Skatt 267 7 8 - 10
Upplands Bro Brogéards etapp 2 559175-4915 Stockholm 500 50 49
. Resultat 3963 26 -01 -1 -52
Gamlebro AB 556791-3990 Norrképing 500 50 19 E 792 7 25 1 31
A esultatande - - - -
Osterékerporten AB (Magnolia Projekt 5222 AB)  559175-4907 Stockholm 500 50 32
Marienlyst Group 43247751 Aarhus 250 000 50 0 Balansrakning
PELAD gty i) S oug e 9 Férvaltningsfastigheter 89 532 1898 787 157 1215
~OP Leiiingeeeleeos it AETRE) S000 20 5 Tilgéngar utom forvaltningsfastigheter 1331 35 231 4 130
UGl 135 Skulder 50 480 964 924 13 868
Redovisat varde for innehavet 2023-
12-31 8 070 258 49 101 224
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2022 Rapport 6ver totalresultat 3.5 Ovriga finansiella anlaggningstillgangar
Rosengéard Upplands Bro Kiinteisto OY B
miljoner SEK Kojamo Oyj Fastighets AB  BrogardsEtapp 2 AB Hiihtomaentie 14 Ovriga
miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
Hyresintéakter 1148 159 5 6 99 . ) . ) .
. Lamnade fordringar for fastigheter under uppférande 1725 1977
Fastighetskostnader -378 -76 -4 -8 -44 . L
= Lamnade lan till intressebolag 611 1209
Driftsnetto 770 83 = -2 55 R
— - Ovrigt 1192 699
Centrala administrationskostnader -130 -26 -1 - -48 - = =
. . . . Utgaende anskaffningsvarde 3528 3 885
Finansiella poster, netto — inklusive
koncernposter -168 -16 -43 - -62
Orealiserad vardeférandring -8 603 -167 -39 6 -509
Skatt 1621 23 8 -1 44
Resultat -6 510 -104 -75 3 -520
Resultatandel -1 301 -26 -38 4 -257

Balansrékning

Férvaltningsfastigheter 90 950 1972 823 159 2 156
Tillgédngar utom forvaltningsfastigheter 3706 48 210 4 184
Eget kapital 45 392 1037 188 149 294
Skulder 49 264 982 845 14 2 046
Redovisat varde fér innehavet 2022-

12-31 9 071 252 94 102 239
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<o

4.1 Exploateringsfastigheter

Redovisningsprinciper

Fastigheter som har férvarvats, ar under produktion eller ombygg-
nation for forsaljning snarare an att innehas for uthyming eller kapi-
talokning, redovisas som exploateringsfastigheter och vérderas till

det lagsta av anskaffningsvardet eller nettoforsaljningsvardet (NRV).

Detta &r i huvudsak bostadsfastigheter som Heimstaden utvecklar
och avser att sélja fore eller efter avslutad utveckling. NRV for far-
digstallda exploateringsfastigheter varderas och jamfors utifran de
marknadsforhallanden och priser som foreligger per balansdagen

miljoner SEK

och faststélls av koncernen, baserat pa jamforbara transaktioner

identifierade av koncernen pa samma geografiska marknad som

betjanar samma segment. NRV med avseende pa exploaterings-
fastigheter under uppforande varderas och jamfors utifran mark-

nadspriser per balansdagen for liknande fardigstéllda fastigheter,

minus uppskattade kostnader for att slutféra byggandet samt de
uppskattade kostnaderna som kravs for en forsaljning med beak-
tande, om det ar vasentligt, av pengars tidsvarde. Exploaterings-
fastigheter ar framst relaterade till vissa projekt i Oslo, Norge.

31 december 2023 31 december 2022

Ingéende anskaffningsvarde 573 846
Investeringar 79 15
Valutaférandring -38 27
Vardeforandring’ 5 -315
Utgaende anskaffningsvarde 538 573

! Védrdefordndring pa exploateringsfastigheter i Koncernens rapport 6ver totalresultat om 2 (402) miljoner SEK, inkluderar dven en avkastningsgaranti fran Fredensborg

om 19 miljoner SEK (717).

1 2018 salde Fredensborg AS det norska bostadsbestandet till Heimstaden Bostad. Som en del av det kommersiella avtalet mellan parterna garanterade Fredensborg
AS att utvecklingsprojekten skulle ge en arlig avkastning pa eget kapital om minst 7,5% fram till april 2025. Garantin avrdknas I6pande kontant for genomférda projekt
som inte genererar en avkastning éver miniminivan, det totala garantiansvaret ska regleras kontant i slutet av garantiperioden, med eventuell efterféljande avrékning for

projekt som har pabdrjats men inte avslutats vid den tidpunkten.

Avkastningsgarantin aterspeglas inte i tabellen ovan. Balansen per den 31 december 2022 redovisas under under évriga finansiella anléggningstillgangar..

4.2 Hyres- och kundfordringar

Redovisningsprinciper

Heimstaden innehar hyres- och kundfordringarna med malet att
samla in de avtalsenliga kassaflddena. Hyres- och kundfordringar
redovisas initialt till transaktionspris och vérderas darefter till upplu-
pet anskaffningsvéarde enligt effektivrantemetoden, reduserad fér en
avsattning for férvantade kreditférluster.

Koncernen har valt att tillampa den férenklade metoden for re-
servering av forvantade kreditférluster for hyres- och kundford-
ringar. Detta innebér att forvantade kreditforluster reserveras for
aterstaende I6ptid, vilken férvantas understiga ett ar for samtliga
fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebar att samtliga

miljoner SEK

redovisade hyres- och kundfordringar har forfallit till betalning.
Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa
historiska kreditforluster samt framatriktad information. Heimsta-
den hyresgéster har liknande riskprofiler, vilket ar varfor kreditris-
ken i forsta hand beddms pé landsniva kollektivt. Eventuella storre
enskilda fordringar bedéms per motpart. For att minska eventu-
ella risker avseende de hyrda fastigheterna bedémer Heimstaden
sina motparters kreditvardighet och erhaller hyresdepositioner och
garantier fran sina hyrestagare. Heimstaden skriver bort en fordran
nar det inte langre finns ndgon forvantan pa att erhalla betalning
och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats. Se not
6.1 fér mer information.

31 december 2023 31 december 2022

Hyres- och kundfordringar

229 403

Summa hyres- och kundfordringar

229 403

Aldersférdelning av hyres- och kundfordringar

miljoner SEK

31 december 2023 31 december 2022

-30 dagar 113 283
31-60 dagar 32 22
61-90 dagar 18 12
91 dagar— 175 156
Totalt 338 472
Kreditférlustreserv -109 -69
Hyres- och kundfordringar, netto 229 403
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miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
Ingédende balans -69 -48
Avsattningar gjorda under aret -87 -95
Avséttningar som anvants under aret 29 27
Outnyttjiade avséttningar har aterforts under aret 19 47
Utgaende balans -108 -69

4.3 Ovriga kortfristiga fordringar

miljoner SEK

31 december 2023 31 december 2022

Skattefordringar 208 239
Handpenning vid férvarv 13 316
Fordringar vid forsélining av dotterbolag 730 3937
Ovriga poster 686 1074
Ovriga omséttningstillgangar 1637 5011

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

4.4 Forutbetalda kostnader

miljoner SEK

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT

31 december 2023

<o

31 december 2022

Férutbetald skatt

Férutbetald forsakringspremie 35 34
Férutbetald ranta 273 427
Foérutbetalda driftskostnader 344 383
Ovriga poster 513 931
Ovriga omséttningstillgangar 1165 1776

4.5 Likvida medel

| likvida medel ingar kassa och bank och andra likvida medel. | andra likvida medel ingar placeringar som latt kan omvandlas til kassa och
bank til ett kant belopp och den &r utsatt for en obetydlig risk for vardefluktuationer.

miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
Kassa och bank 6 841 11322
Andra likvida medel 5650 =
Utgaende balans 12492 11 322
Det finns outnyttjade kreditavtal om 20 260 miljoner SEK (20 847) som inte &r inkluderade i likvida medel.

4.6 Ovriga justeringar i kassaflddesanalys

miljoner SEK 2023 2022
Avskrivningar -129 80
Hyresforluster 86 74
Valutakursdifferens 387 7257
Ovriga finansiella poster -1 598 601
Realiserad vinst/forlust fran forséljning av fastigheter -235 -9
Nedskrivning av goodwill 1058 0
Totalt -430 8 003
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5. Eget kapital
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Vid rakenskapsérets utgang finns 132 040 000 st stamaktier (132 040 000), 58 593 750 (58 593 750) st preferensaktier med ett kvotvarde
om 0,5 SEK (0,5) per aktie, Varje preferensaktie har en rést vardera, medan varje stamaktie har tio roster,

Samtliga aktier &r fullt betalda,

Inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av aterbetalning foreligger,

Férandring Totalt antal Foérandring Totalt
Handelse antal aktier aktier aktiekapital aktiekapital Kvotvarde
Ingéende balans 2022-01-01 190 633 750 95 316 875 0,5
Utgaende balans 2022-12-31 190 633 750 95 316 875 0,5
Ingaende balans 2023-01-01 190 633 750 95 316 875 0,5
Utgaende balans 2023-12-31 190 633 750 95 316 875 0,5

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av dgarna samt dverkurs vid emissioner av stamaktier och preferensaktier,

Hybridobligationer

Redovisningsprinciper

Vid forsta redovisningstillfallet klassificerades hybridobligationerna som ett egetkapitalinstrument, Klassificeringen baseras pé att det inte finns
nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgéng, Det finns inte heller
nagra andra omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang, Heimstaden har rétt att
skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationen
ar efterstélld samtliga andra fordringségare,

| slutet av aret hade Heimstaden hybridobligationer uppgéende till SEK 7 300 (7 300) miljioner, Hybridobligationerna har en evig 16ptid med en
rorlig kupongréanta, Heimstaden har majlighet att I6sa in utestdende hybridobligationer fr,o,m, férsta majliga inlésendag som infaller 5 till 7 &r
efter emissionsdagen, Se Not 6.3 for mer information for mer information,

Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad kdpte under 2023 tillbaka hybridobligationer, Transaktionen var ett aterkop pa 82 miljioner SEK
(9 300) for utestaende hybridobligationer, med en genomsnittlig rabatt pa 34,6, vilket resulterade i en nettovinst pa 25 mijlioner SEK (1 700)
netto efter skatt,

Valutaomrékningsreserv
Ackumulerade valutaomrékningsdifferenser som uppstar till foljd av omrakning av utlandsverksamhet som har uppréttat sina finansiella rap-
porter i en annan valuta 8n den valuta som koncernens finansiella rapporter presenteras i, se Not 2.12 for ytterligare information,),

Balanserade vinstmedel
Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen, | denna post ingar &ven tidigare avsattning till reservfond,

Innehav utan bestammande inflytande
Innehav utan bestammande inflytande bestar av eterna dgarintressen i dotterbolag och deras dotterbolag, Heimstaden ABs aktiedgare kon-
trollerar endast hybridobligationer i Heimstaden AB, alla andra hybridobligationer klassificeras som innehav utan bestéammande inflytande.

Minoritetens andel av

miljoner SEK 2023 2022

Periodens totalresultat -10 992 4 462
Férdelning av innehav utan bestdmmande inflytande

miljoner SEK 2023 2022
Innehav utan bestdmmande inflytade 87 223 99 435
Hybridobligationer 24 937 25276
Summa innehav utan bestammande inflytande 112160 124 711
Kapitalandel i Heimstaden Bostad AB per den 31 december 2023

Kapitalandel, Rostratt,

miljoner SEK 2023 2022 2023 2022
Heimstaden AB 34,60 42,13 50,08 50,10
Alecta 39,54 35,64 30,39 30,82
Folksam Group 19,29 17,21 14,52 14,77
Ericsson Pension Fund 1,60 1,51 1,22 1,30
Sandvik Pension Fund 0,29 0,53 0,22 0,45
Pensionsmyndigheten 2,12 1,89 1,60 1,63
Férsakringsbranschen pensionskassa 0,56 0,50 0,42 0,43
Migros pensionskasse 0,60 0,54 0,46 0,47
Greater Manchester Pension Fund 1,10 - 0,85 -
Heimstaden AB management - 0,01 - 0,02
Summa innehav utan bestdmmande inflytande 100 100 100 100
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6.1 Finansiella instrument
Redovisningsprinciper

Finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tilgangar inkluderar hyres- och kundford-

ringar, kassa, finansiella derivatinstrument och bdérsnoterade aktier.

For andamal med initial och efterfoliande matning klassificeras

Heimstadens finansiella tillgangar i tva kategorier:

¢ Finansiella tillgangar till verkligt varde genom resultatet (derivatfi-
nansiella instrument). Dessa finansiella tillgangar redovisas i ba-
lansrakningen till verkligt vérde med verkligt vérde férandringar
som erkdnns i resultatrakningen linjeobjektet for verkligt varde
justering av derivatfinansiella instrument.

¢ Finansiella tillgangar till upplupen anskaffningsvéarde (hyror, och
andra kundsfordringar och kassa). Dessa finansiella tillgangar
mats med effektivréantemetoden. Vinster och férluster redovisas
i resultatrakningen nar tillgangen tas bort, modifieras eller skrivs
ned fran balansrakningen. De finansiella tillgangarna klassificeras
endast i denna kategori om den finansiella tillgangen innehas for
att samla in kontraktsméssiga kassafléden och de kontrakts-
méssiga villkoren for den finansiella tillgangen ger upphov till
kassafloden pé angivna datum som enbart ar betalning av hu-
vudbelopp och ranta.

Finansiella tillgngar tas bort frdn balansrakningen nar rétten att

erhélla kassafléden fran de finansiella tillgangarna har upphort eller

Overforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och for-

delar med &gandet.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncemens finansiella tillgangar ar foremal for vardeforandringar.
Tillgéngar som redovisas till verkligt varde, sddana vardeférand-
ringar ar en del av bedémningen av verkligt véarde. Finansiella
tillgangar till upplupen kostnad ar foremal for nedskrivning. Kon-
cernen har identifierat hyror och handelsfordringar fér sddan ned-
skrivning, se vidarel Not 4.2 fér redovisningsprinciper och detaljer.
Nedskrivning av andra finansiella tillgéngar anses vara ovésentlig
pé balansdagen.

Finansiella skulder

Heimstadens finansiella skulder bestar av réanteb&arande skulder,
leasingskulder, derivatinstrument samt leverantérs- och évriga
skulder. Det framsta syftet med dessa finansiella skulder ar att fi-
nansiera koncernens verksamhet. Alla finansiella skulder erkéanns
initialt till verkligt varde och, férutom derivatfinansiella instrument
och handelskrediter, netto av direkt tillhdrande transaktionskost-
nader. Vid efterféljande vardering varderas alla finansiella skulder
darefter till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden,
med undantag for derivatinstrument. Vinster och férluster redovi-
sas i resultatrékningen nar skulder tas bort fran redovisningen samt
genom effektiv rnteavskrivningsprocess. Upplupet anskaffnings-
varde berdknas genom att ta hansyn till eventuell rabatt eller premie
vid férvarv samt avgifter eller kostnader som éar en integrerad del
av den effektiva rantan. Den effektiva ranteavskrivningen ingar som
rantekostnader i resultatréakningen.

En finansiell skuld tas bort fran bokforingen nar forpliktelsen enligt
skulden uppfylls, upphévs eller upphor att galla. Nar en befint-

lig finansiell skuld ersatts av en annan frdn samma langivare pa
vasentligt olika villkor, eller villkoren fér en befintlig skuld vasent-
ligen modifieras, behandlas ett sadant byte eller modifiering som
borttagande av den ursprungliga skulden och redovisning av en ny
skuld. Skillnaden i respektive redovisat varde redovisas i resulta-
trékningen.

Né&r koncernen aterkoper finansiella skulder, avskrivs den befint-
liga finansiella skulden till bokfért belopp. Skillnader mellan bok-
fért belopp och verkligt vérde redovisas i Ovriga finansiella poster i
resultatrékningen.

Finansiella derivatinstrument

Heimstaden tillampar inte sékringsredovisning i enlighet med IFRS
9. Derivatinstrument klassificeras som finansiella tillgangar eller
skulder till verkligt varde via resultatréakningen. Derivatinstrument
bestar huvudsakligen av ranteswappa och forward purchase kon-
trakt for

férvaltningsfastigheter som innehas i aktiebolag (Note 3.1) . Redo-
visning av derivatinstrumenten sker nar de ekonomiska sakrings-
avtalen ingas. De varderas initialt och darefter till verkligt varde.
Transaktionskostnader ingar direkt i verkligt vardejustering av deri-
vat finansiella instrument. Nar ett forward purchase kontrakt for for-

valtningsfastigheter som innehas i aktiebolag regleras och bolaget
tar kontroll ver det nya dotterbolaget 6verfors forward purchase
kontraktets verkliga varde till férvaltningsfastigheter i balansrak-
ningen.

Gruppen redovisar forward purchase avtal for forvaltningsfastighe-
ter som innehas i bolag med begransat ansvar som ett finansiellt
instrument enligt IFRS 9 till verkligt varde genom resultatrakningen,
dér investeringsfastigheterna vérderas utifrdn antagandet att de
kommer att fardigstéllas och sedan hyras ut. Skillnaden mellan
forward purchase avtalen och det verkliga vardet pa den underlig-
gande forvaltningsfastigheten redovisas som ett derivat i koncer-
nens balansrékning. For ytterligare information, se Not 3.1.

Finansiella derivatinstrument klassificeras baserat pa deras slutliga

avrakningsdatum. Finansiella derivatinstrument med avrakningsda-
tum inom 12 manader klassificeras som omséttningstillgang/skuld

och derivat som forvantas héllas i mer &n 12 manader och med av-
rakningsdatum efter 12 manader klassificeras som langfristiga.

Nettoredovisning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder kvittas och nettobelop-
pet redovisas i koncernens balansrakning om det fér narvarande
finns en verkstallande laglig ratt att kvitta de redovisade beloppen
och det finns en avsikt att avveckla pa nettobasis — att realisera till-
géngarna och reglera skulderna samtidigt.
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Vérdering till verkligt varde av finansiella instrument Foljande tabll ger varderingshierarkin for verkligt varde for koncernens finansiella tillgéngar och finansiella skulder:
Nedan foljer en jamforelse av redovisade varden och verkliga varden pa finansiella tillgangar och pa finansiella skulder:
2023-12-31
31 december 2023 31 december 2022
miljoner SEK Redovisat varde Verkligt varde Redovisat varde Verkligt varde Vérdering till verkligt vérde med:
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 498 498 1481 1481
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 3528 3528 3885 3885 Finansiella tillgangar varderat till verkligt varde: 498 - 363 135
Hyres- och kundfordringar 229 229 403 408 Finansiella derivatinstrument
Ovriga omsattningstillgangar 1637 1637 5011 5011 Réanteswappar 363 - 363 -
Likvida medel 12 492 12 492 11322 11 322 Forward purchase-kontrakt 135 - - 135
Totalt 18 383 18 383 22103 22103 Finansiella skulder varderat till verkligt varde: -481 - -481 -
Derivata finansiella skulder
Finansiella skulder Ranteswappar -481 - -481 -
Finansiella derivatinstrument 481 345 127 127 Finansiella skulder der verkligt varde er presenterat 161 832 - 73 004 88 828
Rantebarande skulder, langfristiga 181 535 161 832 185 082 166 074 Langfristiga rantebarande skulder 161 832 _ 73 004 88 828
Ovriga finansiella skulder, langfristiga - - 1100 1100
Réntebarande skulder, kortfristiga 19 898 19 898 14418 14 418 Inga féréndringar gjordes av koncernens vérderingsmetoder och -tekniker samt av den input som har tillimpats i varderingarna till verkligt
Leverantérsskulder 800 800 928 928 vérde under perioden. Under 2022 omklassificerades bolagets innehav i bérsnoterade aktieinvesteringar till intressebolag. Vid denna klassi-
Leasingskulder 1185 1185 1495 1495 ficering var vérdeférandringen av noterade aktieinvesteringar -2 208 miljoner SEK. Inga éverféringar gjordes av vérderingar till verkligt véarde
Ovriga skulder, kortfristiga 20 20 4737 4737 mellan niva 1 och niva 2 under 2023 och inga vérderingar till verkligt varde dverfordes till eller fran niva 3 under 2023.
Totalt 203 920 184 216 207 887 188 880
2022-12-31
Vardering till verkligt varde med:
Noterade priser i Betydande Betydande icke
aktiva marknader observerbar input observerbar input
miljoner SEK Totalt (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Finansiella tillgangar varderat till verkligt varde: 1481 - 1281 200
Finansiella derivatinstrument
Valutaswappar 163 - 163 -
Réanteswappar 1118 - 1118 -
Forward purchase-kontrakt 200 - - 200
Finansiella skulder vérderat till verkligt varde: -127 - -127 -
Derivata finansiella skulder
Ranteswappar -127 - -127 -
Finansiella skulder der verkligt varde er presenterat 179 827 - 85174 94 653
Langfristiga rantebérande skulder 179 827 - 85 174 94 653
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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 &r vasentlig for varderingen av verkligt varde som helhet, enligt foliande:

Nivd 1 — Noterade (icke-justerade) marknadspriser pa aktiva marknader for identiska tillgangar och skulder

Niva 2 — Varderingstekniker for vilka den lagsta nivan for input som ar vasentlig for varderingen till verkligt véarde ar direkt eller indirekt
observerbar

Niva 3 — Varderingstekniker for vilka den lags nivan for input som ar vasentlig for varderingen till verkligt varde ar icke observerbar

For tillgéngar och skulder som redovisas till verkligt varde péa aterkommande basis faststéller koncernen om det har forekommit Gverféringar mellan
nivaerna i hierarkin, genom att gora en ny bedémning av kategoriseringen (baserat pa den lagsta nivan av input som ar véasentlig for varderingen till
verkligt varde som helhet) i slutet av varje rapportperiod. Inga férandringar gjordes av koncernens varderingsmetoder och -tekniker, samt av den
input som har tillampats i varderingarna till verkligt varde under perioden. For mer information om verkligt véarde-hierarkin, se Not 3.1

Forfall, rantederivat

31 december 2023 31 december 2022

Nominellt Snittranta, Nominellt Snittranta,
miljoner SEK Type belopp Andel, % %! belopp Andel, % %!
Forfall, ar
Inom 1 &r fran balansdagen Betalar fast 16 052 29 0,21 21 961 48 0,76
Inom 1-2 &r fran balansdagen Betalar fast 5391 10 2,94 10976 24 -0,11
Inom 2-3 &r fran balansdagen Betalar fast 8787 16 2,89 1838 4 2,10
Inom 3-4 ar fran balansdagen Betalar fast 11078 20 2,72 106 - 1,53
Inom 4-5 &r fran balansdagen Betalar fast 8427 15 2,74 3107 7 2,88
Senare &n 5 ar fran balansdagen Betalar fast 4 994 9 2,88 7 753 17 2,88
Summa rantederivat 54 728 100 2,05 45742 100 1,11
' Indikerar den genomsnittliga rdntan. En negativ rénta indikerar att vi tar emot fast rénta.

Forfall, rantederivat
31 december 2023 31 december 2022

Nominellt Snittranta, Nominellt Snittranta,
miljoner SEK Type belopp Andel, % %1 belopp Andel, % %1
Inom 1 &r fran balansdagen Erhalla rorlig 53 931 99 -3,58 44 916 98 -2,30
Inom 1-2 &r fran balansdagen Erhalla rorlig 797 1 -1,69 - - -
Inom 2-3 ar fran balansdagen Erhalla rorlig - - - 825 2 -1,70
Inom 3-4 &r fran balansdagen Erhalla rorlig - - - - - -
Inom 4-5 ar fran balansdagen Erhélla rorlig - - - - - -
Senare an 5 ar fran balansdagen Erhalla rorlig - - - - - -
Summa rantederivat 54728 100 -3,55 5624 100 -2,29

! Indikerar den genomsnittliga réantan. En negativ rénta indikerar att vi tar emot fast rénta.
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Férfall, cross currency swaps
31 december 2023 31 december 2022

Nominellt Snittranta, Nominellt Snittranta,
miljoner SEK Type belopp Andel, % %! belopp Andel, % %!
Inom 1 &r fran balansdagen Betalar rorlig - - - 5624 100 4,96
Inom 1-2 ar fran balansdagen Betalar rorlig - - - - - -
Inom 2-3 &r fran balansdagen Betalar rorlig - - - - - -
Inom 3-4 ar fran balansdagen Betalar rorlig - - - - - -
Inom 4-5 ar fran balansdagen Betalar rorlig - - - - - -
Senare &an 5 ar fran balansdagen Betalar rorlig - - - - - -
Summa rantederivat - - - 5624 100 4,96

" Indikerar den genomsnittliga rantan. En negativ rdnta indikerar att vi tar emot ranta.

6.2 Finansiella risker

Heimstaden Bostads finanspolicy utgér, tillsammans med andra
forhaliningsregler for upplaning sdsom kapitalmarknadsprogram-
met (EMTN-programmet), det vagledande ramverket for hur bola-
get hanterar finansiella riskeremitterats. Finanspolicyn faststalls av
styrelsen och beskriver vasentliga nyckeltal samt ger vagledning till
finansavdelningens dagliga verksamhet. Bolagets styrelse férses
regelbundet med rapportering och prognoser, samt material som
tacker hanteringen av finansiella risker och atgarder som vidtagits
for att minska dessa risker. Bolaget har identifierat refinansierings-
risk, likviditetsrisk, finansiella dtaganden, ranterisk, kreditbetygs-
risk, valutarisk och derivatrelaterad risk som de viktigaste finansiella
riskerna.

Refinansieringsrisk

For att begransa refinansieringsrisken anvander Heimstaden Bo-
stad sig av diversifierade finansieringskéllor med en balanserad for-
fallostruktur. | bolagets finanspolicy aterfinns nyckeltal som reglerar

detta sdsom en lagsta genomsnittlig [6ptid pa skuldportfélien om 4
ar. Heimstaden Bostad har aven likviditetsreserver och outnyttjade
kreditfaciliteter for att kunna hantera oférutsedda refinansierings-
risker.

Likviditetssrisk

Likviditetsrisk &r risken att bolaget inte har tillgangliga medel for att
fullgéra sina finansiella eller operativa forpliktelser, eller att kon-
cernen inte kan betala for andra ataganden sésom forvarv och
investeringar. For att begransa denna risk har Heimstaden Bostad
tillgangliga outnyttjade kreditfaciliteter om 20 260 miljoner SEK (20
847), dartill foreskrivs i finanspolicyn att det aldrig far vara mer an
25% av skulden som forfaller under ett enskilt &r och att den berak-
nade likviditetskvoten ska alltid 6verstiga 125%. F6r mer informa-
tion se Not 6.3.
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Tabellen nedan sammanfattar forfalloprofilen for koncernens finansiella skulder baserat pa avtalsenliga odiskonterade betalningar (inklusive

rantebetalningar):

Forfallostruktur 2023-12-31, miljoner SEK 0-1 ar 1-5 ar >5 ar
Finansiella derivatinstrument - 418 62
Rantebérande skulder’ 26 007 122 584 112 158
Leaseskulder 102 93 1015
Leverantdrsskulder 800 - -
Ovriga skulder, kortfristiga 3788 - -
Summa 30 698 123 096 113 236
Forfallostruktur 2022-12-31, miljoner SEK 0-1 ar 1-5 ar >5 ar
Finansiella derivatinstrument 75 5il 0
Rantebarande skulder! 18 293 114 973 102 697
Leaseskulder 99 120 1417
Leverantdrsskulder 928 - -
Ovriga skulder, kortfristiga 7773 120 1417
Summa 27 093 115213 105 531

! Varav réntebdrande skulder exklusive réntekostnader uppgér till 202 009 miljoner SEK (200 156).

Finansiella ataganden

Heimstaden Bostads laneavtal omfattar kovenanter (finansiella

ataganden), sdsom de som éaterfinns i kapitalmarknadsprogrammet

(EMTN programmet)

¢ Belaningsgrad: definierad som "Nettoskuld / Totala tillgangar”.
kovenanten stipulerar att belaningsgraden maximalt far uppga
till 65%.

* Réntetéckningsgrad: definierad som "Resultat fore finansiella
poster” (eller motsvarande rad) dividerat med rantenetto (rén-
tekostnader minus ranteintakter). Kovenanten stipulerar att ran-
tetdckningsgraden ska uppga till minimum 1,5x.

o Séakerstalld belaningsgrad: definieras som sakerstélld skuld divi-
derat med totala tillgangar. Kovenanten stipulerar att sakerstélld
belédningsgrad maximalt far uppga till 45%.

Sakerstallda faciliteter (sdsom bank och realkredit) har ofta en upp-

sattning kovenanter for enskilda fastigheter och/eller fastighetsport-

foljer, sdsom beléningsgrad, rantetackningsgrad och soliditet.

Vid 6vertradelse mot finansiella dtaganden (kovenanter) ges lanta-
garen oftast enligt laneavtalet majlighet att under en Gverenskom-
men tidsperiod korrigera den uppkomna &vertradelsen, men det
kan ocksa leda till krav pa extraordinar amortering, uppsagning

av lan eller krav pa realiseirng av sékerstéllda illgangar. Bolagets
finanspolicy anger nivaer pa vasentliga nyckeltal for att undvika att
ataganden bryts. Kontinuerlig intern Gvervakning och extern revi-
sion sakerstaller korrekt rapportering och information. Inga évertra-
delser har forekommit mot finansiella &taganden for rantebarande
|&n under den aktuella perioden.

Kreditbetyg

Heimstaden Bostad betraktar ett kreditbetyg i investment gra-
de-klassen som grundldggande for att bedriva sin verksamhet och
for att sékerstélla tillgéng till kapital. En sénkning av kreditbetyget
under investment grade kan av bolagets langivare betraktas som
negativt och leda till férsédmrad tillgang till finansiering och villkor.
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Ranterisk

Stigande rantor ékar finansieringskostnaden fér bolaget och kan
paverka I6nsamheten negativt. Enligt finanspolicyn ska Heimsta-
den Bostad halla minst 75% av sin laneportfol; till fast ranta per
balansdagen, vilket hanteras genom en hog andel fastrantelan och
-obligationer tillsammans med ingangna rantederivat. Fér mer infor-
mation se Not 6.3.

Valutarisk

Heimstaden &ger tillgdngar i andra valutor an rapporteringsvalutan,
vilket leder till en risk for negativ paverkan pa kassafléden eller till-

Réantekanslighet

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRAPPORT

<o

gangsvarden vid fluktuerande valutakurser. Heimstaden Bostad har
som mal att valutamatcha sin finansiering med sitt operativa kassa-
fléde for att reducera sin valutarisk.

Derivatrelaterad risk

Vardet pa valutaderivat kan paverkas av forandringar i baskurser
eller valutakurser. Heimstaden Bostads finanspolicy anger vilka
derivatinstrument som far anvandas, vilket anger att endast om-
séttbara instrument for vilka priser kan erhallas far anvandas. Man
foljer ocksa kontinuerligt marknadsrorelser och erhaller externa och
interna derivatvarderingar.

Foljande tabell inkluderar kansligheten vid en forandring av rantesatserna pa den del av lan och upplaning som paverkas. Med alla andra vari-
abler konstanta paverkas koncernens resultat fore skatt genom péverkan pa Ian med rérlig ranta enligt foliande:

Réantekostnader

2023 Okning/minskning Effekt pa resultat Effekt pa resultat Effekt pa eget Effekt pa eget

miljoner SEK i baspunkter fore skatt (+) fore skatt (-) kapital(+) kapital(-)
1% 291 -291 266 -266
2% 582 -582 533 -533

2022 Okning/minskning

Effekt pa resultat

Effekt pa resultat Effekt pa eget Effekt pa eget

miljoner SEK i baspunkter fore skatt (+) fore skatt (-) kapital(+) kapital(-)
1% 567 -623 486 -486
2% 1095 -1 246 940 -940

Valutakanslighet

Foliande tabell inkluderar kansligheten vid en forandring av de utlandska valutakurserna pé icke sékerstéllda obligationer. Med alla andra vari-
abler konstanta paverkas koncernens resultat fore skatt genom paverkan av férandringar pa utlandska valutakurser enligt foljande:

2023 Okning/minskning i Effekt pa resultat Effekt pa resultat
miljoner utléandsk valutakurs fore skatt (+) fore skatt (-)
EUR 14 213 1421 -1421
NOK 2900 290 -290
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2022 Okning/minskning i Effekt pa resultat Effekt pa resultat
miljoner utlandsk valutakurs fore skatt (+) fore skatt (-)
EUR 10% 675 -675
NOK 10% 310 -310
6.3 Rantebarande skulder
2023 2022

Rantebarande  Séakerstéllda Outnyttjat Rantebarande  Séakerstallda Outnyttjat
miljoner SEK skulder lan, % Andel, % kreditlofte skulder lan, % Andel, % kreditlofte
Obligationer 84 005 0 42 105 206 0 53
Banklan 118 004 99 58 20 260 94 950 99 47 20 847
Totalt 202 009 58 100% 200 156 46 100
Foérutbetalda kostnader -576 -656
Summa inkl. férutbetalda
kostnader 201 433 199 500

Fran och med den 31 december 2023 ar 1 404 miljoner SEK av de totala outnyttjade kreditdtagandena relaterade till framtida ESG Capex och
byggfaciliteter. Vid balansdagen var Heimstaden i dverensstdmmelse med sina finansiella villkor.

Rantebarande skulder férdelat pa olika valutor

2023 2022
Currency miljoner SEK Lokala valutor miljoner SEK Lokala valutor
SEK 33 007 33 007 39 367 39 367
NOK 3010 3035 3 826 3 600
EUR 127 835 11478 119 209 10 683
DKK 38 157 25 545 35125 23 385
ISK - - 2 630 35679
Totalt 202 009 200 156
Forutbetalda kostnader -576 -656
Summa inkl. férutbetalda kostnader 201 433 199 500
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Noterade obligationer

Nominellt .

varde Verkligt Arlig

Forfallodatum Valuta (miljoner) Egen bok vérde! Kreditbetyg kupong Boérs Identifieringsnummer
Heimstaden Bostad AB
2024-01-19 EUR 700 193 699 BBB Floating Euribor 3m + 55 Euronext Dublin X82430702873
2024-10-13 EUR 1250 96 1180 BBB- Fixed 25 Euronext Dublin XS2397239000
2025-07-24 EUR 700 24 622 BBB- Fixed 63 Euronext Dublin XS2435603571
2026-01-21 EUR 500 il5 429 BBB- Fixed 113 Euronext Dublin XS2105772201
2027-03-03 EUR 700 27 557 BBB- Fixed 138 Euronext Dublin XS2225207468
2028-04-13 EUR 750 96 540 BBB- Fixed 100 Euronext Dublin X82397252102
2028-07-24 EUR 500 30 361 BBB- Fixed 138 Euronext Dublin XS2435611244
2029-09-06 EUR 750 72 496 BBB- Fixed 75 Euronext Dublin XS52384269366
2031-10-13 EUR 750 50 476 BBB- Fixed 163 Euronext Dublin XS2397252011
2035-05-04 EUR 50 0 30 BBB- Fixed 280 Euronext Dublin XS2168047087
2035-05-04 EUR 50 0 30 BBB- Fixed 280 Euronext Dublin XS2161838276
Summa EUR 6 700 603 5418
2024-01-22 SEK 850 750 846 BBB Fixed 88 Euronext Dublin XS2420346517
2024-04-08 SEK 500 419 498 BBB Floating Stibor 3m + 67 Euronext Dublin XS2327839580
2025-02-25 SEK 800 0 766 BBB Floating  Stibor 3m + 130 Euronext Dublin XS2259800121
2025-02-25 SEK 400 0 372 BBB Fixed 137 Euronext Dublin XS2259781230
2025-04-07 SEK 750 0 710 BBB Floating  Stibor 3m + 80 Euronext Dublin XS2327990649
2026-11-23 SEK 1 000 0 887 N/A Floating Stibor 3m + 110 Euronext Dublin XS2412106853
2027-02-22 SEK 500 0 442 N/A Floating Stibor 3m + 140 Euronext Dublin XS2447755351
Summa SEK 4 800 1169 4 521
2024-06-07 NOK 500 428 494 BBB- Floating Nibor 3m + 240 Oslo Bers NOO0010838899
2025-02-25 NOK 400 0 365 BBB Fixed 202 Oslo Bers NO0010906951
2025-02-25 NOK 400 0 384 BBB Floating Nibor 3m + 135 Oslo Bers NOO0010906944
2026-04-22 NOK 1250 0 1133 BBB Floating Nibor 3m + 95 Oslo Bers NOO0010976327
2028-04-24 NOK 350 0 296 BBB Floating Nibor 3m + 115 Oslo Bers NO0010976335
Summa NOK 2900 428 2672
Heimstaden AB
2026-03-09 EUR 350 8 167 BB Fixed 425 OMX STOCKHOLM  SE0015657903
2027-03-06 EUR 400 0 171 BB Fixed 438 OMX STOCKHOLM  SE0016589105
Summa EUR 750 8 338
2024-01-15 SEK 1200 905 1197 BB Floating Stibor 3m + 330 OMX STOCKHOLM  SE0014991345
2025-04-14 SEK 500 128 412 N/A Floating Stibor 3m + 475 Euronext Dublin XS2469914308
2025-10-15 SEK 1200 159 955 BB Floating  Stibor 3m + 400 OMX STOCKHOLM  SE0014991352
Summa SEK 2900 1191 2 564
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Hybridobligationer? Férfallostruktur rantebérande skulder
31 december 2023
Nominellt Kre- Upplaning mot  Upplaning utan Total
First Call First Reset vérde (mil-  Egen  Verkligt dit- Rorlig/ Anig Identifierings- miljoner SEK sakerhet sakerhet uppléning Andel, % Kreditlften Andel, %
Date Date Valuta joner) bok varde? betyg fast kupong nummer Bors

Laneforfall, ar
Heimstaden Bostad AB

Inom 1 &r fran balansdagen 170 19102 19 271 10 81 0
2024-11-19  2025-02-19 EUR 800 211 419 N/A  Fixed 325 Euronext Dublin XS2010037765 Inom 1-2 & fran balansdagen 5956 11 686 17 642 9 6247 39
2026-01-15 2026-04-15 EUR 500 164 211 BB+ Fixed 338 Euronext Dublin XS2125121769 Inom 2-3 &r fran balansdagen 30 486 11 443 41 929 21 11794 58
2026-10-13  2027-01-13 EUR 600 119 237 BB+  Fixed 363 Euronext Dublin XS2397251807 Inom 34 &r fran balansdagen 7737 12 452 20189 10 0 0
2027-02-01 2027-05-01 EUR 800 176 279 BB+  Fixed 263 Euronext Dublin X82294155739 Inom 4-5 &r fran balansdagen 11 667 12 866 24 533 12 2138 11
2027-10-29 2028-01-29 EUR 600 254 211 BB+ Fixed 300 Euronext Dublin XS2357357768 Senare &n 5 &r fran balansdagen 61989 16 456 78 445 39 0 0
s 2 5300 N0 20 SRR T3 57 Totalt 118 004 84 005 202 009 100 20 260 100

31 december 2022

Heimstaden AB Upplaning mot  Upplaning utan Total
2026-10-15 2027-01-15  EUR 300 0 65 B+  Fixed 675 NOMX Stockholm ~ SE0016278352 ~ Milioner SEK sakernet sekertiet uppiEning Andeh i Ereditibten GIEh o
2024-10-11 2024-10-11  SEK 4500 40 1498 B+ Floating Stibor 3m + 590  NOMX Stockholm SE0012455111 o e .

Laneforfall, ar

Inom 1 &r fran balansdagen 1502 12 273 13775 7 3738 18
! Baserat pa védrdering enligt noterade marknadspriser per balansdagen. Inom 1-2 &r frén balansdagen 1995 25054 27 049 14 1000 5
2 Hybridobligationer klassificeras som eget kapital i balansrékningen. Inom 2-3 &r frn balansdagen 6 399 12 682 19 081 10 11 278 54

Inom 3-4 ar fran balansdagen 25 080 11814 36 894 18

Inom 4-5 ar fran balansdagen 7158 12775 19933 10

Senare an 5 &r fran balansdagen 50 014 33410 83 424 42 4830 23

Totalt 92 147 108 009 200 156 100 20 847 100

Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstiden per 2022-12-31 uppgick till: 7,68 ar (7,98)
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Réntebindning 2023-12-31 Réntebindningstid lan inkl. finansiella instrumment, 2023-12-31
Snittranta, % Snittranta, %

miljoner SEK Sakerstallda lan Ej sakerstallda lan Total upplaning inkl marginal Andel, % Total upplaning inkl marginal Andel, %
Ranteforfall, ar

Inom 1 &r fran balansdagen 70 281 26 917 97 199 4,39 48 59 319 4,39 29
Inom 1-2 ar fran balansdagen 5486 8 326 13812 1,68 7 18 406 1,68 9
Inom 2-3 &r fran balansdagen 8 704 9203 17 907 3,24 9 26 693 3,24 13
Inom 3-4 ar fran balansdagen 6 597 11 952 18 549 2,80 9 29 627 2,80 15
Inom 4-5 &r fran balansdagen 2193 12 519 14713 1,98 7 23 140 1,98 11
Senare an 5 ar fran balansdagen 23 375 16 456 39 830 2,40 20 44 824 2,40 22
Totalt 116 636 85373 202 009 3,04 100 202 009 3,04 100

Réntebindning 2022-12-31 Réntebindningstid 1an inkl. finansiella instrumment, 2022-12-31
Snittranta, % Snittranta, %

miljoner SEK Sakerstallda lan Ej sakerstallda lan Total upplaning inkl marginal Andel, % Total upplaning inkl marginal Andel, %
Ranteforfall, ar

Inom 1 &r fran balansdagen 65778 30 704 96 482 2,98 48 74 049 2,97 37
Inom 1-2 &r fran balansdagen 1839 14 799 16 638 0,37 8 27 614 0,18 14
Inom 2-3 ar fran balansdagen 5928 9 007 14 935 1,31 7 15123 1,22 8
Inom 3-4 &r fran balansdagen 3 006 9 485 12 491 2,18 6 12 597 2,17 6
Inom 4-5 ar fran balansdagen 1803 12 275 14 078 2,35 7 17 186 2,45 9
Senare an 5 ar fran balansdagen 13793 31738 45 531 1,45 23 53 284 1,66 27
Totalt 92 147 108 009 200 156 2,20 100 199 853 2,01 100

Genomsnittlig aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat per 2022-12-31 uppgick till: 3,23 ar (3,24)
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Foretags- Forutbetalda Leasing-
miljoner SEK obligationer Banklan kostnader skulder Totalt
Ingédende balans 2022-01-01 87 991 89 274 -758 891 177 438
Amortering laneskuld -11 624 -32 715 = -91 -44 430
Nya lan 22 007 28 566 - 623 51196
Overtagen skuld i samband med férvary - 3828 - - 3828
Valutaeffekt pa 1an 6832 5998 - 70 12 899
Emissionskostnader for lan - - 102 - 102
Ovriga justeringar = = = 2 2
Utgaende balans 2022-12-31 105 206 94 951 -656 1495 201 036
Ingéende balans 2023-01-01 105 206 94 950 -656 1495 200 995
Amortering l&neskuld -20 814 -9 764 - -118 -30 697
Nya lan 719 34 877 - -146 35 449
Overtagen skuld i samband med forvary - 647 - - 647
Férsaljning av business unit -1108 -1 777 - - -2 885
Valutaeffekt pa lan 3 -929 - -46 -972
Emissionskostnader for lan - - 80 - 80
Ovriga justeringar - - - - -
Utgaende balans 2023-12-31 84 005 118 004 -576 1185 202 618

Under 2023 har Heimstadens kopt tillbaka 13 206 miljoner SEK av utestdende seniora icke-sakerstallda obligationer, vilket resulterade i en ge-
nomsnittlig rabatt pa 7,3% och resulterade i en vinst pa 969 miljioner SEK, netto av 200 miljioner SEK i skatt, erkand i andra finansiella poster.
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6.4 Kapitalstruktur

Tillgangen till langsiktigt kapital &r viktigt for att koncernen ska kunna driva och aktivt forvalta sitt fastighetsbestand. Koncernen definierar sin
kapitalstruktur som summan av koncernens nettoskuld och eget kapital, inklusive hybridkapital och den del som ar hanférlig till innehav utan
bestammande inflytande. Det forandrade ekonomiska laget med hdgre rantor har medfort att kapitalstrukturen behévt anpassas, likasa den
langsiktig planeringen, for att battre lampa sig till radande forhallanden. | syfte att reducera skuldséttningsgraden har koncernen initierat en ny
strategisk plan den sa kallade privatiseringsplanen, och dessutom avyttrat den islandska portfolien, for att mojliggora dessa mal.

6.5 Leasing

Redovisningsprinciper

Heimstaden Bostad har hyresatagande for tomtrétter, lokaler och fordon. Atagandet klassificeras som en leasingskuld i balansrakningen,
ratten att nyttja den underliggande tillgdngen under leasingperioden klassificeras som en tillgang. Avskrivning pa tillgdngen redovisas i total-
resultat. Leasingbetalningar redovisas dels som betalning av ranta och dels som amortering av leasingskulden. Leasingbetalningarna omfér-
handlas vid avtalens slut for att reflektera marknadshyrorna. Lokaler och fordon redovisas till diskonterade varden i balansrékningen som en
nyttjianderattstillgang och en leasingskuld. | resultatrédkningen skrivs nyttjanderattstillgangen av Gver avtalstiden och betalning som sker till hy-
resvard/ leasinggivare redovisas dels som amortering pa leasingskulden och dels som rantekostnad i resultatréakningen.

Koncernen tilldmpar undantagsregeln och redovisar leasingbetalningar for lagvardesleasing och leasingavtal med en I6ptid kortare &n 12 ma-
nader som rorelsekostnader i rapporten éver totalresultat.

Tabellen nedan visar nyttjanderéttstillgangarna per kategori:

miljoner SEK Lokaler Fordon Ovrigt Totalt
Ingédende balans 2022-01-01 92 36 - 128
Kontraktsférandringar 118 50 1 169
Avskrivningar -59 -30 -1 -89
Valutaférandring 8 3 - 11
Utgaende balans 2022-12-31 159 59 1 219
Kontraktsférandringar 5 52 - 57
Avskrivningar -74 -36 -1 -110
Valutaférandring 1 - - 1
Utgaende balans 2023-12-31 91 75 - 166
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Nedan anges redovisade varden for leasingskulder och férandringar under perioden:
miljoner SEK 2023 2022
Per den 1 januari 1495 891
Arets investeringar 140 649
Avyttringar -295 -35
Upplupna rantor 8 9
Betalningar -118 -91
Omklassificering 0 2
Valutaférandring -46 70
Per den 31 december 1185 1495
Kortfristiga 88 90
Langfristiga 1098 1405
Foéliande ar beloppen redovisade i resultatrakningen:
miljoner SEK 2023 2022
Avskrivning av nyttjanderattstillgangar -110 -89
Rantekostnader pa leasingskulder -8 9
Kostnader avseende kortfristiga leasingavtal (inkluderade i forsaljningskostnaden) -5 2
Kostnader avseende leasing av tillgangar av lagt varde (inkluderade i administrativa kostnader) -9 4
Totalt belopp redovisat i resultatrdkningen -132 -74
Den odiskonterade laneskuldens 16ptid fordelas enligt foliande:
miljoner SEK 2023 2022
Inom ett ar 102 99
1-5ar 93 120
>5ar 1015 1417
Totalt 1210 1636

Koncernens leasingintakter fran operationella leasingavtal redovisas som hyresintakter i resultatrakningen.

Koncernen hade totala kassautflode for leasingavtal som leasetagare pa 118 miljioner 2023 (91).

For mer information, se Not 2.2.
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7. Ovriga skulder
7.1 Uppskjuten skatt Uppskjuten skatt
2023 2022

Redovisningsprinciper outnyttjade skatteforluster. Uppskjutna skattefordringar erkénns i miljoner SEK Skattebas  Uppskjuten skatt Skatt  Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt beréknas i enlighet med balansrakningsmetoden den utstrackning det &r sannolikt att framtida beskattningsbar vinst
baserat p& temporéra skillnader som uppstér mellan skattemés- kommer att finnas tillgénglig mot vilken de temporara skillnaderna Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag
siga tillgangar och skulder och deras redovisade varden. Heimsta- och framférandet av outnyttjade skattekrediter och outnyttjade Iigeerea oyl vaeh -6 566 1297 -1085 -236
den erkanner temporéra skillnader frén justeringar av verkligt vérde skattefdrluster kan utnyttjas, férutom: ,:Arets dterforing pé& grund av forséliningar 51 10 - -
av férvaltningsfastigheter, finansielladerivat instrument och andra o Nar det uppstar frn det initiala erkénnandet av en tillgéng eller Arets forandring 883 206 -5 481 -1061
handelser som péverkar skatte- och redovisningsbehandlingen av skuld i en transaktion som inte &r en féretagskombination och, Utgéende redovisat varde -5 632 -1 081 -6 566 -1297
tilgangar och skulder. vid tidpunkten for transakltionen, pé\l/erkar varkerj redovisnings- e e eI T bl e S e o

' ) ) . vmnsten eller den beslkattnmgsb“ara V|r.15ten eIIler forlusten. FEEEne s et vAEE 102 856 04917 97 550 23 256
Uppskjutna skatteskulder erkdnns for alla beskattningsbara tempo- e | fraga om avdragsgilla temporéara skillnader i samband med RérelsefénAn _ _
rara ?killnaderl, férutom: o ) investeringar i dotterbolag, intr?ssebolag c?ch intressen i g§— Fcti auslrititses 082 58 046 51
. Narnuppskjuten skatt uppstar fran initial initialt erk&nnande av en mensamma arrangemang, erkanns uppskjutna skattefordringar e e 24 980 5493 -4 88 1192

tillgang eller skuld i en transaktion som inte ar en féretagskom- endast i den utstrackning det ar sannolikt att de temporara o o e 5 -

R o . . . . N ) B . ) Arets aterféringar pa grund av forséaliningar -1644 -331 -156 -32
blnatpn §om vid tldpunkteﬁl folr tra.lnsaktlone"n paverkar varken sklllnadell'na kommer att vandas |nc.>m ovgrsliadlllg framt@ och e e B _ 10 042 2134
redOV|§n|ngs— eller skatt.ema.s&g \.I.mSt eller fgrlust. ) beskattnlngsl:l)ar vinst kommer attlflnnas tillganglig mot vilken de Andrad skattesats _ 506 B B

¢ Uppskjuten skatt redovisas inte for beskattningsbara temporéra temporéara skillnaderna kan utnyttjas. Uizhremde e euleet ke 76 515 18 941 102 856 24 217
skillnader i samband med investeringar i dotterbolag, intresse- Uppskjutna inkomstskattefordringar och skulder kvittas nér det
bolag och intressen i gemensamma arrangemang, nar tidpunk- finns en lagligt verkstallbar ratt att kvitta nuvarande skattefordringar Finansiella derivatinstrument
ten for omvandningen kan kontrolleras av Heimstaden Bostad mot nuvarande skatteskulder och nér de uppskjutna inkomstskat- Ingdende redovisat varde 1354 280 434 91
och det ar sannolikt att den inte kommer att vandas inom 6ver- tefordringarna och skulderna avser inkomstskatter som tas ut av Arets forandring 1337 278 920 189
skadlig framtid. samma beskattningsmyndighet pa samma beskattningsbara enhet. Andrad skattesats _ 14 _ _
Uppskjutna skattefordringar erkénns for alla avdragsgilla temporéara Uppskjuten skatt erkénns pa efterfoljande forandringar av de be- Utgaende redovisat varde 17 16 1354 280
skillnader, framférandet av outnyttjade skattekrediter och eventuella skattningsbara och temporéra skillnaderna.
Netto uppskjuten skatt
Ingéende redovisat varde 97 281 23165 97 545 23 252
Rérelseférvary - - = =
Arets férandring -23 051 -5 038 -264 -87
Andrad skattesats - 521
Utgaende redovisat varde 74 230 18 648 97 281 23165

Aktiverade skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 5 632 miljoner SEK (6 566). Det finns ingen utgangsdatum for aktiverade skattemas-

siga underskottsavdrag.
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7.2 Ovriga skulder

miljoner SEK

31 december 2023

INNEHALL

31 december 2022

Aktuella skatteskulder - 500
Skatt for fastighetséverforingar 16 -
Skulder hanférliga till fastighetstransaktioner 405 447
Sociala avgifter 20 40
Ovriga skulder 450 3750
Totalt 892 4738

7.3 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

miljoner SEK

31 December 2023

31 December 2022

Upplupen ranta 7T 741
Férutbetalda hyror 481 515
Upplupna personalkostnader 153 125
Upplupna driftskostnader 488 763
Upplupna administrativa kostnader 33 43
Upplupna revisionskostnader 13 10
Ovriga upplupna kostnader 951 749
Totalt 2 896 2 946
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8. Ovriga upplysningar
8.1 Upplysningar om néarstaende Rapport over totalresultat
Transaktioner med narstaende sker till marknadsmassiga villkor. Avyttring av affarsenhet NIjONSRSEK 2028 2022
| oktober avyttrade Heimstaden framgangsrikt den islandska port- Hyresintakter 249 208
Som nérstéende definieras: folj till Fredensb:)rg AS, vilket resulterade i en arlig avkastning pa Serviceintakter som betalas av hyresgéster B B
e Samtliga bolag inom Heimstaden och Fredensborg-koncernen investeringen pa cirka 18% efter forvarvet. Kontant kdpeskilling vid Fastighetskostnader 82 102
e Styrelseledamdter och foretagsledning signering av avtal uppgick till 1 492 miljoner SEK, och dessutom Driftsnetto 167 196
e Nara familiemedlemmar till styrelseledaméter eller kommer en uppskjuten képeskilling i intervallet 500-600 miljoner
féretagsledning ) ) . SEK at“t reglleras nar Fredensbolrg. AS har slutfor‘[l avvecklingsstra- Centrala administrationskostnader _ _
e Bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller féretagsledning tegin for Heimstaden ehf., som initierades av Heimstaden AB. Den O e e _ 3
o Aktiedgare som kontrollerar mer an 10% av aktierna eller uppskjutna summan baseras pa forsaljining till en tredje part. Om a "
Ovriga rérelsekostnader - -
rosterna i bolaget transaktionen med den tredje parten inte slutfors, inkluderar ko- ) , i O et .
i i . ” i i . Realiserad vinst/férlust fran forséljning av fastigheter - =
e Transaktioner med intressebolag och joint ventures peskillingen en prestationsbaserad utbetalnln?selement baserat pa Resultat fore justeringar av verkligt varde 167 196
det totala beloppet som Fredensborg AS erhaller vid avvecklingen
Sammanfattning lav transaktlonfar mgd narstaendg . . av Heimstaden ehf. Om stratlegm |nte slutfc?rs inom 36 manac'?ler T T e 239 835
Under 20203 har Heimstaden solgt férvaltnings- och admlnlstraﬂtlva efter avslutet och den uppskjutna kopeskillingen fortfarande ar Véirdeféréndring pé exploateringsfastigheter B _
tjanster, fran Heimstaden Bostad och dess dotterbolag, uppga- obetald, kan Heimstaden AB under specifika forhallanden begara Rorelseresultat 206 1031
ende till 860 miljoner SEK (1 716). Minskningen av férvéarvade en transaktionsatergang.
administrativa tjanster fran 2022 beror pa dverféringen av Country Finansnetto 048 058
Management-organisationen fran Heimstaden AB till Heimstaden Heimstaden har redovisat en forlust pa 256 miljoner SEK som &r Resultat fore skatt 160 773
Bostad den 1 juli 2022. redovisade i Avyttring av affarsenhet i Koncernens rapport éver
totalresultat. Den totala forlusten pa transaktionen uppvags av en - A1 B
Under 2023 har Heimstaden AB forvarvat fastigheter fr&n koncern- vinst pa 363 milioner SEK frdn omrakningsdifferenser atervunnen Uppskjuten skatt 21 151
bolag fér O miljoner SEK (157). fran Ovrigt totalresultat och vinst pa skatt pa 327 miljioner SEK i o oD i 128 622
koncernen.
Under 2023 har Heimstaden AB:s dotterbolag, Heimstaden Bostad
AB, erhallit en avkastningsgaranti fran Fredensborg pa 695 miljoner Resultaten for de isléndska operationerna under aret presenteras i Nettokassaflddena som &r redovisade for Island ar foljande:
SEK (717). tabellen nedan (observera att jamférbara siffror inte omraknas i re-
sultatréakningen och att siffrorna fér 2023 avser fram till avyttring:
Under 2023 erhéll lvar Tollefsen och hans familj totalt 11 milioner Lopande verksamhet 249 =18y
SEK for markhyra (12). Investeringsverksamhet -410 47
Finansieringsverksamhet 324 113
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Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Bolagets styrelseordférande samt bolag &gda av denne kontrollerar 95,9% (98,4) av résterna i Heimstaden AB. Tidigare VD &ger andelar i
dotterbolaget Heimstaden Bostad AB och har dédrigenom under 2022 och 2021 erhallit utdelning samt deltagit i nyemission. Styrelseledamot
Stefan Attefall har under aret erhallit ersattning for konsultarvode om 0,2 miljoner SEK (1).

Transaktioner med innehav i intressebolag och joint ventures

miljoner SEK 2023 2022
Ranteintakter fran andelar i intressebolag och joint ventures 53 39
Léan till intressebolag och joint ventures -110 174
Férvarv av intressebolag till dotterbolag -489 -
Kapitaltillskott till andelar i intressebolag och joint ventures 21 86

Utbver ovan, se ocksa Not 3.4, intressebolag och joint ventures och Not 2.6, ersattning till anstéllda och ledande befattningshavare.

8.2 Stallda sakerheter

miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
Fastighetsinteckningar’ 156 687 104 174
Pantsatta aktier i dotterbolag’ 12 336 67 946
Totalt 169 023 172120

1 Sékerheterna har stéllts till formdn fér réntebdrande Ian fran kreditinstitut.

8.3 Eventualforpliktelser och ataganden

Investeringsskyldigheter

Heimstaden AB:s dotterbolag, Heimstaden Bostad har tecknat avtal med séljare av forvaltningsfastigheter placerade i ett corporate wrapper.
Heimstaden Bostad kommer att forvarva 100% av de utestdende aktierna i corporate wrapper vid ett fremtida datum. Kontraktet ar antingen
till ett fast pris eller till ett rorligt pris baserat pa det egna kapitalet i foretaget, dar forvaltningsfastigheten varderas till verkligt véarde. Arrange-
mangen redovisas som finansiella instrument enligt IFRS 9 till verkligt varde via resultatrékningen. For mer information se Not 6.1.

Per den 31 december 2023 hade Heimstaden totala investeringsforpliktelser pa 1 595 miljioner SEK (5 492). Framatfinansieringsavtalen med
tredje parter ar bundna till framtida kapitalutgifter for investeringsfastigheter under konstruktion pé& 2 290 miljioner SEK (4 005).
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<o

Under aret nadde Heimstaden Bostad éverenskommelser med utvecklare om tva nyckelfardiga projekt dar utvecklarna har kopt sig ur sina
nyckelfardiga forpliktelser via betalning till Heimstaden Bostad. Som ett resultat av éverenskommelsen minskar Heimstaden Bostad ocksa
framtida dtaganden med 1 627 milioner SEK. Vinsten och uppgorelseskostnad fran dessa avtal erkanns i ovriga rorelseintakter och ovriga ro-

relsekostnader.

2023

miljoner SEK 2024 2025 2026 2027 Totalt
Forward funding 1731 499 39 21 2290
Egen utveckling 85 - - - 85
Forward purchase 1592 3 - - 1595
Summa 3408 502 39 21 3970
2022

miljoner SEK 2023 2024 2025 2026 Totalt
Forward funding 923 1629 615 282 3450
Egen utveckling 25 202 - - 226
Forward purchase 3179 1862 451 - 5492
Summa 4127 3693 1066 282 9168
Tvister

Per balansdagen &r Heimstaden inte part i ndgon pagéende process som forvantas ha en vasentlig inverkan pa den finansiella rapporteringen.

8.4 Handelser efter rapportperiodens slut

Styrelsen har beslutat att skjuta upp kupongbetalningen for hybridobligationer i SEK.

Utestdende nominellt varde av EUR seniora icke-sékerstallda obligationer ISIN X S2430702873, SEK seniora icke-sakerstallda obligationer
ISIN X S2420346517 och SE0014991345 aterbetalades efter balansdagen till ett belopp om 507 miljoner EUR, 100 milioner SEK respektive

295 miljoner SEK.

De finansiella rapporterna ingar i arsredovisningen och godkandes av styrelsen och VD den 26 februari 2024.
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Moderbolagets finansiella rapporter

Resultatrakning
miljoner SEK Not 2023 2022
Intékter fran forvaltningstjanster 190 581
Administrativa kostnader 21,22,7.2 -183 -421
Rérelseresultat 7 161
Resultat frdn andelar i dotterbolag 2.3 250 182
Resultat fran avyttring av aktier i dotterbolag 2.4 313 2 603
Rénteintakter 2.5 165 14
Réntekostnader 2.5 -695 -824
Valutakursdifferenser 2.5 -32 -699
Ovriga finansiella poster, netto 2.5 -6 -13
Resultat efter finansiella poster -9 1423
Bokslutsdispositioner 165 109
Resultat fore skatt 145 1532
Inkomstskatt 2.6 - -
Uppskjuten skatt 2.6 -24 306
Periodens resultat 122 1837
Rapport 6ver totalresultat

YTD YTD
miljoner SEK Not 2023 2022
Arets resultat enligt resultatrakningen 122 1837
Ovrigt totalresultat - -
Totalresultat 122 1837
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Balansrakning

miljoner SEK Not 31 december 2023 31 december 2022 miljoner SEK Not 31 december 2023 31 december 2022

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktier och andelar 7.4 28 143 20233 Aktiekapital 4.1 95 95

Langfristiga fordringar, dotterbolag 3.1,7.2 701 186 Bundet eget kapital 95 95

Uppskjutna skattefordringar 3.2 282 306

29126 Overkursfond 4.1 1802 1802

Summa anlaggningstillgangar 20725 Hybridobligationer 4.1 7374 7374
Balanserade vinstmedel 4.1 11203 13 326

Kortfristiga fordringar, dotterbolag 3.3,7.2 676 14 394 Fritt eget kapital 20 379 22 502

Ovriga finansiella tillgangar 15 13

Likvida medel 3.4 1058 1862 Summa eget kapital 20475 22 597

Summa omsattningstillgangar 1750 16 269

SUMMA TILLGANGAR 30875 SE1I0, Réntebérande skulder 5.1 9874 11172
Langfristiga skulder, dotterbolag 6.1,7.2 15 181
Summa langfristiga skulder 9 889 11 353
Réntebéarande skulder 51 295 2 869
Leverantdrsskulder 17 22
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 6.2 149 153
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter, dotterbolag 50 -
Summa kortfristiga skulder 511 3044
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 875 36 994

82



Rapporter 6ver forandringar i eget kapital

INNEHALL

OM HEIMSTADEN

STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRAPPORT

<o

miljoner SEK Aktiekapital Overkursfond Hybridobligationer Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Ingéende balans 2022-01-01 95 1802 7 374 11 934 21 206
Periodens resultat - - 329 1508 1837
Totalresultat - - 329 1508 1837
Utdelning = = -329 -117 -446
Summa transaktioner med bolagets adgare - - -329 -117 -446
Eget kapital, 2022-12-31 95 1802 7 374 13 326 22 597
Ingdende balans 2023-01-01 95 1802 7 374 13 326 22 597
Periodens resultat - - 627 -505 122
Totalresultat - - 627 -505 122
Utdelning - - -627 -1617 -2 245
Summa transaktioner med bolagets dgare - - -627 -1617 -2 245
Eget kapital, 2023-12-31 95 1802 7 374 11 203 20 475
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Kassaflédesanalys

miljoner SEK Not 2023 2022 miljoner SEK Not 2023 2022
Kassafloden fran den I6pande verksamheten Kassafloden fran investeringsverksamheten
Resultat fore skatt 146 15632 Férsalining av aktier i dotterbolag 1516 2 603
Ovriga kassafléden frén investeringsverksamheten - 120
Justeringar fér avstdmning av resultat fére skatt mot nettokassafléden: Nettokassafldde anvant i investeringsverksamheten 1516 2723
Finansiella kostnader — netto 540 824
Ovriga justeringar 7.3 -531 -1 904 Kassafloden fran finansieringsverksamheten
Upptagna réantebarande skulder 5.1 1054 500
Iféréndringarirérelsekapital Amortering av I&n 5.1 4898 2497
Okning(-)/minskning(+) av hyresfordringar och 6vriga fodringar -156 182 Aterkép obligationer 5.1 _ 580
Okning(+)/minskning(-) av leverantérsskulder och &vriga skulder 207 -42 Utdelning till moderbolaget 1500 _
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 206 590 Utdelning pa preferensaktier 117 117
Betald ranta uppgar il 705 -821 il cs e - -
=l e EEssl 155 10 Likvid till dotterbolag 41 4101 1920
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten -344 -221 I:ikVid i e o | pfarelErp ] - -
Aterbetalningar pa hybridkapital 41 -627 -329
Transaktionskostnader for emission av aktier och hybridkapital - -
Nettokassafléde anvant i finansieringsverksamheten -1 988 -1103
Likvida medel vid periodens bdrjan 1863 484
Nettoférandringar i likvida medel -816 1399
Valutaeffekt i likvida mede 11 -20
Likvida medel vid periodens slut 1058 1863
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1.1 Redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen (se not 1.2 Vasentliga redovisningsprinciper) med foljande
skillnader.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag
for nedskrivningar. Férvarvsrelaterade kostnader och en eventu-
ell villkorad kopeskilling aktiveras om det finns en indikation pa att
andelar i dotterbolag minskat i varde, och da gors en berakning av
&tervinningsvardet. Ar detta lagre 4n det redovisade vardet gors
en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten "Nedskrivning
andelar i dotterbolag”.

Finansiella instrument
Véagledningen for finansiella instrument enligt IFRS 9 tilldmpas inte
i moderbolaget. Moderbolaget tillampar det lagre av anskaffnings-

vérde eller marknadsmetoden i enlighet med arsredovisningslagen.

Foljaktligen varderas anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde

och finansiella tillgangar till det lagre av anskaffningsvarde eller
marknadsvérde. Bolaget tillampar metoden f6r forvarvade kreditfor-
luster enligt IFRS 9 for tillgdngar som &r skuldinstrument. For dvriga
finansiella tillgngar baseras nedskrivning p& marknadsvarden.

Moderbolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella
garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag samt joint
ventures i enlighet med IFRS 9 och tillampar istéllet principerna
for vardering enligt IAS 37 Avséttningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgéngar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Moderbolaget tillampar motsvarande nedskrivningsmetod som
koncernen for férvantade kreditférluster. Moderbolaget anser att
dotterbolagen har likartade riskprofiler och bedémning sker pé kol-
lektiv basis for likartade transaktioner. Vasentlig 0kning av kreditrisk
har per balansdagen inte beddmts foreligga for nagon koncernin-
tern fordran. Moderbolagets fordringar pa dess dotterbolag &r

efterstallda externa langivares fordringar. Moderbolagets forvan-
tade forlust vid fallissemang beaktar dotterbolagens genomsnittliga
beléningsgrad samt férvantade marknadsvarden vid en patvingad
forsaljning. Baserat p& moderbolagets beddmningar bedéms for-
vantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen reservering
har redovisats.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Koncermbidrag &r avdragsgilla, till skillnad fran aktieagartillskott.
Lamnade och erhéllna koncernbidrag redovisas som bokslutsdis-
positioner i resultatrakningen. Aktiedgartillskott redovisas som en
Okning av andelar i koncernbolag och prévas fér nedskrivnings-
behov.

Kreditrisk

Bolagets maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen av de finan-
siella tillgdngara. Bolaget har inte lamnat nagra sakerheter for de
finansiella nettotillgangarna.

Baserat pa var beddomning har det inte har skett nagon vasentlig
okning av kreditrisk for ndgon av moderbolagets finansiella till-
gangar.

Leasingavtal som leastagare

Nar moderbolaget ar leasetagare redovisas hyresbetalningarna
linjart dver leasingperioden. Kostnader for leasing hanforliga till lea-
singavtal och kostnader for dvrig leasing redovisas i rorelseresulta-
tet. Nyttjanderattstillgdngen och leasingskulden redovisas déarmed
inte i balansrakningen.

Uppstallningsform

Foér moderbolaget redovisas resultatrakning och évrigt totalresul-
tat i tva rapporter. Resultatrakning och balansrakning ar uppstallda
enligt &rsredovisningslagens scheman, medan rapporter éver for-
andring av eget kapital och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1
Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapporter éver
kassafléden.
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2. Intakter och kostnader
. . . . Loner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt
2.1 Ersattning till revisorer
2023
Revisionsuppdraget avser revisionen av finansiella rapporter. Ovriga bestyrkandeuppdrag som har tillhandahallits under rapportperioden fr&n ) Ovriga ledande .
. . . . o . . . Verkstéllande befattnings- Ovriga
bolagets revisorer avser granskning av delarsrapporter samt évriga bestyrkandeuppdrag. Erséttningen till revisorerna sammanfattas i tabellen Stallning direktor Vice VD havare anstillda Totalt
nedan: Christian
Namn Helge Krogsbal Fladeland
EY miljoner SEK
miljoner SEK 2023 2022 Grundlén = = 4 48 52
» Formaner - - - 2 2
Ii%evllsmnsuppdrag ! ! Sociala kostnader = = 1 20 21
Ovriga bestyrkandeuppdrag - 1 Pensionskostnader _ _ 1 7 8
Totalt L 2 Rérlig erséttning - - 0 12 12
Summa - - 6 89 96
2.2 Personal och ledande befattningshavare e - - e £0 46
Redovisningsprinciper
Ersattning till anstéllda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro, pensioner m.m. redovisas i takt med att de anstallda har utfort 2022 .
tjanster i utbyte mot ersattningen. Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstalining kan klassificeras som avgiftsbestdmda planer Verkstallande ovgi?;ﬁg;"gd; Svriga
eller formansbestamda planer. Samtliga Heimstadens &taganden for pensioner utgérs av avgiftsbestamda planer vilka fullgérs genom fortlo- Stallning direktor havare anstéllda Totalt
pande utbetalningar till fristéende myndigheter eller organisationer vilka administrerar planerna. Férpliktelser avseende avgiftsbestdmda planer Namn Patrik Hall
redovisas som kostnad i resultatrdkningen nér de uppstér. miljoner SEK
GrundIdn 3 5 76 84
2023 2022
- - - - Formaner 0 2 0 2
Kvinnor Man Summa Kvinnor Mén Summa
Sociala kostnader 7 2 25 34
Medelantal anstélida 22 26 48 36 36 72 Pensionskostnader 1 1 8 10
Rorlig ersattning 19 1 0 20
Summa 30 11 109 150
Erséattningar
Kvinnor i % = 75 50 50

Mellan bolaget och VD géller en émsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag
motsvarande 12 manadsléner. Mellan bolaget och styrelseledamot ar ingen uppséagningstid tillamplig. VD samt styrelsemedlemmar har er-
hallit rorlig ersattning om 0 (0) mSEK under aret. For ledande befattningshavare och 6vrig personal finns sedvanliga pensionsutfastelser inom
ramen for allmén pensionsplan, med undantag for fére detta VDn. Utdver sedvanlig pension har bolaget tecknat pensionsférsakring till fére
detta VD med arlig premie om 10% av bruttolénen. VD Helge Krogsbael erhaller erséttning fran Heimstaden Group Norway AS.
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2.3 Resultat fran andelar i dotterbolag 2.6 Inkomstskatt

miljoner SEK 2023 2022 miljoner SEK 2023 2022

Utdelning 250 182 Inkomstskatt - -

Totalt 250 182 Uppskjuten skatt -24 306
Summa inkomstskatt redovisad i resultatrakning -24 306
Redovisat resultat fore skatt 145 15632

. . . o katt enligt géllande sk - 31
2.4 Vinst fran avyttring av aktier i dotterbolag Skatt enligt gallande skattesats o 916

Skatteeffekt av:

miljoner SEK 2023 2022 Ej skattepliktiga intékter -66 539

Ej avdragsgillt réntenetto 226 -231

Vinst fran avyttring av aktier i dotterbolag 313 2 603 Overfdrt negativt rAntenetto 7 B

el 813 cetls Skattesffekter av hybridobligationer 129 123

Skatt hanforlig till tidigare ar - -

Utnyttjat underskottsavdrag 20 157

. . L. Utdelningar -51 37

2.5 Finansiella intékter och kostnader Summa inkomstskatt redovisad i resultatréakning -24 306
miljoner SEK 2023 2022

Tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde:

Rénteintakter dotterbolag 102 4
Ranteintakter évriga finansiella tillgangar 53 10
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 155 14
Rantekostnader lan -695 -824
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -695 -824
Ovriga finansiella poster, netto 2023 2022
Valuta, finansiella poster -32 -699
Ovriga finansiella kostnader -6 -13
Totalt -38 =712
Summa resultat fran finansiella poster -578 -1 522
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. o
3. Tillgangar

3.1 Langfristiga fordringar, dotterbolag 3.4 Likvida medel

miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022 | likvida medel ingar framst banktillgodohavanden. Foérandring av likvida medel framgar av kassaflodesanalysen.
Ing&ende anskaffningsvérde 186 199 Det finns outnyttjade kreditavtal om 1 miljoner SEK (1) som inte &r inkluderade i likvida medel.

Arets férandring 515 -13

Utgaende anskaffningsvarde 701 186

Lan I6per med marknadsmassiga villkor och har ingen sékerhet.

3.2 Uppskjutna skattefordringar

miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
Ingéende anskaffningsvarde 306 -
Arets forandring -24 306
Utgaende anskaffningsvarde 282 306

Varderade underskott uppgar till 1 367 miljioner SEK (1 483).

3.3 Kortfristiga fordringar, dotterbolag

miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
Ingéende anskaffningsvarde 14 394 16 267
Arets férandring -13718 -1873
Utgaende anskaffningsvarde 676 14 394
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4.1 Eget kapital

Totalt antal
Héandelse aktier Férandring aktiekapital Totalt aktiekapital Kvotvarde
Ingédende balans 2022-01-01 190 633 750 95 316 875 0,5
Utgaende balans 2022-12-31 190 633 750 95 316 875 0,5
Ingédende balans 2023-01-01 190 633 750 95 316 875 0,5
Utgaende balans 2023-12-31 190 633 750 95 316 875 0,5

Vid rékenskapsarets utgang finns 132 040 000 st stamaktier (132 040 000), 58 593 750 st preferensaktier (58 593 750) preferensaktier med ett kvotvarde om 0,5 SEK (0,5) per aktie. Varje preferensaktie har en rost vardera, medan varje stamaktie har tio roster. information om hybridobliga-

tioner, se koncern Not 5.

Forslag till vinstdisposition, SEK

Overkursfond
Hybridobligationer
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

1802 303 323
7374342777
11 080 832 400
121 921 698

Utdelning till aktiedgare
Overkursfond
Hybridobligationer
Balanserade vinstmedel

1802 303 323
7374342777
11 202 754 098

Totalt

20 379 400 198

Totalt

20 379 400 198

Det foreslés att 20 379 400 198 SEK stér till arsstdmmans forfogande balanseras i ny rakning. Ingen utdelning skall Iamnas till ndgot aktieslag. Utdelning till innehavare av preferensaktier skall ske i enlighet med bolagets bolagsordning. Preferensaktier ar berattigade till en arlig utdelning om
2,00 kronor per preferensaktie. Om ingen utdelning foreslas, kommer den arliga féredragna utdelningen for preferensaktierna att féras framat och ha foretrade framfor framtida utdelningar till preferensaktier och vanliga aktier.
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5. Kapitalstruktur och finansiella poster
5.1 Rantebarande skulder
milioner SEK 31 december 2023 31 december 2022 Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Forfall, ar milioner SEK obligationer - “bankin | kostmader Totalt
Inom 1 &r frdn balansdagen 302 2869
Inom 1-2 &r frén balansdagen 1628 1200 Ing&ende balans 2022-01-01 15 663 197 -28 15 832
Inom 2-3 ar fran balansdagen 3853 1 700 Amortering l&neskuld -2 497 ) -2 498
Inom 3-4 &r frén balansdagen 4452 3906 Nya I&n/6vertagna skulder i samband med forvarv 500 = = 500
Inom 4-5 ar fran balansdagen - 4 464 Valutaeffekt p& 1an 682 _ _ 682
Senare &n 5 ar fran balansdagen - - Ovriga justeringar -580 - 105 475
Totalt 10 235 14138 Utgaende balans 2022-12-31 13 768 196 77 14 041
FOIIICEIEE EBlTEaler -66 sl Ing&ende balans 2023-01-01 13768 196 77 14 041
fotat 10169 Ll Amortering laneskuld 2330 1 699 - 4029
Nya lan/6vertagna skulder i samband med forvarv - 142 142
Valutaeffekt pa lan -16 - - -16
Ovriga justeringar -1 503 1503 31 31
2023 2022 Utg&ende balans 2023-12-31 9919 142 108 10169
Snittranta, % Snittranta, %
miljoner SEK Lanebelopp inkl marginal Lanebelopp inkl marginal
Réntebindningstid, ar
Inom 1 &r fran balansdagen 1930 7,9 2869 6,4
Inom 1-2 &r fran balansdagen - - 1200 6,0
Inom 2-3 ar fran balansdagen 3852 4,3 1700 7,2
Inom 3-4 &r fran balansdagen 4 454 4,4 3906 4,3
Inom 4-5 &r fran balansdagen - - 4 464 4,2
Senare an 5 ar fran balansdagen - - - -
Totalt 10 235 5,0 14138 5,2
Férutbetalda kostnader -66 -97
Totalt 10 169 14 041
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6.1 Langfristiga skulder, dotterbolag

31 december 2023

31 december 2022

6.2 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

31 december 2023

31 december 2022

miljoner SEK

Ingéende anskaffningsvarde 181 175

Avrets forandring 166 6
15 181

Utgaende anskaffningsvarde

miljoner SEK

Upplupna koncerninterna kostnader - 4

Personalkostnader 20 11

Upplupna réntekostnader 126 137

Ovriga upplupna kostnader 3 1
149 153

Totalt
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7. Ovriga upplysningar

7.1 Eventualforpliktelser och ataganden 7.3 Ovriga justeringar i kassaflédesanalys
miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
miljoner SEK 2023 2022
Borgensforbindelser till forman for dotterbolag 278 1323
Totalt 137 1323 Resultat férséljining -313 -2 603
Utdelning fran andel i dotterbolag -250 -
Det finns inga stéllda sakerheter per den 31 december 2023 (0). Valutakursdifferens 32 699
Totalt -531 -1 904

7.2 Upplysningar om narstaende

Transaktioner med dotterbolag
Heimstaden AB har salt management fee-tjanster till Heimstaden Bostad AB for 43 miljoner SEK 2023 (589).

Se koncernens Not 8.1 fér mer information.

miljoner SEK 2023 2022
Férsaljning till dotterbolag 199 488
Inkop fran dotterbolag 49 135
Ranteintakter fran dotterbolag 119 4
Fordringar hos dotterbolag 676 14 394
Skulder till dotterbolag 15 181
Utdelning fran dotterbolag 250 -
Kapitaltillskott till dotterbolag 9 645 139
Utstallda finansiella garantier till formén for dotterbolag 278 338
Totalt 11 090 15 679

Hégsta ledningen
For information om ersattning till styrelse, VD, Vice VD och ledande befattningshavare, se Not 2.2.
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7.4 Koncernbolag

Andelar i dotterbolag Redovisat varde miljoner SEK 31 december 2023 31 december 2022
i moderbolaget, miljoner SEK
Antal Andel |
Bolag Org.nr Sate aktier i %12 2023 2022 Ing&ende anskaffningsvarde 20 233 20 352
Forvary - 8
Heimstaden Exploatering AB 556485-9014 Malmé 1000 100 2 2 Aktiedgartillskott 9645 406
Heimstaden i Skéne AB 556694-5753 Malmé 1000 100 - - Avyttring -1736 -533
Heimstaden Fastighets AB 556564-7913 Malmd 100 000 100 - 10 Utgéende anskaffningsvérde 28 142 20 233
Heimstaden Bostadsfinansiering AB 556618-3256 Malmé 20 000 100 - 3
Heimstaden Bostadsproduktion AB 559022-9877 Malmé 1 000 100 - -
Heimstaden Investment AB 556788-1205 Malmé 1000 100 28 023 18 397
Heimstaden i Géteborg AB 556514-2584 Malmé 1000 100 - -
Heimstaden Fastigheter AB 559063-8580 Malmé 500 100 8 -
Heimstaden Tyskland AB 559092-3420 Malmé 500 100 1 1
Heimstaden Services AB 559382-7917 Malmo 25 000 100 - -
Heimstaden Group Manager AB 559382-7925 Malmé 25 000 100 6 -
Heimstaden Opportunities AB 559386-6931 Malmé 25 000 100 - -
Heimstaden Investment Il AB 559386-6949 Malmé 25 000 100 - -
Heimstaden Danmark Ejendomme A/S 35852093 Koépenhamn 500 000 100 - -
Heimstaden Danmark A/S 35524525 Képenhamn 500 000 100 - -
Heimstaden Group Denmark A/S 41639768 Koépenhamn 500 000 100 - -
Heimstaden Development Properties Il Aps 43548379 Képenhamn 40 000 100 102 99
Heimstaden Norway AS 934631005 Oslo 106 505 100 - -
Heimstaden Invest AS 819499632 Oslo 1000 100 - =
Heimstaden Group Norway AS 926432176 Oslo 1 000 000 100 - -
Heimstaden Nederland B.V. 60625449 Amsterdam 100 100 - -
Heimstaden GmbH HRB211632 Berlin 25 000 100 - -
Heimstaden Investment CEE s.r.o 8824410 Prag 1 100 - -
Heimstaden Poland sp. z 0.0. 0000875410 Warsaw 10 000 100 - -
Heimstaden Group Poland sp. z 0.0. 0000875786 Warsaw 10 000 100 - =
Heimstaden ehf. 440315-1190 Hlidasmari 11251 397 746 100 - 1722
Heimstaden Group Finland Oy 3218660-4 Helsingfors 25 000 100 - -
Heimstaden U.K. Ltd 13214989 London 50 100 - =
Heimstaden Group U.K. Ltd 13215293 London 150 100 - -
Totalt 28 142 20 233

! Kapitalandelen motsvarar andelen réster.
2 Med undantag fér koncernbolag férvérvade under 2023 motsvarar kapitalandelen fér 2023 andelen réster under 2022.
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Forslag till vinstdisposition

Enligt moderbolagets balansrakning star foliande vinstmedel till ars-
stdmmans férfogande:

SEK

Foreslog ingen utdelning pa preferensaktierna och beslutade att
skjuta upp kupongbetalningen f6r hybridobligationer i SEK:

SEK

1802 303 323
7374342777
11 080 832 400
121 921 698

Overkursfond
Hybridobligation
Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Utdelning till aktiedgare -
1802 303 323
7374342777

11 202 754 098

Overkursfond
Hybridobligation
Balanserade vinstmedel

Totalt 20 379 400 198

Totalt 20 379 400 198

Forslag till vinstdisposition

Det foreslés att 20 379 400 198 SEK stér till arsstdémmans forfogande balanseras i ny rakning. Ingen utdelning skall [amnas till ngot aktieslag.

Utdelning till innehavare av preferensaktier skall ske i enlighet med bolagets bolagsordning. Preferensaktier ar berattigade till en arlig utdelning
om 2,00 kronor per preferensaktie. Om ingen utdelning foreslas, kommer den érliga foredragna utdelningen for preferensaktierna att foras
framat och ha foretrade framfor framtida utdelningar till preferensaktier och vanliga aktier.
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Undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder (IFRS), sadana de
antagits av EU, samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovis-
ningslagen samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god
redovisningssed och ger en rattvisande bild dver koncernens och bolagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en réattvi-
sande Oversikt dver utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och oséker-
hetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen star infor.

Malmé 26 februari 2024

Helge Krogsbel Ivar Tollefsen John Giverholt Fredrik Reinfeldt
Verkstallande direktor Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 26 februari 2024
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Heimstaden AB (publ) for &r 2023 med undantag for bolagsstyrningsrap-
porten och héllbarhetsrapporten pa sidorna 28-37 respektive 119-190.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 1-2, 5,
16-18, 38-95 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 December 2023 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stalining per den 31 December 2023 och av dess finansiella resultat
och kassafldde for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS Redovisningsstandarder), s& som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och
hallbarhetsrapporten pa sidorna 28-37 respektive 119-190. Forvaltnings-
beréttelsen ar forenlig med &rsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrékning och balans-
rakning for moderbolaget och rapporten &ver totalresultat och balansrak-
ning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-redo-
visningen &r férenliga med innehéllet i den kompletterande rapport som har
Gverldamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsfor-
ordningens (5637/2014) 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
nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till mo-
derbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, ba-
serat pa var basta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som
avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i fdrekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt vér professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart staliningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen ge-

nomférdes inom dessa omréden 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
revisionsétgarder som utformats for att beakta véar bedémning av risk for vasentliga fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av vér granskning
och de granskningsétgarder som genomforts for att behandla de omréaden som framgar nedan utgdr grunden for var revisionsberéttelse.

OM HEIMSTADEN
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Vérdering férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet fér koncernens forvaltningsfastigheter redovisade i
Rapport dver finansiell stalining uppgick den 31 december 2023 till 320
607 Mkr. Varderingarna gérs genom en kombination av ortsprisanalys
och marknadssimulering av framtida kassafléden. Fastigheterna varde-
ras externt vid utgadngen av aret. Fastigheternas direktavkastningskrav
beddms utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa
marknaden for objekt av liknande karaktar. Med anledning av de manga
antaganden och bedémningar som sker i samband med varderingen av
férvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett
sérskilt betydelsefullt omréde i var revision. Beskrivning av vardering av
fastighetsinnehavet framgar i arsredovisningen under not 3.1 Forvalt-
ningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen
| var revision av verkligt varde for koncernens forvaltningsfastigheter har
vi bland annat:

Utvéarderat och granskat processen for fastighetsvarderingen.
Utvarderat varderingsmetod.

Vi har med stod av véra interna fastighetsvérderingsspecialister
granskat ett urval av de externa fastighetsvarderingarna och bedémt
rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakans-
grad, hyresintakter och driftkostnader.

Vi har granskat indata avseende hyresnivaer och driftskostnader och
berékningar i de externa varderingarna pa fastighetsniva for ett urval
av forvaltningsfastigheterna.

Vi har utvarderat de externa véarderarnas kompetens och objekti-
vitet.

Vi har granskat lamnade tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT
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Goodwill

Beskrivning av omradet
Det redovisade vardet for goodwill uppgar i koncernen per den
31 december 2023 till 15 711 MSEK.

Nedskrivningsprévning fér goodwill har uppréttats av koncernen per

31 december 2023. Nedskrivningsprovning av koncernens goodwill
innehéller véasentliga antagande och beddmningar, sarskilt vad galler
faktorer sésom framtida kassafléden, diskonteringsranta och tillvéaxttakt.
Sma forandringar i enskilda antaganden kan leda till vasentliga skillna-
der i &tervinningsvérdet pa tillgangarna.

Med anledning av de vésentliga antaganden och beddémningar som
sker i samband med nedskrivningsprévning av goodwill anser vi att
detta omréde &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

Beskrivning av Goodwill och nedskrivningsprévning framgar i &rsredo-
visningen av not 3.2 Goodwill och immateriella tillgangar.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Vara revisionsatgérder inkluderar bland annat féljande granskningséat-

garder:

e Granskat rimlighet i bedémning och antaganden for framtida kassa-
floden genom att utvardera tillforlitlighet i koncernens kassaflodes-
prognoser utifrdn var kdnnedom om bolaget.

e Med stod av vara varderingsspecialister har vi utvarderat tillam-
pad metod for nedskrivningsprévning och utvarderat de vasentliga
antaganden som ingdr i nedskrivningsprévningen. Dessa inkluderar
diskonteringsranta och tillvéxt takt.

e Granskat den matematiska korrektheten i nedskrivningsprévningen
och relevant indata.

e Utfort kanslighetsanalys for vasentliga antaganden.

e Granskat lamnade tillaggsupplysningar i &rsredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
DDetta dokument innehaller &ven annan information &n &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen och &terfinns pa sidorna 3-4, 6-15,
19-27 samt 99-118. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-visningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
vis-ningen &r det vart ansvar att Iasa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstréckning &r oféren-
lig med &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genom-
gang beaktar vi &ven den kunskap vi i vrigt inhédmtat under revisionen
samt beddémer om informationen i évrigt verkar innehélla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder s& som de antagits
av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar &ven fér den
interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsre-
dovisning och koncernredovis-ning som inte innehaller négra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.
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Vid uppréattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
an-svarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av
bolagets férméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sé &ar
tillampligt, om férhallanden som kan péverka formégan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. An-tagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-stéllande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har n&got realistiskt alternativ till att géra négot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka bolagets finansiella rappor-
tering.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att &rsredo-
vis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I&mna en revisionsberéttelse som innehaller véra ut-
talanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimli-
gen kan forvéantas péaverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme

och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och bed®mer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i &rs-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningséatgérder
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bland annat utifrdn dessa risker och inh&dmtar revisionsbevis som
ar tillrdckliga och &ndamaélsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
féljd av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgéar-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskatt-
ningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredo-visningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pé upplysningarna i rsredovisningen om
den véasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-bevis som
inh&mtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan fram-
tida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan
fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och inne-
héllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovisningen
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aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en réattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gdra ett uttalande avseende koncernredovis-
ningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande av kon-
cernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt rele-
vanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tillampliga fall &tgérder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motéatgérder 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 be-
ddémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgdr de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden
i revisionsberéttelsen savida inte lagar eller andra férfattningar forhindrar
upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver Var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning av Heimstaden AB
(publ) fér &r 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktéren ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamal-
senliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-traf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bo-
lagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
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att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstéllande direkttren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska full-
goras i Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och déarmed vért ut-

talande om ansvarsfrihet, &r att inh&dmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* péanagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda erséattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
Vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
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under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pé revi-
sionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pé var professionella beddmning med utgéngspunkt

i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse
fér bolagets situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér véart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust
har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 28-37 och for att den &r uppréttad i enlighet med &rsredo-
vis-ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna gransk-
ning ger oss tillracklig grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med
6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7
kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens
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och koncernredovisningens 6vriga delar samt i Gverensstdmmelse med
arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa

sidorna 119-190 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredo-
visningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revi-
sorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebéar
att var granskning av héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger mig (0ss)
tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utségs till Heimsta-
den AB (publ) revisor av bolagsstdmman den 8 april 2023 och har varit
bolagets revisor sedan 15 april 2015.

Stockholm den 26 februari 2024
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Alternativa nyckeltal
For more information, definitions, and methodology please refer to www.heimstaden.com
Nettobelaningsgrad
miljoner SEK 2023 2022
Réntebérande sékerstéllda skulder 116 636 92 154
Réntebérande icke sakerstéallda skulder 84 797 107 346
Likvida medel 12 492 11322
Rantebarande skulder, netto 188 942 188 178
Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter 320 607 351 337
LTV, netto % 58,9 53,6
Nettoskuld/totala tillgangar
miljoner SEK 2023 2022
Réntebérande skulder, netto 188 942 188 178
Totala tillgangar 367 008 405 148
Nettoskuld/totala tillgangar, % 51,5 46,4
Réantetackningsgrad (ICR)
miljoner SEK 2023 2022
Resultat fore justeringar av verkligt varde 9670 8195
Transaktionskostnader fran rorelseforvarv 5 -182
Justering for rérelseresultat i intressebolag och joint ventures - -265
Justerat resultat fore justeringar av verkligt varde 9 676 7747
Rénteintakter 384 342
Justering omklassificering ranta - 86
Réntekostnader 5759 3253
Justering omklassificering ranta - -76
Nettofinans 5376 2749
ICR 1,8 2,8
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Bostaders andel av férvaltningsfastigheter, %
miljioner SEK 2023 2022
Verkligt varde pé bostadsfastigheter 290 833 316 219
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 314 419 340 150
Bostéader, % 92,5 93,0
Hyresintakter for jamforbart fastighetsbestand
miljoner SEK 2023 2022
Hyresintakter innevarande ar 13 662 8197
Hyresintékter féregéende ar 12 996 7774
Hyresintaktstillvaxt i jamfoérbart bestand, % 51 5,4
! 2023: endast fastigheter som &gs 2021-12-31 ingar.
2 2022: endast fastigheter som dgs 2020-12-31 ingar.
Overskottsgrad
miljoner SEK 2023 2022
Hyresintakter 15253 13 203
Driftsnetto 10278 8 497
Overskottsgrad, % 67,4 64,4
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Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader
miljoner SEK 2023 2022
Teoretiska hyresintakter pa lagenheter 14 498 12 408
Ekonomisk vakans -563 -425
Hyresintakt 13 935 11 983
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 96,6
Reell uthyrningsgrad, lagenheter
miljoner SEK 2023 2022
Teoretiska hyresintakter pd lagenheter 14 507 12 408
Justerat for icke marknadsmassig vakans -254 -198
Justerad teoretisk hyresintakt 14 253 12 210
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3 98,4
Soliditet, %
miljoner SEK 2023 2022
Eget kapital 137 929 168 808
Tillgangar 367 008 404 103
Soliditet, % 37,6 41,8
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EBITDA
miljoner SEK, rullande 12 méanader 2023 2022
Rorelseresultat fore forvaltningsfastigheter och justeringar av verkligt varde 9670 8195
Transaktionskostnader fran rorelseforvéary 5 -182
Avskrivningar 18 12
EBITDA 9 694 8 025
Skuld/EBITDA
miljoner SEK, rullande 12 ménader 2023 2022
Réantebérande skulder 203 313 183 233
EBITDA justerad 9694 8 025
Skuld/EBITDA 21,0 22,8
Belaningsgrad sékerstéllda lan
miljoner SEK 2023 2022
Réntebérande sékerstéllda skulder 116 636 92 154
Summa tillgédngar 367 008 404 103
Nettobelaningsgrad, % 31,8 22,8
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Heimstaden AB Fristaende
Finansiellt Nyckeltal

| denna sektion ingar Heimstadens finansiella rapporter fristdende for att presentera
enhetens prestanda péa en isolerad basis. Fristdende definieras som férvaltningsbolagen
i Heimstaden Group samt den konsoliderade balansrakningen fér Heimstaden, exklusive
den konsoliderade balansrakningen fér nagon (delvis) agd dottergrupp, vilket inkluderar
men inte &r begransat till Heimstaden Bostad AB.

Fristaende intakter, rullande 12 manader

miljoner SEK 2023 2022
Rorelseintéakter! 739 826
Rorelsekostnader’ -555 -569
Rorelseresultat’ 184 257
Utdelning pa aktierklasse A 673 434
Utdelning pa stamaktier 1648 1809
Utdelning pa aktierklasse B 1063 1007
Utdelningar fran Heimstaden Bostad 3 384 3 250
Andra utdelningar 2670

Justerade intékter 6 239 3 507
Rantekostnader? -695 -824
Justerade intékter efter rantekostnader 5544 2683
Betalning pa hybridobligationer -627 -329
Justerade intakter efter skuld- och hybridobligationer 4917 2 354
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Rantetackningsgrad (ICR)

miljoner SEK 2023 2022
Justerade intakter 6239 3 507
Rantekostnader 2 -695 -824
Rantetackningsgrad 9,0 4,3

! Rérelseresultat fran Heimstaden AB och dess dotterbolag som utfér koncernférvaltning
2 Belopp fran de finansiella rapporterna fér moderbolaget Heimstaden AB (ej konsoliderade)

Heimstaden Bostad AB:s utdelningspolicy

Heimstaden Bostad har tre aktieklasser: aktieklasse A, aktieklasse B och stamaktier. Aktieklasse A ger rétt till kvartalsmassig utdelning
om 0,05 procent av marknadsvardet pa Heimstaden Bostads forvaltningsfastigheter. Utdelning pé aktieklasse B ar beroende av
beléningsgraden och avkastning pa eget kapital i Heimstaden Bostad. Innehavare av stamaktier har ratt till ytterligare maojliga betalningar
av utdelning, att beslutas av bolagsstamman, under forutsattning att Heimstaden Bostad upprétthaller sina finansiella policies, efter

att innehavarna av aktieklasse A och aktieklasse B har erhallit sina fullstandiga andelar. Mer information om utdelningspolicyn finns i
Heimstaden Bostads bolagsordning pa: Heimstaden Bostad’s Articles of Association.
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Skulder och relevanta tillgangar
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miljoner SEK 2023 2022
Réantebérande sékerstéllda skulder’ 278 2542
Rantebérande icke sakerstallda skulder’ 9974 14 364
Réntebéarande skulder 10 252 16 906
Likvida medel’ -1216 -1937
Rantebarande skulder, netto 9 036 14 969
Heimstaden Bostads substansvarde 1565 527 190 101
Eget kapital hanforligt till Heimstaden Bostads hybridobligationer och innehav utan

bestdmmande inflytande 38 422 42 167
Heimstaden Bostad, justerat substansvarde 117105 147 934
Heimstadens andel av kapital, % 34,8 421
Heimstadens andel av kapital 40 750 62 334
Forvaltningsfastigheter! 1115 6 481
Relevanta tillgangar 41 865 68 815

! Skillnaden i konsoliderade belopp mellan Heimstaden AB och Heimstaden Bostad.

! Skillnaden i konsoliderade belopp mellan Heimstaden AB och Heimstaden Bostad.
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Nettobelaningsgrad
miljoner SEK 2023 2022
Réntebéarande skulder, netto 9036 14 969
Relevanta tillgangar 41 865 68 815
Nettobelaningsgrad, % 21,6 21,8
Likviditetsreserver
miljoner SEK 2023 2022
Likvida medel’ 1216 1937
Outnyttjat kreditlfte 1000 1000
Totalt 2216 2937
Uppskattad réantekostnad (12 méanader framat) 515 -894
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FINANSIELL INFORMATION

Per 31 december 2023 hade Heimstaden 7 841 miljoner SEK hybridobligationer utestdende med evig
16ptid, vilka var noterade pa Nasdaq Stockholm

INNEHALL
Fristaende finansieringséversikt
Per 31 december 2023 hade Heimstaden utestaende seniora obligationer utan sakerhet uppgaende till 11 253 miljoner
SEK, vilka var noterade pa Nasdaq Stockholm och Euronext Dublin.
Nominellt .

varde Egen Virkelig Arlig Identifierings-
Forfallodatum Valuta (miljoner) bok varde Kreditbetyg Rorlig/Fast kupong Bors nummer
2026-03-09 EUR 350 8 167 BB Fixed 425 OMX STOCKHOLM  SE0015657903
2027-03-06 EUR 400 0 171 BB Fixed 438 NOMX STOCKHOLM SE0016589105
Summa EUR 750 8 338
2024-01-15 SEK 1200 905 1197 BB Floating Stibor 3m + 330 OMX STOCKHOLM = SE0014991345
2025-04-14  SEK 500 128 412 N/A Floating Stibor 3m + 475 Euronext Dublin - XS2469914308
2025-10-15 SEK 1200 159 955 BB Floating Stibor 3m + 400 OMX STOCKHOLM  SE0014991352
Summa SEK 2900 1191 2564

Forfalloprofil for l1an

Miljoner SEK

4455

3 805
1698
295
B 0 0 0 0 0 0

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033+

M Banklan

M Obligationer

Inlésensdagar hybridobligationer

Miljoner SEK
4 460
3 341
0 0
2024 2025 2026 2027
Hybrider? T Nettotillgang till utgivarens egna innehav

av respektive hybrid.
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Nominellt Virkelig

varde Egen varde Fast/
First Call Date First Reset Date Valuta (miljoner) bok (millions) Kreditbetyg Rorlig Coupon (bps) Exchange ISIN
2026-10-15 2027-01-15 EUR 300 B+ Fixed 675 NOMX Stockholm  SE0016278352
2024-10-11  2024-10-11 SEK 4 500 B+ Floating Stibor 3m + 590  NOMX Stockholm ~ SE0012455111
Nettobelaningsgrad Réantetéckningsgrad
% Multipel

26,2 9,0

24,3
21,8
’ 19,9
55 5,6 5,6
4,3
Kv4 22 Kv1 23 Kv2 23 Kv3 23 Kv4 22 Kv1 23 Kv2 23 Kv3 23 Kv4 23
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Kvartalsmassig fi iell inf ti
Koncernens nyckeltal
miljoner SEK Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q1 2023 Q4 2022
Finansiellt
Hyresintakter 3850 3905 3800 3698 3474
Tillvaxt jamfort med féregéende ar, % 10,8 18,9 15,5 17,2 36,7
Driftsnetto 2 540 2714 2623 2 402 2147
Overskottsgrad, % 66,0 69,5 69,0 64,9 61,8
Totalresultat -9 221 -5 812 244 -12 567 -4 703
Investeringar 2240 2043 2026 2044 3222
Nyckeltal, portféljen
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 320 607 338 754 346 629 341 809 351 337
Bostader 161 553 163 157 162 166 160 766 160 003
Reell uthyrningsgrad, lagenheter, % 98,4 98,1 98,2 98,2 98,3
Hyresintakter for jamforbart fastighetsbestand, jamfort med féregaende ar, % 5,6 4,2 5,7 5,0 5,4
Nyckeltal, krediter
Nettobeldningsgrad (LTV) 58,9 57,9 57,2 54,9 53,6
Nettoskuld/totala tillgadngar 51,5 51,4 50,3 48,2 46,6
Réntetéckningsgrad (ICR) 1,8 1,9 2,1 2,4 2,8

104



Kvartalsoversikt

Denna rapport presenteras pa konsoliderad basis.
Siffror inom parentes avser féregdende kvartal.

Intékter

Hyresintékterna minskade med 1,4% till 3 850 milioner SEK (3 905), huvudsakligen
drivet av férséljiningen av Island, kompenserat av leveransen av nya utvecklingsobjekt
i Sverige, Storbritannien och Polen. Tillsammans med &rliga indexeringar pé en del av
portfélien framst i Tyskland. Heimstadens dotterbolag, Heimstaden Bostads nya stra-
tegi, privatisering, har borjat péverka intakterna, dar en minskning pé ca 19 miljoner
SEK noteras for kvartalet direkt relaterat till privatiseringsstrategin.

Serviceavgift betald av hyresgaster dkade till 431 miljioner SEK (389), pa grund av sa-
songsbetonade effekter av uppvarmningskostnader framst i Tjeckien.

Inkomstutveckling

Miljoner SEK
3905 .37 85 -77 3850
Kv3 2023 Forvarv Befintligt Valutaeffekter Kv4 2023

bestand
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Lika-for-lika hyresintaktstillvaxten uppgick till 5,6% (4,2%), och utgjorde 89% av totala
hyresintakter. Den stabila hyresintaktstillvaxten for kvartalet dverstiger nu den blan-
dade KPI pa 3,6% for kvartalet, vilket visar majligheten att passera hyra éver KPI.

Driftskostnader

Driftskostnader ¢kade till 1 741 miljoner SEK (1 579), paverkad av férséliningen av den
islandska portfélien pa alla avsnitt, men dkningen drevs framst av sdsongsbetonade
effekter av uppvarmnings- och elutgifter. P& grund av olika hyresregimer mellan mark-
nader paverkar dessa kostnader netto driftsintaktsmarginaler olika, dér kostnader i
Tjeckien och Tyskland kan atervinnas fran hyresgaster via Serviceinkomst, darav ingen
inverkan pa marginaler.

Utgifterna for reparation och underhall 6kade nagot till 191 miljoner SEK (181), framst
péa grund av dkade kostnader for vattenskador samt hdgre churn vilket ledde till Okat
antal smareparationer. Kostnaden for Facility och Property management forblev stabil
med sésongsbetonade effekter och uppgick till 625 milioner SEK (667).

Investeringar och reparation & underhall
Totala utgifterna for befintliga tillgangar dkade till 1 620 milioner SEK (1 412), mot-
svarande 0,52% av verkligt varde (0,42%), medan investeringar i fastigheter under

Reell ekonomisk uthyrningsgrad
%

98,2 98,2 98,2 98,1 98,4

1.8 18 2.7 2,4 1,8

96,3 96,3 96,0 96,7 96,5
Kv4 22 Kv1 23 Kv2 23 Kv3 23 Kv4 23

Reell ekonomisk uthyrningsgrad M Justering frivillig vakans

konstruktion, exklusive framtida k&pekontrakt, uppgick till 859 miljioner SEK (851)
eftersom antalet bostéader under konstruktion minskade fran 3 484 till 2 886 vid slutet
av 2023.

miljoner SEK Kv4 2023  Kv32023 12M 2023 12M 2022

Resultatrakningsposter
Kostnader for reparationer och underhall’ 238 220 926 964

Balansrakningsposter
Aktiverade reparations- och

underhéllskostnader 949 761 3035 3808
Moderniseringar 433 431 1885 1358
Balansrékningsinvesteringar 1382 1192 4920 5167
Investeringar i befintligt bestand 1620 1412 5846 6131

Balansrékningsposter
Forvaltningsfastigheter under uppférande 859 851 3433 4949
Investeringar 2240 2042 8 353 10116

! Exklusive koncernelimineringar, se Not 2.1.

Kostnadsutveckling

Miljoner SEK
210 -36 1766
Kv3 2023 Férvarv Befintligt Valutaeffekter Kv4 2023

bestand
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Driftnetto

Driftnettot minskade med -6,4% (-5,0%) till 2 540 miljoner SEK (2 714), vilket resulte-
rade i en dverskottsgrad om 66,0% (69,5%), huvudsakligen drivet av hégre driftskost-
nader pa grund av sdsongsbetonade effekter.

Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter?

Vardeforandring pé forvaltningsfastigheter uppgick till 5 232 miljioner SEK (4 496), mot-
svarande -1,6% (-1,4%) av varde. Minskningen i varde under kvartalet drevs framst av
sentimentbaserade avkastningsékningar som évervagde de positiva effekterna av hy-
reshojningar och utsikterna i Sverige, Tyskland och Finland. Avkastningskravet i varde-
ringen uppgick till i genomsnitt 3,53%, upp frén 3,50% vid slutet av foregéende kvartal.
Danmark och Nederlanderna sag vardena minska marginellt eftersom hyresprestanda
och prisutveckling for &gda bostader delvis motverkade effekten av 6kande avkastning,
och Norge och Island upplevde minskningar i 4gda bosté&ders HPI. Dessa negativa r6-
relser mildrades i viss méan av vardedkningar i Tjeckien, Polen och Storbritannien dér
hyreshdjningar évervagde sentimentbaserade avkastningsdkningar.

Kv4 2023 12M 2023
miljoner SEK %  SEK million %  SEK million
Sverige -2,7 -2 456 -10,45 -10 474
Tyskland -3,1 -2 536 -15,45 -14 511
Danmark -0,2 -156 -5,56 -4 239
Nederldnderna -0,9 -256 -11,70 -3 659
Tjeckien 2,8 678 7,26 1704
Norge -2,9 -518 -1,58 -275
Island N/A 0 41 239
Storbritannien -0,4% -18 9,33 367
Finland -4,1% -1564 -10,02 -404
Polen 5,4% 94 10,39 171
Summa/snitt -1,6% -5 323 -8,68 -31 081

" F6r mer information kring vérdeféréandringar, se Not 3.1.

Rantekostnader

Rantekostnaderna var 1 529 miljoner SEK (1 561), framst pa grund av férséljningen
av den islandska portfélien i oktober, och den genomsnittliga rantan var 3,2% (3,0%).
Vid balansdagen var réntesékringskvoten 86% (76%) eftersom Heimstaden Bostad
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beslutade vid kvartalets slut att 6ka sin sékring till 86%. Réntetéckningsgraden for de
senaste 12 manaderna var 1,8 (1,8) eftersom skulder med hégre rantor blir en storre
andel av den 12 manader bakatblickande ICR-berékningen.

Utlandsk valuta

Heimstaden har innehav och verksamhet i SEK, EUR, DKK, NOK, CZK, PLN, GBP
och ISK. Valutaomrékningsdifferenser resulterade i ett 6vrigt totalresultat om -6 713
miljoner SEK (3 331), som delvis motverkades av valutakursvinster om 3 257 miljoner
SEK (1 500), framst hanforligt till till utvecklingen i EUR/SEK i kvartalet.

Kassafléde

miljoner SEK Kv4 2023 Kv32022 12M 2023 12M 2022
Lépande verksamheten 415 631 1121 4 339
Investeringsverksamheten -1764 -1203 -6 116 -25 902
Finansieringsverksamheten 6 591 -1758 6010 11774
Nettoférandring 5243 -2 331 1168 -9789
Ingéende balans 7342 9670 11 322 20 488
Valutaeffekter -92 3 153 624
Utgaende balans 12 492 7 342 12 490 11 322

Kassaflode frén den I6pande verksamheten uppgick til 1 583 miljioner SEK (2 719).
Réntor och skatter som betalades under perioden var 1 168 miljoner SEK (2 088) vil-
ket resulterade i ett netto kassaflode fran verksamheten pé 415 miljoner SEK (631).
Den huvudsakliga skillnaden mellan rérelseresultat och kassaflode fran verksamheten
ar vardeforandring pé forvaltningsfastigheter pa -5 323 miljioner SEK (-4 946).

Kassaflode frén investeringsverksamheten upgick till -1 764 miljioner SEK (-1 203) och
inkluderade capex pa investeringsfastigheter p& 2 263 miljioner SEK (2 061), avytt-
ringar av Island pa 1 492 miljioner SEK (0) och intakter fran forsaljning av investerings-
fastighet pa SEK 439 miljioner (437) i Danmark och Nederlanderna.

Kassaflode frén finansieringsverksamheten uppgick till positivt 6 591 miljoner SEK
(-1 758), framst pa grund av en storre bankfinansiering i Tjeckien till ett belopp av

7 060 miljoner SEK vid slutet av kvartalet. Aterbetalningar uppgick till 4 057 miljoner
SEK (-9 861) och koncernens netto kassaposition uppgick till 12 492 miljoner SEK
(7 342).

Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand
%

5,7
54
5,0
Kv4 22 Kv1 23 Kv2 23
Driftnetto och 6verskottsgrad
Senaste 12 ménader, miljoner SEK / %
9432
8397 8925
66,2
64,4 CH
Kv4 22 Kv1 23 Kv2 23

Driftnetto  -@- Driftnetto marginal, %

4,2

Kv3 23

9 885

66,4

Kv3 23

<o

5,6

Kv4 23

10278

Kv4 23
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Sverige

Kv4 2023 Kv3 2023

INNEHALL OM HEIMSTADEN

Kv4 2022 12M 2023 12M 2022

Hyresintakter
Driftnetto

Overskottsgrad
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand
Reell ekonomisk uthyrningsgrad

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
Véardeférandring

Investeringar

Genomsnittligt direktavkastningskrav
Forvarv

Avyttringar

miljoner SEK 1158 1115
miljoner SEK 635 725
% 54,8 65,1
% 5,2 4,8
% 99,0 99,0
miljoner SEK 89 781 91 656
miljoner SEK -2 456 -2 319
miljoner SEK 791 755
% 3,3 3,3
miljoner SEK - -
miljoner SEK -210 =

1052 4 477 4208
5563 2584 2262
52,5 57,7 53,8
2,8 4,6 3,0
99,2 99,0 99,0
97 429 89 781 97 429
-4 556 -10474 -6 657
2499 3030 5747
2,8 3,3 2,8
147 24 2134

= -243 -471

' Direktavkastningen appliceras pa det antagna fastighetsgenererade kassaflodet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas

marknadsantaganden i varje segment.

Hyresintakter
miljoner SEK

1158
1115 1115
1052 1089

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423

Driftnetto

Senaste tolv mé&naderna, %

572 577
s38 532 02

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423

Vardeférandring
%

-4,6 -3,2 -2,6 2,5 -2,7

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423
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Nordbotten County

Verkligt varde

90

Vasterbotten County

miljarder SEK

Gavleborg County

Uppsala County

Stockholm County

Vastra Gétaland County ’ Sédermaniand County

Jonkoping County .

Ostergétland County

Kronoberg County

B . Blekinge County
Skéne County

¢ >
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Kv4 2023 Kv3 2023 Kv4 2022 12M 2023 12M 2022
Hyresintékter miljoner SEK 699 683 548 2 693 2 065
Driftnetto miljoner SEK 564 500 375 2074 15617
Overskottsgrad % 80,7 73,3 68,4 77,0 72,9
Hyresintaktstillvéaxt i jamforbart bestand % 8,5 3,6 2,8 5,7 7,8
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 99,7 99,2 98,3 99,3 98,4
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 79 404 84 595 92 820 79 404 92 820
Vardefdrandring miljoner SEK -2 536 -2 130 -1 404 -14 511 3130
Investeringar miljoner SEK 324 149 376 873 922
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 2,7 2,7 2,5 2,7 2,5
Foérvarv miljoner SEK - - 8 982 - 11 601
Avyttringar miljoner SEK - - - - -26
' Direktavkastningen appliceras pé det antagna fastighetsgenererade kassaflédet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas

marknadsantaganden i varje segment.
Hyresintakter Driftnetto Vardeférandring
miljoner SEK Senaste tolv ménaderna, % %
699
a5 666 083
77,0
548 ’
735 148 745 741
-1,5 -6,6 -4,0 -2,5 -3,1

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423

Kv4 22 Kv123 Kv223

Kv323 Kv4 23

STRATEGI

Verkligt varde

79

miljarder SEK

Dusseldorf

Bonn

Stuttgart
[ ]

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Hamburg

FINANSIELL INFORMATION

Rostock
L]

Berlin

Magdeburg
[

Halle

Dresden
Erfurt ®

Munich

Garching

HALLBARHETSRAPPORT
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Danmark

Kv4 2023 Kv3 2023 Kv4 2022 12M 2023 12M 2022

Nordjylland

Hyresintéakter milioner SEK 895 912 802 3539 3026 Verkligt véarde ‘
Driftnetto miljoner SEK 604 649 520 2 426 2 068 7 2
Overskottsgrad % 67,4 71,2 64,8 68,5 68,3 miljarder SEK
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 2,4 0,5 4,5 1,3 5,7
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 97,4 97,2 97,0 97,1 98,4
Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter miljoner SEK 72 043 74 900 73 960 72 043 73 960 Jylland
Véardeférandring miljoner SEK -156 -373 -3 729 -4 253 -3783 (] Dstiylland
Investeringar miljioner SEK 439 330 712 1312 1649 Vestjylland
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 4,2 4,1 3,9 4,2 3,9
Forvarv miljoner SEK 73 6 863 1768 3709 ‘
Avyttringar miljoner SEK -406 -19 = -426 -16 Nordsjeelland
' Direktavkastningen appliceras pé det antagna fastighetsgenererade kassaflédet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas .

marknadsantaganden i varje segment. Kabenhavn

Kebenhavns omegn
Hyresintakter Driftnetto Vardeférandring .
miljoner SEK Senaste tolv ménaderna, % % Fyn Dstsjeslland ‘
912 895 :
802 859 873 Sydjylland

‘ Vest- og Sydsjeelland
-3,7 -4,2 -0,7 -0,5 -0,2 .

83 674 675 680 685 -

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423
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Nederlanderna

Kv4 2023 Kv3 2023 Kv4 2022 12M 2023 12M 2022
Hyresintékter miljoner SEK 354 366 328 1404 1242
Driftnetto miljoner SEK 253 278 218 1050 810
Overskottsgrad % 71,5 76,0 66,5 74,8 65,3
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 4,6 41 4,9 4,6 3,7
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 99,7 99,7 99,7 99,7 99,7
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 27 336 28 181 30 048 27 336 30 048
Vardeforandring miljoner SEK -256 -143 -1 384 -3 659 -750
Investeringar miljoner SEK 191 188 343 837 873
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 3,7 3,7 3,3 3,7 3,3
Forvarv miljoner SEK 613 — — 613 196
Avyttringar miljioner SEK -99 -82 -17 -252 -33
! Direktavkastningen appliceras pa det antagna fastighetsgenererade kassaflédet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas

marknadsantaganden i varje segment.
Hyresintakter Driftnetto Vardeférandring
miljoner SEK Senaste tolv ménaderna, % %
366
346 354
308 338
73,7 748
71,4
68,4 14 78 29 05 -09
65,2 ||

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423
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Verkligt varde

27

miljarder SEK

Alkmaar

[ ]
Amsterdam

0.
Utrecht ‘

Den Haag ‘ .
o
Schiedam ‘ .

Rotterdam

FINANSIELL INFORMATION

Arnhem

Heerlen
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Groningen
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Tjecki

Kv4 2023 Kv3 2023 Kv4 2022 12M 2023 12M 2022
Hyresintékter miljoner SEK 427 434 388 1718 1382
Driftnetto miljoner SEK 280 307 253 1211 955
Overskottsgrad % 65,5 70,9 65,3 70,5 69,1
Hyresintaktstillvéxt i jamforbart bestand % 9,0 10,1 12,6 12,5 9,1
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 97,0 96,4 97,1 96,8 96,9
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 25185 25509 23 443 25185 23 443
Vardefoérandring miljoner SEK 678 400 5il 1704 2372
Investeringar miljoner SEK 239 210 314 773 784
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 4,7 4,7 4,6 4,7 4,6
Forvarvy miljoner SEK - = = = =
Avyttringar miljioner SEK -12 -19 - -36 -2

! Direktavkastningen appliceras pa det antagna fastighetsgenererade kassaflédet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas

marknadsantaganden i varje segment.

Hyresintakter
miljoner SEK

443 434 427
asg 414

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423

Driftnetto

Senaste tolv mé&naderna, %

69,1

70,8 70,6

70,5

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423

Vardeférandring

%

1,6

0,2

Kv4 22 Kv123

1,6

0,9

2,8

Kv2 23 Kv323 Kv4 23

STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Verkligt varde

25

miljarder SEK

Pilsen

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRAPPORT

Ostrava
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Norge

Kv4 2023 Kv3 2023 Kv4 2022 12M 2023 12M 2022

Hyresintéakter milioner SEK 180 189 198 741 758 Verkligt véarde
Driftnetto miljoner SEK 127 142 145 556 511 1 7
Overskottsgrad % 70,7 74,9 73,0 75,1 67,3 miljarder SEK
Hyresintaktstillvéaxt i jamforbart bestand % 7,6 6,3 8,4 7,3 8,2

Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 99,6 99,6 99,4 99,5 98,1

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 17 109 18 170 20 338 17 109 20 338

Véardeférandring miljoner SEK -518 -464 -723 -275 254

Investeringar miljoner SEK -34 31 103 107 366

Genomsnittligt direktavkastningskrav % 3,2 3,2 3,0 3,2 3,0

Forvary miljoner SEK - = = = 125

Avyttringar miljoner SEK - -189 -108 -1 5612 -113

T Direktavkastningen appliceras pa det antagna fastighetsgenererade kassaflédet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas
marknadsantaganden i varje segment.

Hyresintakter Driftnetto Vardeférandring o
miljoner SEK Senaste tolv ménaderna, % %
198 195 189 41
176 180 75,6 751
72,9 T '
Oslo
68,4 -3,4 -0,1 -2,5 -2,9
Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423
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Storbritannien

Kv4 2023 Kv3 2023 Kv4 2022 12M 2023 12M 2022

Hyresintéakter milioner SEK 43 29 2 95 8 Verkligt véarde
Driftnetto miljoner SEK 29 7 0 42 1 4
Overskottsgrad % 67,4 23,7 N/A 44,0 N/A miljarder SEK
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 5,3 51 N/A 3,6 N/A City of Edinburgh
Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 94,7 83,2 100,0 87,7 99,2
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 4 305 4268 2 854 4 305 2 854
Vardefoérandring miljoner SEK -18 97 -33 367 131
Investeringar miljoner SEK 210 293 464 1070 1381
Genomsnittligt direktavkastningskrav % 4,5 4,4 4,6 4,5 4,6
Forvarv miljoner SEK - - - - 268
Avyttringar miljoner SEK - = = = =
T Direktavkastningen appliceras pa det antagna fastighetsgenererade kassaflédet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas
marknadsantaganden i varje segment.
Hyresintakter Driftnetto Vardeférandring Birmingham
miljoner SEK Senaste tolv ménaderna, % %
10,0 Barnet
43 44,0
Essex
29 237
21,2
16 10 2.3
-0,9 -0,4
) 6 —
Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423
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Finland

Kv4 2023 Kv3 2023 Kv4 2022 12M 2023 12M 2022

Hyresintéakter milioner SEK 69 69 63 268 193 Verkligt véarde
Driftnetto miljoner SEK 31 34 24 125 93 4
Overskottsgrad % 45,8 50,3 38,1 46,8 48,3 miljarder SEK
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 4,5 3,5 N/A 2,3 N/A

Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 95,5 93,6 95,6 94,2 95,6

North Ostrobothnia

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 3627 3853 3837 3627 3837

Véardeférandring miljoner SEK -154 -106 -46 -404 154

Investeringar miljoner SEK 63 48 50 170 75

Genomsnittligt direktavkastningskrav % 4,7 4,4 4,7 4,7 4,7

Forvary miljoner SEK - - - - 1985

Avyttringar miljoner SEK - - - - -

' Direktavkastningen appliceras pa det antagna fastighetsgenererade kassaflédet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas
marknadsantaganden i varje segment.

‘ North Savo

Hyresintakter Driftnetto Vardeférandring )
Central Finland
miljoner SEK Senaste tolv ménaderna, % %
69 69
63 65 66 Pirkanmaa ‘
48,3 48,7 46,8 e 46,8 Paijat-Hame
—_— T -1,2 -2,7 -0,9 -2,7 <5l ’
Helsinki-Uusimaa

Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423
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Polen

Kv4 2023 Kv3 2023 Kv4 2022 12M 2023 12M 2022

Hyresintakter milioner SEK 24 21 5 69 6 Verkligt varde
Driftnetto miljoner SEK 15 12 -1 42 -9 2
Overskottsgrad % 64,3 59,1 N/A 60,2 N/A miljarder SEK
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % N/A N/A N/A N/A N/A

Reell ekonomisk uthyrningsgrad % 98,0 97,1 81,8 96,4 84,7 Warsaw
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter miljoner SEK 1815 1515 1026 1815 1026

Vardeférandring miljoner SEK 94 54 63 171 77

Investeringar miljoner SEK 18 32 = 132 =

Genomsnittligt direktavkastningskrav % 5,7 5,4 5,2 5,7 5,2

Forvary miljoner SEK 150 ) 439 399 901

Avyttringar miljoner SEK - - - - -

' Direktavkastningen appliceras pd det antagna fastighetsgenererade kassaflédet for att bestdmma fastighetens vérdering. Avkastningen motsvarar vérderarnas
marknadsantaganden i varje segment.

Hyresintakter Driftnetto Vardeférandring
miljoner SEK Senaste tolv ménaderna, % %
24
21 6,6 Krakow
60,2
50,5 5,4
3,7
9
5)
1,1
0,5
Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423 Kv4 22 Kv123 Kv223 Kv323 Kv423
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Koncernens rapport éver totalresultat
miljoner SEK Q4 2023 Q3 2023 Q2 2023 Q12023 Q4 2022
Hyresintékter 3850 3905 3800 3 698 3474
Serviceintékter som betalas av hyresgaster 431 389 414 516 386
Fastighetskostnader -1 741 -1579 -1 592 -1813 -1718
Driftsnetto 2540 2714 2623 2402 2147
Centrala administrationskostnader -185 -196 -163 -143 -226
Ovriga rérelseintékter 40 57 46 159 41
Ovriga rérelsekostnader -190 -97 -92 -89 -37
Realiserad vinst/forlust fran forsalining av fastigheter 180 34 16 4 19
Resultat fére exploateringsfastigheter och justeringar av verkligt varde 2 385 2513 2439 2332 1944
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter -5 323 -4 946 -7 335 -183 478 -11 493
Vardefoérandring pa exploateringsfastigheter -8 18 -5 20 437
Driftsresultat -2945 -2 415 -4 901 -11 126 -9112
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures 666 -1195 113 -448 -973
Nedskrivning av goodwill = = = -1 058 =
Ranteintakter 177 97 49 61 220
Réntekostnader -1 629 -1 561 -1 422 -1248 -1 079
Valutakursdifferenser 3257 1500 -3678 -692 -2 397
Vérdeférandring finansiella derivatinstrument -963 -19 257 -448 152
Ovriga finansiella kostnader -13 -29 -140 643 99
Resultat fére skatt -1 350 -3 622 -9721 -14 316 -13 090
Inkomstskatt 262 -219 -248 -258 17
Uppskjuten skatt -1148 1360 2812 1148 3385
Periodens resultat -2 236 -2 481 -7157 -13 425 -9 688
Avyttring av afférsenhet -256 = = - —
Ovrigt totalresultat -6 728 -3 331 7 402 858 4986
Totalresultat -9 221 -5812 244 -12 567 -4 703
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -1 475 -1 480 -4 560 -1 058 -5 595
Innehav utan bestdmmande inflytande -1017 -1 001 -2 597 5777 -4 094
Periodens totalresultat hénfrligt till:
Moderbolagets Stamaktiedgare -5 619 -3419 -280 -7 241 -2757
Moderbolagets Preferensaktiedgare 29 29 29 17 29
Innehav utan bestémmande inflytande -3 631 -2 422 495 -5 443 -1975




Koncernens balansrakning
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miljoner SEK 31 december 2023 30 september 2023 30 juni 2023 31 mars 2023 31 december 2022
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 320 607 338 754 346 629 341 809 351 337
Immateriella anlaggningstillgangar 15 893 16 244 16 430 15983 16915
Maskiner och inventarier 346 389 432 447 358
Investeringar i intressebolag och

joint ventures 8702 8 336 9709 9198 9758
Finansiella derivatinstrument 34 509 759 699 836
Uppskjutna skattefodringar 1 081 1529 1706 1231 1297
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 3528 3219 3627 3 669 3 885
Summa anlaggningstillgangar 350 190 368 980 379 291 373 036 384 387
Exploateringsfastigheter 538 538 493 475 573
Hyres- och kundfordringar 229 524 447 453 403
Ovriga finansiella omséttningstillgngar 1637 2 608 2 026 1369 5011
Finansiella derivatinstrument 464 541 348 335 645
Férskottsbetalningar 1165 1385 2228 1259 1763
Likvida medel 12 492 7342 9 669 12 556 11 322
Anlaggningstillgdngar som innehas for for-

sélining 294 = = = =
Summa omsattningstillgangar 16 817 12 936 15212 16 446 19716
SUMMA TILLGANGAR 367 008 381917 394 503 389 483 404103
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FINANSIELL INFORMATION
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miljoner SEK 31 december 2023 30 september 2023 30 juni 2023 31 mars 2023 31 december 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 137 929 148 796 154 728 154 964 168 808
Ranteb&rande skulder 181 535 190 469 191 962 184 165 185 082
Leasingskulder 1098 1215 1413 1405 1405
Finansiella derivatinstrument 481 46 51 66 51
Uppskjutna skatteskulder 19729 19 899 21796 23 371 24 463
Ovriga l&ngftistiga finansiella skulder 1663 1682 1620 1551 1100
Summa langfristiga skulder 204 505 213 311 216 841 210 559 212101
Réntebéarande skulder 19 898 13 136 16 026 16 061 14 418
Leasingskulder 88 96 115 119 90
Leverantdrsskulder 800 452 609 1014 928
Ovriga kortfristiga skulder 892 3270 3 307 3 631 4737
Finansiella derivatinstrument = 15 40 60 75
Upplupna kostnader 2 896 2839 2 836 3075 2 946
Summa kortfristiga skulder 24 574 19 809 22 933 23 960 23195
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 367 008 381 917 394 503 389 483 404103
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Koncernens kassaflédesanalys
miljoner SEK Kv4 2023 Kv3 2023 Kv2 2023 Kv1 2023 Kv4 2022
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt -1 350 -3622 -9 721 -14 316 -13 090
Justeringar for avstdmning av resultat fore skatt mot
nettokassafléden:
Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter 5323 4942 7 339 13477 11773
Vardeforandring pa exploateringsfastigheter -8 18 E5) 20 -437
Vérdeférandring finansiella derivatinstrument 963 19 -257 448 -150
Rénteintakter 177 -97 -49 -61 -220
Finansiella kostnader, réantebarande skulder 1529 1 561 1422 1248 1079
Andel av resultat i intressebolag och joint ventures -666 1195 -113 448 1443
Ovriga justeringar -3 5607 -1 837 3724 840 2408
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av hyresfordringar och 6vriga fodringar 663 258 -846 -288 -509
Okning(+)/minskning(-) av leverantérsskulder och évriga skulder -1183 -18 -332 116 693
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1583 2719 1162 1932 2988
Betald ranta uppgar till -1420 -1729 -1235 -1 338 -782
Erhallen ranta uppgar till 177 158 6 43 341
Betald inkomstskatt 73 -517 124 -622 -280
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 415 631 57 15 2 266
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miljoner SEK Kv4 2023 Kv3 2023 Kv2 2023 Kv1 2023 Kv4 2022
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -900 -20 -84 -1169 -4 432
Férsalining av affarsenhet 1492 - - - -
Investeringar i fardiga férvaltningsfastigheter -2 263 -2 061 -2 043 -2 065 -2 302
Foérsélining av forvaltningsfastigheter 439 437 259 1489 128
Erlagd handpenning for avtalade férvérv 322 - -298 298 -122
Forvarv av maskiner och inventarier -18 =11 =7 22 3
Férvarv av mjuvare -59 - - - -
Investeringar i intressebolag och joint ventures 144 178 222 263 -216
Inkdp av bdrsnoterade aktieinvesteringar - - - - -
Ovriga kassafléden fran investeringsverksamheten -920 273 -10 30 -
Nettokassafléde fran investeringsverksamheten -1764 -1203 -1970 -1178 -6 942
Finansieringsverksamheten
Intékter fran rantebarande skulder 11383 8176 2988 13 048 17 641
Aterbetalning av rantebarande skulder -4 057 -9 681 -2 381 -13 311 -9218
Utbetalad utdelning -1 555 -29 -1 529 -1980 713
Likvid fran emission av hybridobligationer 399 -11 24 6 637 -
Aterkép av hybridobligationer = = = -58 -317
Aterbetalningar pa hybridobligationer -111 -105 -447 -804 -88
Avveckling av finansiella instrument = = 176 = =
Ovriga kassafléden fran finansieringsverksamheten 532 73 -71 -1104 -154
Nettokassafléden fran finansieringsverksamheten 6 591 -1758 -1243 2242 8 577
Likvida medel vid periodens bérjan 7 342 9 668 12 555 11 321 7 323
Nettoféréandringar i likvida medel 5243 -2 331 -3 156 1260 3903
Valutakursférandring i likvida medel -92 3 268 -26 95
Likvida medel vid periodens slut 12 492 7 342 9 688 12 555 11 322
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Om hallbarhetsredovisningen

Heimstaden redovisar arligen sitt hallbarhetsarbete i linje med Global Reporting Initiative (GRI)
Universal Standards, arsredovisningslagen kapitel 6 paragraf 11 och EU:s taxonomiférordning. Vi
har identifierat de mest vasentliga omradena som ar avgérande for vart bolag, vara intressenter,
méanniskor och planeten. GRI-index finns pa sidorna 128-130 och index géllande den
lagstadgade héllbarhetsredovisningen finns pa sidan page 131. | nagra fall har information som
GRI-ramverket kraver inte kunnat redovisas och i dessa fall framgar undantagen av GRI-index.

Detta &r Heimstadens sjunde hallbarhetsredovisning och En uppdaterad beddémning har gjorts for EU-taxonomin i en-

den femte som &r sammanstélld enligt GRI. Den omfattar lighet med de nya kraven, vilket innebar att vi har beddmt

rakenskapsaret 2023 och &r tillganglig pa svenska och huruvida ekonomiska aktiviteter for de fyra nya miljioma-

engelska via heimstadenbostad.com. Den foregéende len kan vara tillampliga. Enligt beddémningen har vi till- : 2 ; i

rapporten, som tackte rékenskapsaret 2022, publicerades den lampliga ekonomiska aktiviteter inom malen begransningar ; % Wil e B T ey AN W i ; 4 o I
24 februari 2023. Huvudansvarig for hallbarhetsrapporten ar av klimatférandringar, anpassning till klimatférandringarna 5 A > : : -
Katarina Skalare, Chief Sustainability Officer. och cirkular ekonomi. | &r rapporterar vi endast forenlig-

het gallande malet begrénsningar av klimatférandringarma.
Andringar i rapporten

| &r har vi uppdaterat strukturen pa var hallbarhetsredovisning Klimatrelaterade uppgifter

for att spegla den rapporteringsstruktur (ESG) for vasentliga Nar det galler klimatrelaterade uppgifter foljer vi

omraden som kravs av CSRD. rekommendationerna frén Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD), som presenteras pa sidan_

Detta &r forsta &ret da Biologisk mangfald &r en del av 131. Vi lamnar érligen var omfattande klimatrapport till

rapporten. Vi forstar behovet av att stoppa forlusten av CDP'. Heimstaden Bostads senaste CDP-rapport éver

biologisk méngfald. Aven om véra nybyggnationsprojekt rékenskapsaret 2022 erhdll betyget B

kan vara begransade, har vi satt upp mal for att ersatta och

forbattra biologisk méangfald motsvarande den grona eller UN Global Compact

obebyggda marken som paverkas. Ar 2019 skrev Heimstaden AB under UN Global Compact och

atog sig att félja de tio principerna for manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, miljdansvar och anti-korruption. Atagandet galler
aven Heimstaden Bostad. | GRI-index finns hanvisningar till var
informationen &r presenterad i redovisningen.

T CDP - icke-vinstdrivande organisation och klimatrapporteringssystem
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Rapporteringsprinciper

Omfattning och avgrénsningar

For detalierad information om varje héllbarhetsomréde,
inklusive dess paverkan pa ekonomi, miljé och manniskor,
atgérder som vidtagits, och uppfoljning och utvérdering av mal,
se héllbarhetsnoterna pa sidorna 132-177.

Uppgifter om medarbetare omfattar medarbetare i Heimstaden
och Heimstaden Bostad AB.

Denna rapport tacker endast energi och vatten som kdpts av
Heimstaden; vi har inte tillgang till energi- och vattendata dar
véra kunder har egna avtal avseende energi eller vatten.

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

Uppgifter om medarbetare

Vart koncernévergripande HR-system ligger till grund for all
data rérande vara medarbetare. | denna redovisning base-
ras data pa den sista dagen i rapporteringsperioden, om inget
annat anges. De nyckeltal som avser medarbetare och som
presenteras i redovisningen redovisas i enlighet med GRI och
baseras pa antalet medarbetare (Headcount-principen).

Utbver vara medarbetare redovisar vi ocksa for arbetstagare
som inte &r anstallda, i enlighet med GRI Standards Disclosure
2-8. Rapporteringen av den éarliga totala ersattningskvoten, i
linje med GRI-standarderna, tacker fast anstallda som rappor-

teras enligt Disclosure 2-7. Lénesatser per fulltidsanstélld (FTE)
anvands for varje deltidsanstélld och baseras pa grundion.

Nytt for i &r ar att vi rapporterar om I6neskillnader mellan kénen
samt konsférdelning i styrelse, koncernledning, l1&ndernas led-
ningsgrupper och fér samtliga chefer och anstéllda, samt soci-
alt inkluderande jobb.

2028 har vi implementerat ett nytt verktyg fér medarbetar-
undersokningar som ersatt vart tidigare verktyg, Winningtemp.

Halsa och sékerhetsdata

Uppgifter om hélsa och sékerhet omfattar anstallda i Heimsta-
den Bostad AB och Heimstaden och avser olyckor och inci-
denter som intréaffade under rapporteringséret.

Lokalsamhalle

Inkluderande jobb som rapporteras inkluderar socialt inklude-
rande jobb och ungdomsjobb. 2023 &r forsta aret vi rapporte-
rar socialt inkluderande jobb. Ungdomsjobb kallades tidigare
anstéllining for personer under 25 &r. Definitionen &r den-
samma, men vi rapporterar nu alla anstéllda <25 ar, istéllet for
som tidigare de som anstallts under rapporteringsaret.

Energidata

Energidata samlas in lokalt i varje land via olika system och
konsolideras i ett koncerndvergripande system for bade ars-
redovisningen och héllbarhetsredovisningen. Det varierar fran
land till land vem som stér for energiavtalet i lagenheterna;
Heimstaden, hyresgésten eller en bostadsrattsforening. Detta
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paverkar hur mycket energi Heimstaden koper i varje land. | ta-
bellen nedan finns en dversikt Gver vem som har energiavtalet i
lagenheterna i respektive land.

Oversikt 6ver energiavtal

Uppvérmning i hyresgéastutrymme

INNEHALL

Vi anvander omvandlingsfaktorer fran véra lokala energileve-
rantérer for att omvandla liter olja och kubikmeter naturgas till
MWh. For att berdkna klimatpéaverkan fran fjarrvarme anvander
vi 0ss av utslappsfaktorer frén lokala energileverantérer.

El i hyresgastutrymme

Andel av kvm dar Heimstaden

Andel av kvm dar hyres- Andel av kvm dar Heimstaden har

Andel av kvm dar hyres-

Lander har energiavtalet gasten har energiavtalet elavtalet gasten har elavtalet
Sverige 99% 1% 0% 100%
Norge 50% 50% 33% 67%
Danmark 44% 55% 37% 63%
Nederlanderna 7% 93% 1% 99%
Tyskland 85% 15% 0% 100%
Tjeckien 85% 15% 0% 100%
Iceland 81% 19% 17% 83%
Finland 26% 74% 99% 1%
Storbritannien 100% 0% 3% 97%
Polen 0% 100% 0% 100%
Heimstaden 74% 26% 8% 92%

Om de faktiska uppgifterna for energianvandningen inte fanns till-
géngliga frén leverantoren nar arsrapporten sammanstalldes, har
estimat av den saknade energiforbrukningen anvéants. For Tjeck-
ien har vi uppskattat 100% av elférbrukningen, medan vi fér
Tyskland och Danmark har uppskattat en del av deras data r6-
rande véarme och el. EUppskattningarna baseras pé lokal expertis
i varje land, med hjalp av energideklarationer och/eller den basta
tilgangliga statistiken.

Varme

Energianvandning fér uppvarmning kdps ofta in av Heimstaden
och ingér darfor i rapporteringen for Sverige, Tyskland, Norge,
Tjeckien, Danmark, Island, Polen och Finland. Varme som
produceras med varmepumpar rapporteras under el. | Neder-

landerna och Storbritannien har véra kunder vanligtvis egna
energiavtal, 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
véara fastigheter i Nederlanderna och Storbritannien. Se tabel-
len ovan fér mer detaljerad information.

El

Till storsta del omfattar denna rapport el som anvands i de
gemensamma utrymmena av en byggnad, medan el som an-
vands i ldgenheterna endast omfattas i mindre utstrackning,
eftersom att véra kunder oftast har egna kontrakt med energi-
leverantorerna.

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT
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Energideklarationer

(Energy Performance Certificates, EPC)

Data avseende energideklarationer samlas in i samtliga lan-
der déar Heimstaden bedriver verksamhet. | de Iander som inte
har ndgon motsvarande standard for energideklaration upp-
skattar Heimstaden energiklass med metoder som motsvarar
dem i andra europeiska lander. Standarderna fér energidekla-
rationer och dess klassningssystem skiljer sig mycket mellan
de nio lander dar Heimstaden &ger fastigheter. Detta skapar
utmaningar i att jamfora energiklasserna mellan landerna och

i att sammanstélla en éversikt Over Heimstaden totala energi-
prestanda i férhallande till energiklasser. En detaljerad 6versikt
dver energiklasserna per land finns i tabellen “Oversikt av ener-
gideklarationer nedbrutet per land, skalor och energiklass per
andel av totala kvadratmeter” pa sidan 140.

Vaxthusgaser

Uppgifter om véaxthusgaser samlas in, berdknas och rappor-
teras i enlighet med GHG-protokollets metod Financial control
approach. Vara redovisade Scope 1-utslapp kommer fran for-
brénning av brénsle, dar Heimstaden har kontrakt med energi-
leveranttren for uppvarmning, fran lackage av koldmedier och
fran bransle som anvands i féretagsagda och leasade service-
bilar. Vara rapporterade Scope 2-utslapp kommer fran inkopt
vérme, kyla och el i vara fastigheter, dar Heimstaden har ener-
gikontraktet. Vara rapporterade Scope 3-utslépp omfattar alla
kategorier som ar tillampliga pa Heimstadens organisation. For
scope 3-utslapp redovisar vi kategori 13 (hyresgastens ener-
gianvandning exklusive hyresgéstens avfall), som &r en av vara
frAmsta scope 3-kategorier. Kategori 13 inom Scope 3, ba-
serat pa FY 2022 siffror, motsvarar cirka 34,7% av vara totala
Scope 3-utslapp under rapporteringséret och &r en vasentlig

del av denna uppfdlining for att folia upp framstegen mot vara
mal. Vi har ett mal for vara leverantérer (en del av vart SBTi-god-
kénda klimatmal) kopplat till kategori 1, vilken &r den andra stora
kategorin inom Scope 3. | detta fall redovisar vi dock andelen
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spend fran leverantorer med vetenskapsbaserade mal. Data for
Ovriga Scope 3 kategorier avseende 2023 ar &nnu inte tillganglig
eftersom kartlaggningen av vara Scope 3-utslapp kommer att
utféras under Q1-Q2 2024. Fér mer information,se tabellen for
Science-Based Climate Target. Scope 3-utsldppen omfattar inte
nya férvéarv som gjorts under rapporteringsaret. For mer infor-
mation om Scope 1-3-utsldppen, se halloarhetsnoterna 305-1
till 305-3 pé sidan 138. Vi anvander inte kimatkompensation
for att n& vara klimatmal, i stallet fokuserar vi pa att investera i
atgarder som ska minska vara utslapp.Gaser som ingar i vara
berékningar ar framst CO,e och CHj,, men kan aven inkludera
kéldmedier eller CH2 och N,O som anvands vid produktion av
figrrvarme. Vi far emissionsfaktorerna for el (market based) och
fiarrvarme (bade market based och location based) frén vara
energileveranttrer. Den kélla vi anvander for emissionsfakto-
rerna for location based el &r International Energy Agency (IEA),
medan vi anvander faktorer frdn de svenska organisationerna
Energiféretagen och Hagainitiativet fér naturgas och olja. Var-
dena for global uppvarmningspotential (GWP) fran IPCC:s femte
utvarderingsrapport anvands for kéldmedier.

Leverantdrsdata
Det finns inga betydande férandringar i leverantérsled eller i relatio-
nen med leverantdrer, inklusive val och uppségning av leverantorer.

Vatten

Uppgifter om vattenforbrukning samlas in pa regelounden basis.
Rapporteringen omfattar inte den fullstandiga vattenforbruk-
ningen fran vara danska fastigheter och ingen data kring vat-
tenforbrukning finns tillganlig for Island, da vattenforbrukning
vanligtvis inte méts pa Island. Vi implementerar for narvarande
nya processer for att samla in detta under de kommande aren.
All vattenforbrukning for Tjeckien uppskattas baserat péa foregé-
ende érs forbrukning. For Tyskland och Storbritannien &r en del
av vattendata uppskattad.

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Skatt
Denna rapport innehaller var land-fér-land-rapportering om
skatt och baseras pé senast rapporterade siffror fran 2022.

Avfall

Avfall som genereras av vara kunder beréknas utifrdn antalet
kunder. Rapporteringen baseras pa siffror avseende 2022, da
detta ar en del av de data som samlas in for var Scope 3-rap-
portering. Data fér Scope 3, avseende 2023, ar inte tillganglig
annu da kartlaggningen av vara Scope 3-utsldpp kommer att
utféras under Q1-Q2 2024.

Jamforbarhet

Heimstadens nyckeltal fér energi, véxthusgasutslapp och vat-
ten baseras pé data fran jamforbara fastigheter, vilket kraver
ett helt ars rapporterade data for energi, utslépp eller vattenan-
vandning for rapporteringsaret. Energi, vatten och utslapp fran
nya fastighetsforvarv och avyttringar under rapporteringséret
kommer att inkluderas i absoluta tal nar data &r tillgangliga.

Omrékningar

For varje forvarv och avyttring kan Heimstadens totala vaxthus-
gasutslépp forandras. Heimstaden har antagit 2020 som basér
och utvecklat principer for omrakning av basaret i linje med
GHG-protokollet. Omrékningar av baséret ar nddvéandiga for att
majliggora jamforelse av utslapp och for att folja utvecklingen pa
jamforbar basis under en langre period. For att vara transparent
redovisar vi bade de ursprungliga och de omraknade siffrorna.

Avyttrad protfél]

2023 sélde vi vér islandska portfolj. Darfor omfattar denna rap-
port data relaterade till Island endast fér rapporteringsperioden
mellan 01/01/2023 och 30/09/2023, om inte annat anges. Vi
rapporterar fér Island om data relaterat till total energiférbrukning
(v&rme och el) och koldioxidutslapp, fran Q1 till Q3. Island &ar
aven inkluderat i all information som rér FY 2022 (s&som avfall,
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skattedata och Scope 3-data). For 2023 ars rapporterad data
exkluderar vi varden fran Island for energi respektive kolintensi-
tet, eftersom berdkningen endast inkluderar jamférbara fastig-
heter som har heldrsforbrukning. Om inget annat anges ingér
inte Island i personaldata, eftersom dessa data avser den sista
dagen pa rapporteringsaret. Vi kommer att inkludera Islands kol-
dioxidutslapp i data som tacker Scope 3 for 2023, som kommer
att finnas tillgénglig i nasta ars rapport (FY 2024).

Definitioner
Jamforbara fastigheter: Fastigheter med ett helt ars energi- och
vattendata, dar Heimstaden har energi- och vattenkontrakt.

Arbetsrelaterade skador som leder till franvaro: Olyckor
pa arbetet som resulterar i sjukskrivning. Dodsfall ingér inte
i denna sammanstalining.

Arbetsrelaterade skador: Incidenter pé arbetet som resulterar
i en skada, men inte sjukskrivning.

Ungdomsjobb: Anstallning for personer under 25 ar.

Socialt inkluderande jobb: Anstallining for personer som stér
l&ngt fran arbetsmarknade, till exempel nyanlanda invandrare,
langtidsarbetslosa, eller personer med funktionsnedsattningar.

Sociala kontrakt: Hyreskontrakt i samarbete med lokala myn-
digheter eller tredje partsorganisationer som specifikt riktar sig
till utsatta personer som stér langt frdn bostadsmarknaden, till
exempel hemldsa, nyanldnda invandrare eller personer med
funktionsnedsattningar.

Affordable housing-kontrakt: Kontrakt dar maximal hyra samt
inkomstniva for hyresgésten regleras av myndigheterna.
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EU:s taxonomiforordning

Att rapportera enligt EU:s taxonomiférordning (EU-taxonomin)
ar utmanande sett till dess dynamiska och omfattande natur.
Ramverket kraver en god forstaelse for forandrade kriterier och
ett proaktivt angreppssatt fér god efterlevnad. Effektiv rap-
portering kraver transparent kommunikation, bade internt och
externt, samt ett dtagande att anpassa metoder i takt med
uppdateringar. Heimstaden har ett engagemang i att forbattra
kvaliteten pa rapporteringen och att kontinuerligt bygga upp
var organisatoriska kapacitet for att rapportera i enlighet med
EU-Taxonomin.

Heimstadens koncernfunktion évervakar rapporteringsproces-
sen avseende EU-taxonomin samt tillhandahéller rapporte-
ringsmallar och utbildning till samtliga I&nders organisationer.
Landsorganisationerna rapporterar sin andel av omséttning,
kapitalutgifter (CapEx) och driftsutgifter (OpEX) fran taxonomi-
forenliga aktiviteter.

Koncernfunktionen ansvarar for tolkningar av EU-Taxonomin
for hela Heimstaden, fattar policybeslut samt stéttar vid ge-
nomférande av Klimatriskanalyser. Externa konsulter bistar i
denna process.

Sedan 2021 nar Heimstaden borjade rapportera pa EU-taxo-
nomin faststalldes det att 100% av omséttningen, CapEx och
OpEx var tillampliga, det vill sdga omfattas av taxonomin. Detta
ar fortfarande slutsatsen av 2023 érs siffror. EU-kommissionen
publicerade nya delegerade akter i juni 2023 med de fyra ov-
riga miljibmalen. Dessa har beaktats for arets rapportering och
slutsatsen ar att Heimstaden &ven ér tillamplig for miljomalet

cirkular ekonomi dar aktiviteter inom fastighetssektorn gar att
finna.

Pagaende arbete under 2023 har involverat utvardering av
forenlighet med Miljiomal 1 och 2. Utmaningar kvarstar i att
erhélla bekraftelser fran leverantdrer pé att de ar forenliga
med Taxonomin. Heimstaden tillampar forsiktighetsprinci-
pen vilken potentiellt kan resultera i ndgot konservativa siffror
nar det kommer till rapportering pa taxonomiforenlighet. Alla
rapporterade fastigheter har beddmts baserat pa de tekniska
granskningskriterierna i miljiomalet for att begransa klimatfor-
andringarna.

Heimstaden traffas av foljande aktiviteter och miljiomali:

e CCM+CCA 7.1/ CE 3.1 — Uppférande av nya byggnader

e CCM+CCA 7.2/ CE 3.2 - Renovering av byggnader

e CCM+CCA - 7.3 Installation, underhall och reparation av en-
ergieffektiv utrustning

¢ CCM+CCA - 7.4 Installation, underhéll och reparation av
laddstationer for elfordon i byggnader (och parkeringsplatser
i anslutning till byggnader)

e CCM+CCA - 7.5 Installation, underhéll och reparation av in-
strument och anordningar for métning, reglering och kontroll
av byggnaders energiprestanda

o CCM+CCA - 7.6 Installation, underhall och reparation av
tekniker for férnybar energ

e CCM+CCA - 7.7 Forvarv och &gande av byggnader

e CCM - 9.8 Yrkestjanster i samband med byggnaders ener-
giprestanda

7 CCM = Climate change mitigation (Sv. Begrénsning av klimatférandringar), CCA = Climate change adaptation (Sv. Anpassning till klimatféréndringar) och CE = Circular

economy (Sv. Cirkuldr ekonomi)
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Eftersom Heimstadens ekonomiska aktiviteter bestar av att
&ga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter &r aktivitet 7.7
"Forvarv och &gande av byggnader” den ekonomiska aktivitet
inom taxonomin som &r mest aktuell nar det galler omséttning.
Omsattning innefattar hyresintékter och serviceintakter fran
forvaltningsfastigheterna. | viss utstrackning séljer Heimstaden
ocksa fastigheter. Vinster fran forsaljning av forvaltningsfastig-
heter rapporteras inte som en del av omséttningen for 2023.
Heimstaden tillampar istallet principen att vinst allokeras till
CapEx aktivitet 7.1 Uppférande av nya byggnader. Heimsta-
den har aven forvaltningsfastigheter under uppférande for eget
bruk: detta skulle kunna betraktas som 7.1, men efter ytterli-
gare végledning fran EPRA (European Public Real Estate As-
sociation) och EU-kommissionen har Heimstaden beslutat att
redovisa dessa aktiviteter under 7.7. Fr mer information om
detta, se avsnittet Tolkning av nybyggnationer som ér tillamp-
liga i Taxonomin (7.1 eller 7.7) nedan. Aktiviteterna 7.1-7.7 och
9.3 har identifierats i kartldggningen av vad som &r tillampbart
och férenligt med taxonomiférordningen inom nyckeltalen for
CapEx och OpEx. Heimstaden har inga aktiviteter relaterade till
gas- och karnkraftsverksamhet.

For KPI avseende omséattning har Heimstaden tilldmpliga och
forenliga aktiviteter relaterade till aktivitet 7.7 begrénsning av
klimatférandringar. For nagra av de investeringar som gjorts
under aret, innehar Heimstaden investeringar relaterade till
miljiomal 2, och koncernen kommer att fortsatta att undersoka
forenliget med CCA under det kommande &ret. Liksom fore-
géende ar ser Heimstaden fortfarande mal 1, begrénsning av
klimatférandringar, som det framsta mélet att bidra till.
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Analys av utfallet

Sammanfattningsvis kan vi fastsla att 16% (16%) av var om-
sattning fér 2023 &r férenlig med taxonomiférordningen. Av
arets CapEx och OpEx &r 26% (11%) respektive 3% (4%)
forenlig. Se sidorna 186-189 for fullsténdiga tabeller ver
nyckeltalen omsattning, CapEx, OpEx och kartlaggningen av
gas- och kérnkraftsverksamhet.

Att omkring 15% av omséttningen ar férenlig, indikerar ge-
nerellt att Heimstadens fastighetsportfolj har samma andel
forenlig omsattning som fastighetsmarknaden generellt, utifrn
definitionen av de tekniska granskningskriterierna (topp 15%

i PED i forhallande till jamforbart byggnadsbestand). Andelen
forenlig CapEx indikerar att Heimstaden gor investeringar for
att forbattra energieffektiviteten i delar av byggnadsbestandet.
Heimstaden beddmer att andelen férenlighet med Taxonomin
kommer att ligga stabilt under de kommande &ren och dven att
Heimstaden kommer att kunna sékerstélla en 6kad andel av
CapEx och OpEx i linje med Taxonomin nér det géller investe-
ringar kopplat till "Kategori C”-investeringar.

Genom att jamfora 2023 ars utfall med 2022, &r omsattning
och driftskostnader i linje med féregéende ar. Andelen forenlig
CapEx har okat fran 11% till 26%, vilket Heimstaden anser ar
rimligt tack vare var klimatfardplan och aktiva arbete med att
bygga intern kunskap om taxonomins kriterier, séval som for-
méagan att implementera dem i vara krav pa leverantorer.
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2023 2022 2023 2022
Omséttning 100 100 16 16
CapEx 100 100 26 11
OpEx 100 100 3 4

" Den hdr siffran visar andelen taxonomiférenlig omséttning. Det vill séga fastigheter klassade med EPC A och fastigheter som tillhér topp-15% av de bésta
energipresterande byggnaderna (PED) i det nationella byggnadsbestandet. Heimstaden verkar dock i flera ldnder dér grdnsvérdet pd 15% &nnu inte ar definierat. Detta
talar for att siffran for forenlig omsaéttning for Heimstaden kan komma att 6ka néar tréskelvérdet &r definierat pa alla marknader.

Beddmning av hur vara ekonomiska aktivite-

ter ar tillampliga eller férenliga med Taxonomin

Al tillamplig omséttning, CapEx och OpEx har bedémits utifrdn de
tekniska granskningskriterierna inom respektive ekonomisk akti-
vitet for miljiomal 1. For den andel forenlig omséttning som i 2023
bestar av endast 7.7 Forvarv och &gande av byggnader, sé har
samtliga fastigheter forst utvarderats utifran vasentligt bidrag.

For att utvardera vasentligt bidrag till miljiomal 1 har Heimsta-
den tagit fram metoder for att utvardera fastigheterna utifran
kriteriet topp 15% dér det varit mojligt!. D& Heimstaden verkar
i flertalet lander har det funnits olika tillganglighet till data pa
nationell niva. Dessa metoder tillampas for de fastigheter som
inte ar klassade med EPC A. Nedan féljer en redogérelse for
négra av Heimstaden mest vésentliga tolkningar och stéllnings-
taganden, vid beddémning av tillamplighet samt férenlighet av
Taxonomin.

Tolkning av nybyggnationer som ar till-

lampliga i taxonomin (7.1 eller 7.7)

Bilaga | till den delegerade akten pé klimatomradet i Taxo-
nomin, beskriver bygg- och fastighetsaktiviteter under ka-
pitel 7. Aktivitet 7.1 omfattar uppférande av nya byggnader
och aktivitet 7.7 omfattar férvarv och &gande av byggnader.
Beskrivningen av aktivitet 7.1 i Taxonomin avser byggnader
utvecklade "for egen rakning for forsaljning eller pa arvode
eller entreprenad”, vilket inte omfattar idrifttagande av en ny
byggnad for eget bruk, som Heimstaden goér. Daremot syf-
tar beskrivningen av aktivitet 7.7 till "forvarv av fastigheter

och &ganderatt av denna fastighet”, vilket ndrmare definierar
Heimstadens verksamhet. Enligt den ytterligare vagledning
som publicerades av EU-kommissionen i december 2022, om
Heimstaden férvarvar en ny fardig byggnad eller om de initierar
nybyggnationsprocessen av en ny fastighet fér eget bruk, kan
omséattning, CapEx och OpEXx fran den byggnaden redovisas
under aktivitet 7.7.

" | Tyskland anvédnds en méngd olika tréskelvérden for att definiera topp 15%, eftersom det inte finns nagot officiellt uttalande i Tyskland om vilket troskelvdrde som ska
anvéndas. Heimstaden i Tyskland har anvéant tréskelvdrdena som beskrivs i det metodologiska tillvagagangsséttet designat av konsultfirman Drees & Sommer, som
anvénder ett mycket striktare tréskelvarde fér topp 15% dn andra metoder som anvéands allmént i Tyskland.
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Darfor har Heimstaden for redovisningséret 20231 beslutat att
redovisa CapEx och OpEx relaterade till byggnation for eget
bruk under aktivitet 7.7 Forvarv och dgande av byggnader. Nar
byggnaden ar klar fortsatter omséttning, CapEx och OpEx att
rapporteras under 7.7 Forvarv och dgande av byggnader.

Siffrorna for 2022 har réknats om pa grund av detta policy-
val dér all forenlig CapEx pa 1 604 MSEK i aktivitet 7.1 Upp-
forande av fastigheter, har omférdelats till verksamhet 7.7
Forvarv och dgande av byggnader och detsamma for den
tillampliga andelen CapEx pa 3 345 MSEK relaterat till aktivitet
7.1.

Beddmning av orsakar ingen betydande skada (DNSH)
Vid beddmning av férenlighet har Heimstaden sékerstéllt att
man inte orsakar betydande skada pa vriga miljdmal for res-
pektive ekonomisk aktivitet. Heimstaden har sékerstallt att
andamalsenliga klimatriskanalyser finns upprattade for samtliga
byggnader som har férenlig omséattning, CapEx och OpEx.

"Implementeringen av kriteriet for orsakar ingen betydande
skada avseende miliomalet "Forebyggande av féroreningar”,
har visat sig vara utmanande, sérskilt i ljuset av de &ndringar
som gjorts i bilaga C i Taxonomin i samt de foértydliganden som
EU-kommissionen kom ut med i mitten av &r 2023. | enlig-
het med dessa férandringar genomférde Heimstaden utbild-
ningar med sina landsorganisationer for att formedla kunskap
om skadliga &mnen inom fastighetssektorn och Heimstadens
ansvar for att folja upp med véara leverantorer och entrepre-
norer for att sakerstélla att vi inte kdper in négra "amnen som
inger mycket stora betankligheter” (Eng. Substances of Very
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High Concern, SVHC) som har funnits p& SVHC-kandidatlistan
i mer an 18 manader. Heimstaden inkluderar aven klausuler
om skadliga &mnen i vara avtal och kontrakt. Framd&ver kom-
mer dessa kontrakt att uppdateras for att tydligare aterspegla
andringarna i Bilaga C.

Individuella investeringar som éar tillamp-

liga och férenliga med Taxonomin

For CapEx och OpEx som avser aktivitet 7.7 och dér en bygg-
nad har bedémts som ej férenlig med Taxonomin har Heim-
staden ytterligare kartlagt investeringarna enskilt for att se om
de eventuellt skulle kunna ses som férenliga med aktiviteterna
7.2-7.6 och 9.3 och enligt Kategori C i den delegerade akten.
Pa grund av svérigheter att konstatera om leverantérerna upp-
fyller férenlighetskriterierna har Heimstaden inte kunnat utvér-
dera alla investeringar fullt ut for att se om de ar i enlighet med
Taxonomin. Utvarderingen av detta kommer att fortsatta de
nérmsta aren.

Minimiskyddsatgarder

Heimstaden har gjort en bedémning av minimiskyddséatgarder
i linfe med den senaste vagledningen fran EU:s plattform for
Héllbar Finansiering. Detta inkluderar att sékerstélla att vi har
processer pa plats pa koncernniva for antikorruption, rattvis
konkurrens, beskattning och méanskliga rattigheter.

Under 2023 forbattrade Heimstaden sin process for leveran-
térsbeddmningar genom att bygga ett nytt internt utvéarde-
ringssystem samt uppdatera upphandlingsavtalens villkor och
avtal. Heimstaden deltog ocksa i en sexmanaders Business
and Human Rights Accelerator och och genomférde darmed
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interna workshops for att bedéma var verksamhets risker rela-
terade till manskliga rattigheter. En ny vasentlighetsbeddémning
genomfordes ocksé for att identifiera vara mest vasentliga om-
raden, tillsammans med en ny Gversyn av vart riskverktyg.

For att framja vart arbete med antikorruption introducerade vi
en ny obligatorisk digital utbildning for alla anstéllda.

Vi har inte fatt nagra fallande domar i domstol i ndgot av dessa
omraden, och vi har inte heller blivit kontaktade av OECD:s
nationella kontaktpunkt eller Business and Human Rights
Resource Centre med avseende pa anklagelser om mansk-
liga rattigheter. For detaljer om var due diligence-process for
manskliga rattigheter, se vart uttalande om ménskliga rattighe-
ter pa var webbplats.

Redovisningsprinciper

Den omséttning som omfattas av taxonomiférordningen foljer
samma definition som i &rsredovisningen och bestar av hyres-
och serviceintékter (summan av hyres- och serviceintakter i
koncernrapporteringen over totalresultat pa sidan 47). Allo-
keringen av omsattning kopplad till de olika aktiviteterna har
gjorts pa fastighetsniva. Bedomningen av forenlighetskriteri-
erna foér de omséattningsgenererande aktiviteterna 7.1 och 7.7
har ockséa baserats pé varje enskild byggnad. All omsattning
har for 2023 allokerats till 7.7 "Férvarv och &gande av byggna-
der”, detta da ingen forsaljning av fastigheter skett under aret.
Andelen férenlig omséttning, dvs téljaren i berékningen, avser
béde hyres- och serviceintakter.

Investeringar (CapEx) avser investeringar i materiella och imma-
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teriella tilgangar under rékenskapsaret fore avskrivningar och
omvéarderingar och exklusive férandringar av verkligt véarde. Ex-
empel pa detta ar stdrre renoveringar, isoleringsprojekt, digitala
matare, solpaneler och installation av laddstationer till elbilar.
(For arets CapEx, se forvarv och investeringar Not 3.1).

Driftskostnader (OpEx) avser direkta kostnader som inte ar
aktiverade tillgangar. Dessa kostnader avser renovering av
byggnader, korttidsleasing, underhall och reparationer och alla
ovriga direkta kostnader kopplade till det dagliga underhallet
av materiella anlaggningstillgangar — utférda av bolaget sjalva
eller av en tredje part anlitad for andamalet — och som kréavs for
att sakerstalla att tillgéngarna fungerar I6pande och &ndamal-
senligt. OpEx motsvarar inte de totala rérelsekostnaderna, utan
endast kostnader forknippade med tillgangens I6pande drift
och funktion. Till exempel ingér underhall och reparationer av
véra fastigheter, medan kostnader for energi, vatten och fastig-
hetsskatt inte gor det.

For andelen CapEx och OpEx utgors téljaren i nyckeltalen
vanligen av investeringar och utgifter forknippade med var
omsattningsgenererande aktivitet 7.7 "Férvarv och dgande av
byggnader” som tilldmpas i och till viss del ar férenliga med
Taxonomin.

Vi har dessutom identifierat individuella investeringar som avser
kop av produkter fran ekonomiska aktiviteter som tillampas i
eller &r férenliga med Taxonomin och vissa individuella &tgar-
der som majliggér att de ekonomiska aktiviteterna ska kunna
bli mer koldioxidsnéla och dérmed leda till minskade véxthus-
gaser. Dessa individuella &tgarder motsvarar de ekonomiska

' For rapporteringsaret 2022 redovisade Heimstaden CapEx och driftskostnader fran egen utveckling under 7.1 Nybyggnation av fastigheter, eftersom ytterligare védgledning fran EU-kommissionen och The European Public Real Estate Association (EPRA) publicerades for sent for att kunna beaktas for rapporteringsar 2022. EPRA publicerade
végledning i januari 2023 som klargor att aktivitet 7.1 géller byggféretag medan &garen av byggnaden som har byggt byggnaden fér eget bruk kan redovisa omséttning/CapEx/OpEx under aktivitet 7.7.
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aktiviteter som listas i 7.2-7.6 och 9.3 i miljiomal 1 att begransa
klimatférandringarna.

For andelen forenlig CapEx avser merparten, 2 872 MSEK,
investeringar i fardigstallda férvaltningsfastigheter. All denna
CapEx aterfinns som investeringar i forvaltningsfastigheter i
den finansiella rapporten och det mesta, ca 2 250 MSEK ar
hanforligt till ekonomiska aktiviteten 7.7. Investeringar som
anses vara anpassade enligt "Kategori C” i den delegerade
akten hanfor sig dock till ekonomisk verksamhet 7.1-7.6. En
jamforelse av fordelningen jamfort med forra aret kan inte till-
handahéllas pa grund av brist pa data p& denna detaljerade
niva i 2022 érs siffror.
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Kvantitativ nedbrytning av CapEx (miljoner SEK)

Investeringar i maskiner

Investeringar i férvaltnings-
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Varav investering

%

Varav andel

Aktivitet och inventarier fastigheter tillgangar Summa via foérvarv fran CapEx-plan
7.2 0,0 133,8 0,0 133,8 0 0
7.3 2,3 447,7 0,0 450,0 0 0
7.4 2,1 2,8 0,0 5,0 0 0
7.5 2,2 21,5 1,7 25,4 0 0
7.6 0,5 15,1 0,0 15,6 0 0
7.7 0,0 2261,8 0,0 22618 0 0
9.3 0,0 0,9 0,2 1,0 0 0
Total 7.1 2883,6 1,8 2892,6 0,0 0,0

Majoriteten av den forenliga andelen for OpEx &r underhalls-
och reparationskostnader for taxonomiférenliga investeringar
inom aktivitet 7.7.

Bedémning av justerade KPl:er

| taxonomiférordningens delegerade akt, sektion 1.2 i Bilaga

I, nAmns att justerade KPl:er f6r omsattning och CapEx ska
l&mnas om foretaget har emitterat miljioméssigt hallbara obliga-

tioner eller skuldférbindelser som syftar till att finansiera speci-
fika identifierade taxonomiftrenliga verksamheter. Heimstaden
har tolkat miliomassigt halloara obligationer som att det avser
EU Green Bond Standard, vilket &r ett ramverk som annu inte
finns att tillgé. Heimstaden har emitterat obligationer, som inte
ar i linje med Taxonomins ramverk for gréna obligationer varfor
upplysningskravet i det avseendet ej beddéms vara tillampligt
for &rets rapportering.

Vidare beddmer Heimstaden att vi inte har emitterat obliga-

tioner eller andra skuldférbindelser som avsett att finansiera
specifika taxonomiférenliga aktiviteter varfor inte heller det upp-
lysningskravet for justering av vara KPler for omséttning eller

CapEx blir tillampligt.
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GRI Index

GRI1 GRI 1: Foundation 2021
Tilldmpliga GRI-sektorstandarder Ej tillampligt
Uteldmnad information
GRI Standard Upplysning Sida Delmal fér SDG FN:s Global Compact Krav Anledning till utelamnande Kommentar

Generella upplysningar

GRI 2: Allmanna upplysningar 2021 2-1 Organisation 28-33
2-2 Enheter som ingar i redovisningen 2-2 Fullstandig lista finns inte sammanstalld
2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och kontakt 120
2-4 Omrakningar 120
2-5 Extern granskning Vi férbereder for extern granskning nédr CSRD trader
2-5 i kraft
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 10-27
2-7 Medarbetare 179
2-8 Arbetstagare som inte ar anstéallda 155
2-9 Styrning, struktur och sammanséttning 21-33
2-10 Nominering och val till det hégsta styrande organet 21-33
2-11 Ordférande for det hdgsta styrande organet 21-33
2-12 Det hogsta styrande organets roll i Gvervakningen av hantering av effekter 21-33
2-13 Delegering av ansvaret for att hantera effekter 21-33
2-14 Det hogsta styrande organets roll i hallbarhetsredovisningen 21-33 8
2-15 Intressekonflikter 21-33
2-16 Kommunikation av kritiska fragor 21-33, 164 3-6, 10
2-17 Kunskap inom det hogsta styrande organet 2-17 Inga atgarder har vidtagits under aret. Vi planerar att
28-33 genomfdra en obligatorisk utbildning under 2024.
2-18 Utvérdering av det hdgsta styrande organets resultat 28
2-19 Policy for ersattningar 28, 156 10
2-20 Process for att faststélla erséttning 28, 156
2-21 Arlig total erséttningsgrad 158
2-22 Uttalande om strategin for halloar utveckling 10-27 7,8,9
2-23 Policyatagande 190
2-24 Implementering av policys 190
2-25 Process for att minska negativa effekter 162-164
2-26 Mekanism for att soka rad och vécka fragor 164 3,4,5,6
Vi foljer for nérvarande inte upp dessa siffror for ex-
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 1-10 2-27 tern rapportering.
2-28 Medlemskap i féreningar 134
2-29 Strategi for intressentengagemang 133
2-30 Kollektivavtal 157 3
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Uteldmnad information

GRI Standard Upplysning Sida Delmal fér SDG FN:s Global Compact Krav Anledning till utelamnande Kommentar

Véasentliga &mnen

GRI 3: Vasentliga &mnen 2021 3-1 Process for att definiera vasentliga &mnen 132
3-2 Lista ver vasentliga &mnen 132
3-3 Hantering av vasentliga &mnen 132
Sarskilda upplysningar
Ekonomiskt resultat 2016 201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt véarde 175 8.1,9.1,9.2,111
Antikorruption 2016 205-3 Antal bekréaftade fall av korruption 173 16.5 2,6,10
Skatt 2019 207-1 Tillvagagangssatt for skatt 176-177
207-2 Skatteférvaltning, kontroll och riskhantering 176-177 126
207-3 Intressenternas engagemang och hantering av skattefragor 176-177 '
207-4 Land-for-land-rapportering 176-177
Energi 2016 302-1 Energianvandning i organisationen 138
- - 7.1-7.3,9.4,12.2 8,9
302-3 Energiintensitet 139
Vatten 303-5 Vattenanvandning (2018) 142 6.4,12.2 8,9
Vaxthusgasutslapp 2016 305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) 149
305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 2) 149
i . . 9.4,11.1,11.6,13.2 7,8,9
305-3 Andra indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 149
305-4 Utslappsintensitet av vaxthusgaser 149
Avfall 2020 306-3 Avfall 153 11.6, 12.4, 12,5 7,8
Anstaliningar 2016 401-1 Nya medarbetare och personalomséttning 184-185 55,85,86,8.8,610.3,16.7 36
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Uteldmnad information

GRI Standard Upplysning Sida Delmal fér SDG FN:s Global Compact Krav Anledning till utelamnande Kommentar
Halsa och sékerhet i arbetet 2018 4083-1 Ledningssystem for arbetsrelaterad halsa och sékerhet 160

4083-2 Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning 160

403-3 Foretagshalsovard 160

403-4 Medarbetares deltagande, konsultation och kommunikation kring arbetsrelate- 160

rad hélsa och sakerhet — 54 88

403-5 Medarbetares utbildning kring arbetsrelaterad hélsa och sékerhet 160 T

4083-6 Framjande av medarbetares hélsa 160

4083-7 Forebyggande och begransande av arbetsrelaterade halso- och sékerhetspro-

’ [N ) 160

blem direkt kopplade till affarsrelationer —

4083-9 Arbetsrelaterade skador 161
Méanskliga rattigheter 406-1 Diskrimineringsincidenter (2016) 164

R = o 8.7,8.8,10.3, 12.7 1-6

414-1 Nya leverantdrer som granskats avseende social paverkan (2016) 164

Lokalsamhaéllet 2016 413-1 Lokalsamhéllet 167-170 Sy A8 B8, 02, 118 1,6,8

1717
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TCFD Index

Kapitel Sida
Styrning
a) Beskriv styrelsens tillsyn éver klimatrelaterade risker och mojligheter. Styrning, Klimatpaverkan 28, 145
b) Beskriv ledningens roll i att beddma och hantera klimatrelaterade risker och méjligheter. Styrning, Klimatpaverkan 28, 145
Strategi
a) Beskriv de klimatrelaterade risker och majligheter som organisationen har identifierat pa kort, medellang och lang sikt. Klimatpéverkan 143-148
b) Beskriv effekterna av klimatrelaterade risker och mojligheter p& organisationens verksamhet, strategi och finansiella planering. Klimatpaverkan 143-148
¢) Beskriv motstandskraften i organisationens strategi, med beaktande av olika klimatrelaterade scenarier, inklusive ett scenario med 2°C eller Iagre. Klimatpaverkan 143-148
Riskhantering
a) Beskriv organisationens processer for att identifiera och bedéma klimatrelaterade risker. Klimatpaverkan, Vasentliga omraden 143-148, 132
b) Beskriv organisationens processer for att hantera klimatrelaterade risker. HKlimatpaverkan 143-148
c) Beskriv hur processer for att identifiera, beddma och hantera klimatrelaterade risker integreras i organisationens évergripande riskhantering. Klimatpaverkan 143-148
Nyckeltal och mal
a) Redovisa de matt som organisationen anvander for att bedéma klimatrelaterade risker och maéjligheter i linje med sin strategi och riskhanteringsprocess. Klimatpaverkan, Anstaliningar 143-148, 156
b) Redovisa vaxthusgasutslapp i Scope 1, Scope 2 och, i férekommande fall, Scope 3 och relaterade risker. Klimatpéverkan 149
¢) Beskriv de mal som organisationen anvander for att hantera klimatrelaterade risker och méjligheter och resultat i forhallande till méalen. Klimatpaverkan 149

Index for lagstadgad hallbarhetsrapport
Arsredovisningslagens lagstadgade hallbarhetsrapport finns péa foljande sidor:

Amne Avsnitt Sida
Miljé Policy, granskningsférfarande och resultat 190, 137, 141, 143, 150, 152
Risk och riskhantering 39-40
Nyckeltal 138, 142, 144, 151, 163
Sociala fragor och anstéllda Policy, granskningsférfarande och resultat 190, 155, 159, 165
Risk och riskhantering 39-40
Nyckeltal 156, 150, 167
Ménskliga rattigheter Policy, granskningsférfarande och resultat 190, 162
Risk och riskhantering 39-40
Nyckeltal 163
Antikorruption Policy, granskningsférfarande och resultat 190, 172
Risk och riskhantering 39-40
Nyckeltal 173
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Vasentliga omraden

INNEHALL

Miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning

Fran ett dubbelt vasentlighetsperspektiv

For att identifiera vasentliga halloarhetsaspekter har vi genom-
fort en vasentlighetsanalys, en omfattande process som om-
fattar identifiering och prioritering av de miljdmassiga, sociala
och styrningsmassiga (ESG) fragor som &r mest betydande for
Heimstaden och dess intressenter. Bedomningen innebar en
analys av vilka hallbarhetsrelaterade fragor som boér ses som
vasentliga for Heimstaden ur bade ett paverkans- och finansi-
ellt perspektiv. Denna process omfattar intressentdialoger, an-
passning av var affarsstrategi, riskbeddmning, manualer, syfte
och dvergripande paverkan pa manniskor och miljén, liksom
de finansiella risker och mojligheter som dessa omraden kan
innebéra fér Heimstaden.

Var beddmning av dubbel materialitet redovisas i &r enligt
GRI-standards. Genom att prioritera vara mest betydande pa-
verkansomréden har vi identifierat foljande vasentliga GRI-om-

raden for rapportering: GRI 206 Anti-korruption; GRI 201
Ekonomiskt resultat; GRI 207 Skatt; GRI 302 Energianvand-
ning; GRI 305 Utslapp; GRI 306 Avfall; GRI 401 Anstélining;
GRI 403 Arbetsmiljié och Sakerhet; och GRI 413 Lokalsam-
hallen. Dessutom bedriver Heimstaden ett strukturerat, strate-
giskt arbete kopplat till vattenanvandning, biologisk mangfald
och ménskliga rattigheter och rapporterar déarefter. Definitioner
av GRI-&mnen finns att tillga p& www.globalreporting.org.

Intressentdialog

Vi kartlagger och analyserar intressenternas forvantningar for
att uppna vara langsiktiga héllbarhets- och affarsmal samt
skapa varaktigt varde. Vi fokuserar p& dialoger med intressen-
ter som vi har langsiktiga relationer med samt de som péaverkar
eller paverkas av var verksamhet. Vara huvudsakliga intres-
senter inkluderar kunder, leverantdrer, banker och investerare,
anstéllda, offentliga aktérer och aktieagare.
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Intressentdialoger
Intressenter Aktieagare Offentliga aktérer Anstallda’ Banker och investerare Leverantérer Kunder

- Méten med &garrepresentanter OFFENTLIG SEKTOR - Medarbetarsamtal - Enskilda m&ten med banker och - Regelbundna inkdpsprocesser for - Kundtjénst och I6pande dialog kring fastighetsférvaltning

- Styrelseméten - Dialogforum i samband med stadsplanering och dialoger - Ledarskapsutveckling investerare ramavtal, vid orderplacering och vid - Kundundersokningar:

. Arsstamma med fastighetsutvecklare - Ménatliga medarbetarundersokningar - Finansiell rapportering direkta moten med leverantorer. - Arlig kundnéjdhetsunderstkning

__ » - Dialogform gallande sociala frégor, trygga - Arbetsmiligrupper - Kapitalmarknadspresentationer : G’EL‘STK”'”Q’ sarskilt Z”kt . ~ Rullande kundnéjdhetsundersskningar (CSAT) i fem
- Moten med aktieadgare bostadsomraden, brottsférebyggande och milid i - Verksamhetsplanering - Emittering av obligationer och gréna riskkategorier av produkter oc! faser: kontraktssignering, inflyttning, serviceatgarder,
lokalsamhdllet . Interna konferenser obligationer tjanster. boende och utflyttning
. Dial % e 52 _ .
aloger ”."ed ommuner - Regelbundna individuella samtal (veckovis, varannan Frageformular frén banker och GSAT for nyproduktion
- Dialoger vid etablering p& nya marknader vecka, eller manadsvis beroende pa chef och behov) investerare . Lokala event
= - Utbildningar, mentorskap - Kontorsbesok
IDEELL SEKTOR ’
Forum fér i o . - Tidskrifter och nyhetsbrev
dialog - Engagemang och nérvaro vid méten med intresse-och L
branschorganisationer - Digitalt hjalpcenter

. Natverkstraffar - Chatt med kundtjanst
- Partnerskap med ideella organisationer * MyHome digital kundportal
UNIVERSITET OCH GYMNASIER
- Arbetsmarknadsdagar
- Foéretagspresentationer och workshops for studenter
- Projekt- och examensarbeten
- Praktik

- Langsiktig stabil avkastning med - Samhallsengagemang och socialt ansvar - Ansvarsfulla och etiska affarsmetoder - Ansvarsfullt féretagande - Tydliga riktlinjer och effektiva - Trivsam och trygg boendemiljé

hansyn till manniskor, etik och miljo - Trygga och sékra stadsdelar - Stabil och langsiktig arbetsgivare som erbjuder - Begransning av och anpassning till inkbpsprocesser angaende - Fornybar energi och energieffektivitet
- Kundnéjdhet - Minskning av vaxthusgasutslapp goda angtéllningsvil\kor, utvecklingsmdjligheter och klimatférandringar z\éeergr:;irgrsmaar::;ﬁvgggi heter - Tillgang till rena &tervinningsrum
Intressenternas - Samhélisengagemang och socialt - Atgarder for att hantera och minska Klimatférandringar arbetsmilid - Socialt ansvar e 9 d - Information och kommunikation

férvantningar

Atgarder for
att tillgodose
intressenternas
férvantningar

ansvar
- Hallbar tillvaxt
- Transparent rapportering

- Forbéttrad rapporteringskapacitet
for efterlevnad av EU:s
taxonomiférordning och
férberedelser for CSRD

- Reviderad Klimatfardplan for att
inkludera fastigheter forvéarvade i
slutet av 2021 och 2022

- Social Roadmap godkand

- Karriér- och praktikmajligheter

- Lanserade reviderad Social Roadmap
- Lanserade reviderad Klimatfardplan

- Samtliga av vara ukrainska flyktingkunder i Tjeckien fran

akutboende till ldngsiktiga standardkontrakt

- Narvarande och tillitsbaserat ledarskap
- Engagemang i lokalsamhallet

- Samtliga anstéllda har genomfért obligatoriska

utbildningar (GDPR, uppférandekod, Antikorruption,
[T-sékerhet).

- Integrerade en ny hallbarhetsmodul i den obligatoriska

introduktionsutbildningen for alla nyanstéllda.

- Folide noggrant medarbetares valbefinnande genom

ménatliga medarbetarunderstkningar.

- Introducerade digitala kvartalsvisa Townhall-

moten for att uppdatera alla anstallda kring viktig
fortetagsinformation.

- Utvecklade skraddarsydda introduktionsprogram for

bostadsuthyrare och fastighetsskétare.

- Uppdaterade ledarskapsutbildningar (Leading@

Heimstaden) och utbildningar fér nya chefer (New@
Leading).

- Introducerade Spotlight (ett kvartalsvis nyhetsbrev om

ledarskap) till chefer samt en verktygslada for ledare.

- Kundngjdhet
- Hallbarhetsredovisning

- Offentliggérande av ESG-relaterad
information

- Genomgang och revidering av
foretagspolicys och Uppférandekod
samt skapade manualer och
handbocker vid behov

- Forbéattrade var Morningstar

Sustainalytics ESG riskbeddmning fran
*lag risk” till "férsumbar risk” 7,4 (-4,3)

- Tillhandaholl efterfragad ESG-relaterad

data i dialoger med finanssektorn
och genom arsredovisningen,
investerarenkéter, CDP-rapport och
pa bolagets webbsida.

och miljdarbete.
- Samverkan for dkad héallbarhet.

- Implementering av ny
leverantérsbedémning

- Implementering av riktlinjer och manual
for inkdép samt utbildning av hela
inképsorganisationen.

- Implementering av nya mallar for
ramavtal.

- Branschsamarbeten och
leverantorsdialoger for dkad hallbarhet i
leveranskedjan.

- Beddmning av energileverantorer
utifran deras paverkan inom miljé och
manskliga rattigheter.

- Prisvérda lagenheter

- Genomfort kundundersokningar pa alla véra marknader

avseende kundngjdhet och forvantningar pa Heimstaden.

- Ett brett bestand av lagenheter i olika prisklasser
- Lanserat MyHome kundportal p& utvalda marknader,

I6pande utrullning till andra marknader

- Genomfort olika projekt for att forbattra vara kunders

boendemilio, t.ex. forbattrade energisystem,
utomhusmiljder, atervinningsrum och mycket mer

- Fortsatt arbete mot var nollvision for vrakningar med

utvalda kommuner i Sverige.

T All information om medarbetare géller medarbetare | Heimstaden och Heimstaden Bostad.
2 Hyresgéstens anvédndning av energi.
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Medlemskap och ataganden

e Sweden Green Building Council

® Denmark Green Building Council

e Czech Green Building Council

e Sveriges Allmannytta (Svensk organisation for fastighetsbolag)

e Fastighetségarna (Svensk organisation for fastighetsbolag)

e Norsk Eiendom (Norsk organisation for fastighetsbolag)

e Ejendom Danmark (Dansk organisation for fastighetsbolag)

e Dansk Industri (DI)

e Association of Real Estate Agents (Tjeckien)

¢ Rental Housing Association (Tjeckien)

e Club of personnel of Moravia and Silesia (Tjeckien)

e Association for Real Estate Market Development (Tjeckien)

e Association of Heat and Water Distributors (ARTAV) (Tjeckien)

e Association of chartered certified accountants (ACCA) (Tjeckien)

¢ Nordic Chamber of Commerce (Tjeckien)

¢ Diversity Charter

e Association of Industry and Transport (Tjeckien)

e |VBN (Nederlandsk organisation for fastighetsbolag)

¢ BeBo - Energimyndighetens natverk for bostadsfastighetsdgare som arbetar med energieffektivisering
e Studentbostadsforetagen

e | FM 2030 (Lokal Fardplan Malmd, fér en klimatneutral bygg- och anlaggningssektor 2030)
¢ The Rotterdam Climate Agreement (Nederlanderna)

* Polski Zwiazek Firm Deweloperskich (PZFD)

e Skandynawsko-Polska Izba Gospodarcza (SPCC) (Skandinavisk-polska handelskammaren)
e VNW - Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen (Féreningen fér nordtyska bostadsbolag)
e ZIA - Zentraler Immobilien Ausschuss (Centraltyska fastighetsféreningen)

e V/BKI - Verein Berliner Kaufleute und Industrieller (Berlin Merchants and Industrialists Association)
¢ |HK - Industrie- und Handelskammer (Handels- och industrikammaren i Tyskland)

e \ereinigung Berliner Pressesprecher (Berlins kdpmanna- och industriférbund)

e Schleusenverband Liedenkummer (Watergate Association Liedenkummer, Hamburg)

* Handwerkskammer Berlin (Chamber of Skilled Crafts Berlin)

e BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e.V. (BBA - Akademin for fastighetsbranschen)
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AND SANITATION
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M ANDPRODUCTION
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16 PEACE, JUSTIGE
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AND STRONG FORTHE GOALS
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¥ | &

ACTION

THE GLOBAL GOALS

inable Development

| GRI-index pa sidorna 128-130 har vi kopplat véra vasentliga héllbarhetsomraden till
de globala malen och de tillhérande delmalen.
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Miljé

Energi

302-1 Energianvandning inom organisationen
302-3 Energiintensitet

Vatten

(e}
0; 303-5 Vattenanvandning
@ Klimatpaverkan

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 2)

305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3)
305-4 Vaxthusgasutsléappintensitet

Biologisk mangfald

(:) Avfall

306-3 Genererat avfall

INNEHALL

Socialt ansvar

U

54

ke

Anstallning

401-1 Nya medarbetare och personalomsattning

Halsa och sakerhet i arbetet

403-1 Ledningssystem for arbetsrelaterad halsa och sékerhet

403-2 Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning

403-3 Foretagshélsovard

403-4 Medarbetares deltagande, konsultation och kommunikation
kring arbetsrelaterad hélsa och sékerhet

403-5 Medarbetares utbildning kring arbetsrelaterad halsa och sékerhet

403-6 Framjande av medarbetares héalsa

403-7 Foérebyggande och begrédnsande av arbetsrelaterade halso- och
sékerhetsproblem direkt kopplade till affarsrelationer

403-9 Arbetsrelaterade skador

Manskliga rattigheter

406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgérder
414-1 Nya leverantérer som granskats avseende social paverkan

Lokalsamhallet

413-1 Aktivitet for lokal samhéllsutveckling

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

Bolagsstyrning

&
l

Anti-korruption

205-3 Antal bekraftade fall av korruption samt vidtagna atgarder

Ekonomiskt resultat

201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde

Skatt

207-1 Bolagets instéllning till skatt

207-2 Skattestyrning, kontrollramverk och riskhantering
207-3 Intressentdialog och hantering av skatteangelagenheter
207-4 Land-for-land-rapportering
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Miljé

7 I AN 302-1 Energianvandning inom organisationen
302-3 Energiintensitet

Vatten

HALLBARHETSRAPPORT
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Biologisk mangfald

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 2)

305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3)
305-4 Vaxthusgasutslappintensitet

Klimatpaverkan (

EI 303-5 Vattenanvandning

ARSREDOVISNING 2023 HEIMSTADEN

/_\ —
A C) Avfall %g

306-3 Genererat avfall
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Energi

— 302-1 Energianvandning inom organisationen
302-3 Energiintensitet

Policys

e Sustainability Policy
e Energy Management Guideline
e Base Year Recalculation Principles

SHING 2023 HEIMSTADEN

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Vi anvander energi for uppvarmning och elektricitet i vara fast-
igheter. Driften av vara byggnader har en direkt paverkan pa
energianvandningen och energikostnaden. | vissa lander stér
kunden for energikostaden som del i fastighetens arliga drifts-
kostnad. Genom att genomfora energieffektivitetsatgarder kan
vi minska energianvandningen, klimatpéverkan och kostna-
derna fér bade Heimstaden och kunderna. Anvandningen av
fossila branslen bidrar negativt till miljon. Férutom energieffek-
tivitetsatgarder stravar vi efter att motverka detta genom att
overga till fornybara energikallor i utvalda byggnader samt pri-
oritera inkdp av ursprungsmarkt férnybar el i samtliga fastighe-
ter dar Heimstaden stér pa kontraktet for elen. Vi strévar efter
att hantera och minska energianvandningen i vara fastigheter
och i de fall det finns begransningar i var mojlighet att paverka
energianvandningen, beskrivs detta i avsnittet om rapporte-
ringsprinciper pa sidan 121-123. Vi har identifierat solpaneler
som en riskkategori for tvangsarbete, kopplad till utvinning av
ramaterial och tillverkning i Xinjiang-regionen i Kina. Darfor har
vi infért specifika beddmningskriterier gallande solpaneler och
deras ravaruursprung i var leverantrsbedémning. For mer de-
taljer, se avsnittet om manskliga rattigheter i denna rapport och
Heimstadens Human Rights Statements som finns tillgangligt

" Normalarskorrigerad data
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pa var webbplats. Yiterligare information om hur véra intres-
senter har informerats om vidtagna atgarder och deras effekti-
vitet finns i avsnittet om intressentdialoger, sidan 133.

Vidtagna atgarder

Vart energiarbete utgér fran Heimstadens afférsstrategi och un-
derliggande hallbarhetsstrategi. Vi arbetar I6pande med energi-
effektiviseringar och utbildar medarbetarna i energieffektiv drift.
Energieffektiviseringsatgarder prioriteras utifrdn den forvantade
effekten pa energianvandningen och vaxthusgasutsléppen till
en rimlig kostnad. Vid forvarv granskar vi alltid fastigheter, vilket
resulterar i en handlingsplan for energirelaterade atgarder. Vi
ser ocksa vara mojligheter att paverka vara leverantdrer och
hur mycket energi vi anvander i vara fastigheter, och har darfor
satt mélet att minska energianvandningen med i genomsnitt
2% per kvadratmeter och &r fram till 2025 (jamforbart med
basér 2019)".
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Vara insatser syftar till att minska mangden inkopt energi

genom olika initiativ:

» Certifiering av vara nybyggnadsprojekt i Sverige enligt
Sweden Green Building Councils Milidbyggnad Silver. Nagra
av véra svenska fastigheter &r certifierade enligt Sweden
Green Building Councils Miljiobyggnad i Drift. | Storbritan-
nien och Polen &r flera nyckelfardiga projekt certifierade enligt
BREEAM (niva: Very good) och i Danmark med DGNB.

e Cirka 3% av fastighetsportfolien &r miljidcertifierad

¢ Vihar som mal att installera solceller pa alla nybyggnadspro-
jekt dar det ar majligt.

e Fokus pé projekt for tillaggsisolering och effektiva varmesys-
tem for att minska energiférbrukningen och férbéttra inom-
husmiljon for vara kunder.

Under 2023 kartlade vi vara fastigheter i varje land for att utvér-

dera statusen och vara mojligheter att uppfylla vara mal om att
minska energianvandningen med i genomsnitt 2% per kvadrat-

GRI 302-1, 302-3 Energiforbrukning i fastigheterna i MWh (koncernomfattande)

2023 2022 2021
Uppvéarmning 971 009 999 881 784 079
Varav férnybar uppvarmning 467 458 525 415 412 988
Fjarrkyla 284 271 326
Elektricitet 112 145 104 934 76 507
Varav férnybar el 106 076 101 872 74 268
Total energiférbrukning (uppvarmning, kylning, el) 1083 438 1104 024 860 912

Data fér 2023 inkluderar den inkdpta energin av Heimstaden i Sverige, Norge, Danmark, Nederlanderna, Tyskland, Finland, Polen och Storbritan-
nien. For Tjeckien &r energiforbrukningen fran ar 2023 endast tillganglig for uppvarmning, och darfor anvands uppskattningar for el- och vatten-
forbrukning, baserade péa forbrukningssiffrorna fran 2022. Fastigheter dér kunder har ett eget energiavtal ingar inte, eftersom det &r inte majligt
for Heimstaden att fa fram energidata. Ar 2023 har den totala energiférbrukningen minskat nagot i absoluta tal med 1% jamfort med 2022 &rs re-
sultat. Detta resultat &terspeglar en sammanfattning av energidkningen i fa lander medan vi hade en minskning i andra. Sverige och Norge hade
en relevant dkning av energiférbrukningen, medan Danmark hade en kraftig 6kning pa grund av 6kad datakvalitet. Samtidigt hade vi en kraftig
minskning av energiférbrukningen i Nederlanderna och Tjeckien pa grund av energibesparingar fran renoveringsprojekt och minskad energian-
vandning hos véra hyresgéster.

Vi har fler solceller installerade i &r i vara nybyggen i Polen. Aven Finland rapporterade fér férsta gangen 2023. En stor del undersdktes dven i Dan-
mark 2023. Sammantaget bidrog dessa extra solcellsceller till att vi Okade var beréknade energiproduktion med nastan 70% jamfort med 2022.

! Baserat pa jamférbara fastigheter. Fér mer information se rapporteringsprinciperna pa sidan 121-123. Malt: Minska energiintensiteten arligen med 2%
(Normaldrskorrigerad).

2 Nedstréms leasade tillgdngar omfattar den energi som kunderna képer. Mélet inkluderar biogena utslédpp fran landanvéndning och upptag av véxthusgaser frén révaror
som anvands fér att producera bioenergi.

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

meter arligen fram till 2025 (med 2019 som basar). Vi har bl.a.
valt att fokusera pa 7 specifika energiférbattrande atgérder.
Dessa atgérder omfattar:

e Al-styrning av varmesystem

¢ Avluftning och filtrering av vdrmesystem

¢ |solering av rér och andra varmeinstallationer

e Hydraulisk balansering och injustering av varmesystem

o Overgang till LED-belysning med smart styrning

e Modernisering av undercentraler

¢ |nstallation av vattenbesparande utrustning

Under 2023 genomférde vi ett pilotprojekt i Tjeckien med
Al-styrning av varmesystem, som syftar till att minska var ener-
giforbrukning for uppvarmningen i véra fastigheter. Vi har ocksé
ett pagaende projekt i Tjeckien med syfte att minska anvan-
dandet av fossilt producerad fjarrvarme for att i stallet dverga
till virmepumpar drivna av férnybar el, och darmed minska
vara véxthusgasutslapp avsevart.

| Danmark, Sverige och Polen har vi 6kat antalet installerade
solpaneler betydligt. Vi har ett mal att installera férnybar energi-
produktion i alla nybyggnationer dar det lampar sig.

| Danmark har vi &ven engagerat politiska aktorer och deltagit i

mediedebatter for att framja mer solkraft pa byggnader, efter-

Elproduktion (Solenergi)

FINANSIELL INFORMATION
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som det rddande regelverket motverkar snabb implementering.
Genom att anvanda var nyproduktion som exempel pa hur det
nuvarande regelverket gor det komplicerat och svart att instal-
lera solkraft, arbetar vi for att engagera beslutsfattare for att
andra nuvarande reglering.

Maluppféljning och utvardering

Vi samlar in energidata och dvervakar energistatistik for att
upptécka avvikelser i energianvandningen och vid behov vidta
lampliga &tgarder. Vart klimatmal &r i linje med Parisavtalets
1,5-gradersambition och innebér ett atagande att minska vara
absoluta utslapp av vaxthusgaser i Scope 1, 2 och 3 (kate-
gori 13 - nedstréms leasade tillgangar) med minst 42% fram till
2030 (jamfort med basaret 2020)2.

Under 2023 har vi haft stort fokus pé rapporteringskapacitet
av faktisk energidata. Vi har utvecklat en rapporteringsprocess
for att sékerstalla datakvaliteten varje kvartal, vilken innefattar
samtliga I&nder dar Heimstaden verkar. Dessa energirappor-
ter inkluderas i de dvergripande interna kvartalsrapporterna for
Heimstaden. | Storbritannien och Tjeckien, dér vi tidigare redo-
visat uppskattad energidata, har vi utbkat méngden insamlad
faktisk forbrukning och pé sé vis kunnat forbattra var uppfolj-
ning och interna rapportering.

2023 2022 2021
Installerad kapacitet (solceller), KWp 3295 2011 1262
Beraknad energiproduktion, MWh 2 599 1535 595

Solenergidata inkluderar installerad kapacitet och berdknad arlig energiproduktion fran Sverige, Danmark, Nederlanderna, Polen och Finland,

varav de tv& senaste ldnderna rapporterade for forsta gangen. Okningen beror framst pé tilligget av tidigare ej rapporterade solceller i Dan-

mark samt pa att fler lander har lagts till med nya solceller i rapporten.
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Energiintensitet’

2023 2022 2021
Energi i KWh/kvm/ar 125 137 161
Normalérskorrigerad energi i KWh/kvm/ar 135 147 165
Arlig forandring av energiintensitet i KWh/kvm/ar (normalérskorrigerad) -8% -11% -

! Baserat pa jamforbara fastigheter, fr mer information se Rapporteringsprinciperna pa sidan 121-123. Mal: Minska energiintensiteten med 2% per &r
(normalarskorrigerad).

Energiprestandan baseras pa energianvandningen inom Heimstadens fastigheter enligt tabellen ovan. Namnaren utgérs av nettouthyrnings-
bar area for de fastigheter dar Heimstaden har energiavtalet och téljaren bestar av energianvéndning for ett helt ar. Fastigheter dar kunder
har eget energiavtal ingér inte, eftersom det inte &r méjligt fér Heimstaden att f& tillgang till denna information. Aven fastigheter som saknar
energidata for ett helt &r (sdsom forvary och avyttringar under rapporteringsaret) exkluderas fran intensitetssiffrorna. Mellan 2022 och 2023
minskade den normalarskorrigerade energianvandningen per kvadratmeter med 8% tack vare véra energieffektiviseringsatgérder och hyres-
gastengagemang.

. . ) Energideklarationer (EPC)
Jamfort med 2022 har vi En detaljerad dversikt éver energideklarationer per land finns

m | nskat vér energ | | ntensitet i tabellen och diagrammet "ngrsikt av energideklarationer ned-
. . brutet per land, skalor och energiklass per andel av totala kvadrat-

med -8% (Vaderkorrlgerat, meter” p& sidan 140. Standarden fér energideklarationer skiljer

-1 35 kWh/per kvm) sig at mellan de lander déar Heimstaden &ger fastigheter, vilket

finns beskrivet i tabellen.

Nedanstéende graf beskriver fordelningen av vara byggnaders
energiklasser i respektive marknad. Hur systemen for energi-
deklarationer applicerats, hur nivaer for bokstavsgradering av
byggnader beréknas och definieras, varierar mellan de olika
l&ndernas lagstiftning. Detta innebar att en direkt jamforelse
mellan landernas olika energiklassning inte kan géras. Utbver

denna variation i klassningssystemet péverkas ocksé utfallet av
byggnadsbestandens alder i respektive land.
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Oversikt av energideklarationer nedbrutet per land, skalor och energiklass per andel av totala kvadratmeter

Land Sverige Norge Danmark Nederlanderna Tyskland Tjeckien Finland Polen Storbritannien
kWh/kvm KWh/kvm KWh/kvm SAP Asses-
Energiklass % of EP % av kvm kWh/kvm (ar) % av kvm kWh/kvm (ar) % av kvm @ % av kvm (ar % av kvm Cl varde % av kvm E-nummer (kWh/kvm ar) % av kvm (ar) % av kvm ment score % av kvm
A 2020 20 8%
A 2015 <30 + 1000/A 22%
A 2010 <562,5 + 1650/A 14%
A+++ <50 0,3%
At++ <75 0,1%
A+ <105 1%
A <50 0% <160 19% <60 0,2%
B <75 2,9% <70+ 2200/A 23% <190 21% <75 9% <75 1,2% 76 < E nummer < 100 3% <75 82% 81-91 67%
C <100 3,9% <110 + 1500/ A 5,6% <110+ 3200/A 27% <250 30% <100 17% <100 18% 101 < E nummer < 130 13% <100 7% 69-80 33%
D <135 17,0% <135 +2200/ A 15,7% <150+ 4200/A 3% <290 13% <130 32% <150 29% 131 < E nummer < 160 34% <130 10% 55-68 0,3%
E <180 44,8% < 160 +3000/ A 21,0% <190+5200/A 0,2% <335 7,6% <160 23% <200 41% 161 < E nummer < 190 34%
F <235 25% < 200 + 4000/ A 30% <240+ 6500/A 0,0% <380 3,6% <200 12% <250 3% 191 < E nummer < 240 8%
G >235 6% >200 25% >240+ 6500/A 0,3% >380 4% <250 4% >250 6% 241 < E nummer 9%
H >250 3%
Pagéende 0,1%
Ingen deklaration 0,4% 1% 2,5% 1%
Andel av total area som técks
av en energideklaration 100% 98% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
% i (A to C) area 7% 6% 94% 71% 26% 19% 16% 82% 100%
% i (G to H) area 6% 25% 0% 4% 6% 6% 9% 0% 0%
0
100% oo € 100%
90% B A2020
80% 82% B A2015
B A2
70% @ 71% B A2010
60% ﬁ+
B
50% | o
40% & 40% D
B E
30% ©26% ™ g
20% 19% = H
o under utrednin
10% 7% ¥ 6% @ I I h I I - Ingen klassificegring
0% u — — - @ % av area med energideklaration C eller battre

Sverige Norge Danmark Nederlanderna Tyskland Tjeckien Finland Polen Storbritannien
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Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Vatten méste betraktas som en begransad resurs, eftersom
vattenbrist blir allt vanligare och har stark koppling till klimat-
férandringar som i sin tur orsakar férandrade vadermonster,
inklusive torka, dversvdmningar, 6kade féroreningar samt 6kad
efterfrdgan pa och Gveranvandning av vatten. Heimstadens
egen vattenanvandning ar en mindre del av den totala vatte-
nanvandningen i vara fastigheter. Majoriteten av anvandningen
kommer fran vara kunders aktiviteter som personlig hygien,
tvatt och matlagning. Oavsett har vi fortfarande ett ansvar att
bidra till att vara kunder ska kunna leva hallbart genom att er-
bjuda ansvarsfull vattenhantering och vatteneffektiv utrustning

Vidtagna atgéarder

Heimstadens héllbarhetsfokus ar forankrat affarsstrategi och
underliggande hallbarhetsstrategi och Sustainability Policy. Vi
har satt som mal att minska var vattenanvandning med minst
en procent per kvadratmeter arligen fram till 2030 (Like for
Like, baséar 2019). | Sverige, Norge, Danmark, Tyskland, Ne-
derldnderna, Finland, Polen och fran 2023 &ven Storbritannien,
foljer vi upp vattenanvandningen manadsvis eller kvartalsvis, for
att upptécka avvikelser i vattenanvandning och agera pa dem.

| Tjeckien foljer vi upp vattenanvandningen arligen.

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

| samband med lagenhetsrenoveringar ersétts blandare, toa-
letter och duschutrustning med ny effektiv utrustning. | Norge
har vi genomfort ett stort projekt med malséattning att minska
vattenforbrukningen genom att byta ut &lderstigen utrustning
till ny och modern. Daremot 6kade av vattenférbrukningen med
18%, till storsta del pa grund av var forbattrade rapporterings-
kapacitet i Danmark, vilken har lett till forbattrad datakvalitet. |
utvalda fastigheter i Sverige, Norge, Nederlanderna och Finland
utvarderar vi smarta méatare med kontinuerlig lackagekontroll,
vilket méjliggdr omedelbar upptéckt av avvikelser. Dessutom
undersOker vi potentialen att installera varmepumpar som kan
atervinna varme fran spillvattenvattensystemen i vara bygg-
nader.

Vattenfoérbrukningen 6kade med
18% pa grund av forbattrad
rapporteringskapacitet och
datakvalitet, men vi ror oss
Overgirpande i ratt riktining mot
vart 2030-mal
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Maluppféljning och utvardering ningssiffror for heldret 2023 finns inte inte tillgéngliga for samt-
Vi sammanstaller vattendata per land minst en gang om aret liga fastigheter som ingér i tabellen nedan. | dessa fall har den
for att sakerstalla att vi nér vart mal i tid, dock med undantag uteblivna vattenforbrukningen, dar det ar mojligt, uppskattats
for Island d& data inte finns tillganglig pa grund av att denna baserat pa data fran 2022.

typ av méatning vanligtvis inte gors. Fullstdndiga vattenforbruk-

GRI 303-5 Vattenanvandning (koncernomfattande)

2023 2022 2021 !
Total vattenanvandning m3 11 553 467 9 806 756 7 592 252
Vattenintensitet (per ar) m? per kvm 1,20 1,06 1,19 )

T Mal: 1% minskning av vattenintensiteten per kvadratmeter arligen fram till 2030.

Data for 2023 inkluderar vattenanvandning i Sverige, Norge, Danmark, Tyskland, Nederlanderna, Polen, Finland samt Storbritannien. For
Ovriga fastigheter ar vattenférbrukningen annu inte tillganglig och dérfér anvands vattenférbrukningsvarden avseende 2022 for Tjeckien. Viss
forbrukning uppskattades for Danmark och Tyskland. Den totala vattenforbrukningen for 2023 har 6kat da vi uppnadde battre datakvalitet i
Danmark. Som ett resultat av storre datatédckning har vattenintensiteten i vart bestand 6kat markant under 2023 jamfért med 2022,

Fastigheternas vattenintensitet i m3/kvm per ar

1,10
1,00
0,90
0,80

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
| Mmal — Utfall
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305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 2)

305-3  Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3)
305-4 Vaxthusgasutslappintensitet

Minskad klimatpaverkan och anpassning

| enlighet med rapporter fran Intergovernmental Panel on Cli-
mate Change (IPCC) har den globala genomsnittliga yttem-
peraturen under det senaste decenniet natt 1,1°C dver nivan
1850-1900. Detta beror framst pa utslapp av véxthusgaser
orsakade av méanskliga aktiviteter. Sommaren 2023 upplevdes
varmeboljor i flera omréden i Europa, &ver genomsnittlig neder-
bérd i Vasteuropa samt torrare &n genomsnittliga férhallanden

i Skandinavien och Centraleuropa, vilket ledde till skogsbran-
der pa vissa platser. Klimatforskning visar att dessa negativa
effekter, padrivna av klimatférandringar, kommer att forstarkas
i framtiden och leda till, bland annat, skador pé infrastrukturen
genom extrema vaderhandelser. Detta kommer att ha kort-,
medel- och langsiktiga effekter pa marknader och stader dér
Heimstaden &ger fastigheter. Heimstadens klimatfardplan foku-
serar darfor bade pa atgarder for att minska sina utslépp och
klimatanpassning (6ka motstandskraften hos véra fastigheter
vid klimatrelaterade handelser).

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

“Under 2023 uppnadde vi -10%
minskning i Scope 1, 2 och 3
(Kategori 13) i linje med vart
klimatmal (godkant av SBTi)
-42% till 2030 (% férandring

av CO,e-utslapp jamfért med
2020, omréknat)”

Begransning av klimatférandringar

Heimstaden stodjer klimatforskningen och dess krav pa skynd-
samma atgéarder och atar sig koncerndvergripande klimatmal

i linje med Parisavtalets ambition att begrénsa den globala
uppvarmningen till 1,5°C samt EU:s mél att vara klimatneutralt
ar 2050. For att sakerstélla att vara insatser for att minska var
Klimatpaverkan &r tillrackliga har Heimstaden Bostad anslutit
sig till Science Based Targets Initiative (SBTIi), och vara mal har
validerats av SBTi. Vi atar oss att minska vara absoluta utslapp
av vaxthusgaser inom Scope 1, 2 och 3 (kategori 13 - ned-
stréms leasade tillgangar) med 42% fram till 2030 fran baséaret

" Nedstréms leasade tillgangar omfattar energi som képs av kunder. Malbegrdnsningen inkluderar biogena markrelaterade utsldpp och upptag fran bioenergiravaror.
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“1.5°C” ambitionen ar inom rackhall till 2030

Baserat pa mojligheten och effektiviteten av identifierade utslappsminskningsatgéarder

Scope 18&2
5% 34%
0% 100% I
60%
Basarets Basarets Basarets Nyproduktion3 Energileverantorernas|férbattringar
vaxthusgasutslapp vaxthusgasutslapp totala m m
i Scope 1 i Scope 3 vaxthusgasutslapp Urspungsmérktifimybar el
och 21 kategori 132 Bransleskift

Energieffektiv-|iseringsat-|garder

Fér nuvarande portfélj och nya fastigheter.

Beréknad baserat pa 2020 ars utsldppsdata.

Scope 1-3, och inkluderar nyproduktionsfastigheter i Tjeckien, Tyskland, Danmark, Nederldnderna, Norge, Polen, Sverige och Storbritannien.
Scope 3 kategori 13 utslépp &r relaterade till energi fér kunder. Scope 3 fér Finland ingar inte.

1
2
5
6 Nettoeffekt, inkl. utsldpp flyttade fran scope 3 till scope 2

OM HEIMSTADEN STRATEGI
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Scope 3
1% 13%

Vaxthusgasutslapp Energileverantorernas|forbattringar (Scope3)
. ar 2030 ef‘tgr Atgérder som|minsar utslapp?
implementering

av atergarderna 1-4

i Scope 1&2

58%

Mal for att
nd «1.5C»
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2020". Heimstaden Bostad atar sig ocksa att 27% av vara
leverantorer (som téacker inkodpta varor och tjanster) baserat pa
spend, ska ha vetenskapligt baserade mal senast ar 2027.

For att na vara klimatmal har vi skapat en klimatfardplan och
avser att investera Gver 7.7 miljarder SEK under de nio ar som
vara mal ar aktiva. Utover utslappsminskningar forvantas inves-
teringen resultera i en arlig NOI 6kning pa cirka 450 miljoner
SEK, vilket genererar en potentiell avkastning pa investeringen
pa cirk 6%. Heimstaden har etablerat lokala fardplaner for
minskade véxthusgasutslépp i alla l&ander dar vi verkar. Kli-
matpaverkan och lokala fardplaner for minskade vaxthusgas-
utslapp pé lokala marknader varierar pa grund av skillnader i
nationell klimatpolitik, energimix och skillnader i fastigheternas
energiprestanda.

Vi kommer att minska vara vaxthusgasutslapp och i ménga

fall sina driftskostnader samtidigt som antalet energieffektiva
och klimatanpassade byggnader ¢kar. Detta kommer att géras
genom tekniska investeringar for att optimera energianvand-
ningen i alla l&nder dér vi verkar. Den nuvarande och framtida
fastighetsportfélien och investeringarna kommer kontinuerligt
att dvervakas och beddmas utifran klimatpéaverkan.

Klimatanpassning

En avgorande faktor for att lyckas &r var formaga att identifiera,
beddma och hantera konsekvenserna av olika risker for fast-
igheter, vara kunder och vart ekonomiska resultat. Darfor har
bade majligheter och risker identifierats for Heimstadens port-
folj med avseende pa klimatférandringar.

Hallbarhetsstyrning

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for hallbarhetsstrate-
gin, risker och mojligheter samt mal, inklusive klimatrelaterade
fragor. Styrelsen ansvarar for att bolaget har adekvat intern
kontroll och formaliserade rutiner fér att garantera korrekta
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rapporteringsprinciper och att internkontroll tilldmpas. Styrelsen
verkstaller och sékerstéller ocksa att Heimstaden foljer bola-
gets héllbarhetspolicy (inklusive klimatrelaterade omraden).

Styrelsens uppgifter inkluderar bland annat: fatta beslut om
mal, verkstalla och dvervaka att bolaget levererar pa bolagets
6vergripande mal och strategi, godkannande av bolagets hall-
barhetspolicy, godkénna hallbarhets- och klimatrelaterade stra-
tegier samt arlig hallbarhetsrapportering. Styrelsens tillsyn av
klimatrelaterade fragor &r konstant och konsekvent under hela
rékenskapsaret. Styrelsen tillampar kvartalsvis rapportering om
hallbarhet och klimat samt &rligen via véra ars- och hallbar-
hetsredovisningar. Chief Sustainability Officer leder Executive
Sustainability Committee ar en tvarfunktionell kommitté dar
hallbarhetsérenden som ska presenteras for styrelsen bereds
och férankras. Chief Investment Officer sékerstaller att klimat-
relaterade risker och mdjligheter utvarderas, hanteras och inte-
greras i investeringsdialoger.

Executive GRC and Internal Control Committee &r ett tvarve-
tenskapligt radgivande forum som tréffas regelbundet leds av
Chief Legal Officer (CLO). Chief Sustainability Officer (CSO) &r
medlem i Executive GRC and Internal Control Committee och
ar en viktig intressent nér det géller klimatrelaterade fragor och
andra ESG-relaterade risker och mojligheter. For mer informa-
tion, las avsnittet Corporate Governance pa sidorna 33-34.

Scenarioanalys

Heimstaden foljer TCFD:s rekommendationer och delar upp
klimatrelaterade risker i tva huvudkategorier: omstéaliningsrisker
och fysiska risker. Omstéliningsrisker avser politiska, regula-
toriska och tekniska risker som en 6vergang till ett samhalle
med laga koldioxidutslédpp kan medféra. Fysiska risker kan
vara akuta eller bestdende och kan innefatta direkta skador pa
tillgéngar eller indirekta skador, sdsom avbrott i leveranskedjan.
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Riskerna har identifierats och analyserats genom att anvanda
olika klimatscenarier.

Heimstadens strategi for att identifiera relevanta klimatrelate-
rade risker och méjligheter bygger pé data fran FN:s klimatpa-
nels (IPCC) Risk Concentration Pathway (RCP) 2.6-scenariot
och dess RCP 8.5-scenario, sett ur ett kort- (2040) och lang-
siktigt (2100) perspektiv. En RCP pa 2.6 representerar en stark
klimatpolitik med minskade utslapp, negativa utslapp ar 2100,
och en global temperaturdkning pa 0,5-1,5°C. A andra sidan
representerar en RCP pa 8.5 en svag klimatpolitik med fortsatt
hoga utslapp och en global temperaturdkning pa 3,5-5,0°C.
For att styrka riskhanteringsprocessen har Heimstaden an-
vant data fran Europeiska kommissionen, sammanstallda
EU-data fran Svenska Meteorologiska och Hydrologiska Insti-
tutet (SMHI), IPCC och Copernicus Institute, som tacker bade
RCP-scenario 2.6 och 8.5.

- Kort sikt — 2040

Pa kort sikt &r det sma skillnader mellan de olika RCP-scena-
rierna. Bade under RCP 2.6 och RCP 8.5 kommer de globala
genomsnittstemperaturerna att stiga, havsnivaerna kommer
att 6ka, och vi kommer att uppleva fler frekventa varmebdljor
och dversvamningar. En eventuell risk for fastigheter kan darfor
vara 6versvamningsskador.

Under scenario 2.6 kommer kostnaderna fér CO,e-utslapp
troligtvis att 6ka, vilket kan paverka marknadspriset for olika
tjanster och varor och ¢ka kraven pé utslappsminskningar. En-
ergikraven kan bli striktare och behovet av fastighetsunderhall
kan komma att 6ka. Mgjligheter kan inkludera mer energieffek-
tiva tekniska l6sningar pa marknaden, dér fossilfria varmesys-
tem blir vanligare.

RCP 8.5 kommer att férvarra riskerna som ses under RCP 2.6,
med ytterligare svarigheter att férsakra drabbade fastigheter,
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sémre bostader, farre produkter och timmer fran skogsbruket,
samt mer fastighetsrelaterade skador.

- Lang sikt - 2100

I slutet av &rhundradet, under RCP 2.6, kan den stérsta po-
tentiella fysiska risken for fastigheter vara éversvamningsska-
dor (lag till hdg beroende pé vidtagna anpassningsatgéarder),
risk for extrem hetta bor betraktas som medelstor, med vissa
mycket exponerade fastigheter. Skatter och forsékringskostna-
der kommer troligen att 6ka.

Under RCP 8.5 kommer bade dversvamningsrisker och var-
mebdljor (vArmestress) att dka (medel till mycket hog risk).
Detta kan oka risken for fysiska tillgangar, kunders halsa samt
atgérder for skademinimering. | varsta fall (ingen anpassning)
ar det majligt att vissa fastigheter kan bli strandade tillgangar.
Det kan finnas 6kat behov av kylsystem, 6kande kostnader for
forsékring av tillgangar, och det kan komma ny lagstiftning for
Oversvdmnings- och varmekontroll.

Klimatrelaterad Risk- och Sarbarhetsbedémning (CRVA)
Vi har utvecklat en metod for att genomfdra klimatrelaterade
risk- och sérbarhetsbeddmningar (CRVA) pa geografisk- och
fastighetsniva. Under 2023 reviderades denna metodik i enlig-
het med kriterierna i EU:s taxonomiférordning och bygger pa
RCP 4.5 och RCP 8.5 (temperaturtkning fran 1,5°C till Gver
3°C). Data baseras pa projektioner fran 2040 till 2070 med
hjalp av Copernicus Climate Change Service (C3S).

Heimstadens CRVA-process omfattar tre faser: Fastighetsex-
ponering , sarbarhetsanalyser pa fastighets niva, samt pla-

nering och genomférande av anpassningsatgarder. Utsatthet
avser i vilken utstrackning ett geografiskt omrade &r utsatt for
potentiella effekter av klimatrelaterade risker. De klimatrelate-
rade riskerna vi har dvervagt ar dversvamningsrisker pa grund
av extrem nederbdrd och extrem hetta. Om en av vara fastig-
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Scenarioanalys
Denna tabell &r en visuell representation av Heimstadens
Lagstiftning Teknik Marknad Anseende Bradskande Systemisk scenarieanalys baserad pé bade kortsiktiga och l&ngsiktiga
Klimatrisker och majligheter. Denna analys &r baserad pa RCP
Vélilrdet pa finans:(ella Scenarios 2.6 och 8.5. Risker och méjligheter ar fargkodade
tillgéngar paverkas N ) _ ) .
: : e . : ) for att visa deras uppkomst — kortsiktiga risker &r markerade
Mojlighet: Energieffektiva Férandrat marknadsoris 3 Energikrav i Férsamrad halsa Okat behov av R . o
tekniska lésningar orandrat marknacspris for miljcertifieringar fastighetsunderhall sa att de sannolikt kommer att intréffa 2040, men de kommer
tjdnster och varor pa grund . . " a e . A "
N . med storsta sannolikhet att 6ka pa lang sikt. Pa samma satt
av 6kade kostnader for
o COe-utslapp antyds det att risker markerade som RCP 2.6 inte férsvinner
Forhdjd , ; . . under RCP 8.5 utan forvarras.
medeltemperatur Krav pa utslappsminskning

vid nybyggnation

Okade kostnader for skatt
och férsékringar

Okade kostnader for
COqe-utsléapp

Mojlighet: Fossilfria
varmesystem

Forlorade intackter

Sémre bostader

Hotade ekosystem och
forlust av biologisk
mangfald

Samre tillgang pa
produkter fran skogsbruket

Férsémrad vattenkvalitet

Regulatoriska risker avser statliga policyer och lagar som syftar
till att hantera och mildra klimatrisker. Marknadsrisker han-

for sig till finansiella effekter som harrér fran klimatrelaterade
faktorer i ekonomiska system. Ryktesrisker handlar om Heim-
stadens intressenters uppfattning om vara handlingar eller re-
aktioner pa klimatrisker.

Stigande Svérigheter att férsakra Okad efterfrégan pa sedan vissa fastighster bir " TiSséttning av mark och Fastighetsrelaterade Vissa platser blir
havsniva berérda fastigheter skademinimeringssystem il tt hg t fastigheter paverkas skador obeboeliga
omofiiga att hyra u Tekniska majligheter innebar framsteg eller innovationer inom
teknik for att hantera klimatrisker och tekniska risker harror fran
Extrem Lagstiftning om Skogsbrander Halsoproblem, ¢kad 6kad efterfragan pé att anvénda sddana system.
VAImMe varmekontroll i relation till Okat behov av kylsystem Minskad kundnéjdhet dodlighet, torka och
kundernas hélsa = i vattenbrist . e e . .
véarmenbdljor Akuta risker hérrér frén extrema véaderhandelser.
. Lagstiftning om Efterfragan pa tekniska Aterkommande
Kraftigt dversvégmningssomro” av [sningar som &r Hyresgésters personliga Oversvamningsskador p& dversvamningar som Systemrisker utléses av en direkt risk orsakad av klimatférand-
regn fastigheter motstandskraftiga mot tillgangar blir forstérda fastigheter forstor tillgangar och ringar som har kaskadeffekter p& ekonomiska, sociala, kultu-
vatten och stormar kunders agodelar . . o
rella, ekologiska och politiska nivaer.
f g f Kélla: 1. EuropeanCommission
Kort sikt:2040 Lang/sikt2100 2. European Summary Data from the Swedish Meteorological and Hydrological Institute (SMHI)
RPC 3. IPCC

2,6 8,5 2,6 8,5 4. Copernicus Institute
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heter ligger inom ett hogt utsatt omrade, beddmer vi fastighe-
tens sarbarhet for klimatrelaterade risker. Sarbarhet avser hur

latt en fastighet kan skadas av specifika klimatrelaterade risker.

Att forstéa fastighetens sérbarhet hjdlper oss att avgéra hur vi
skyddar var portfolj frén klimatforandringarnas negativa effek-
ter. Sérbarhetsanalysen inkluderar ocksa tidigare héandelser
som fastigheten utsatts for eller om vi fatt klagomal fran kun-
der. Om en fastighet anses vara sarbar tar vi fram en atgards-
plan innehéllande anpassningsatgarder. Anpassningsatgarder
avser atgarder som syftar till att minska fastighetens sarbarhet
mot klimatrelaterade risker. Anpassningsatgarder kan vara fy-
siska atgarder som foérandrar den byggda miljén, uppdatering
av underhallsrutiner eller samordning med lokala kommuners
klimatanpassningsplaner. Vi kommer att prioritera anpass-
ningséatgarder for fastigheter dar vi ser ett bradskande behov
eller dar vi férvantar oss att risken kommer vara hég inom de
narmaste aren.

Under 2023 har vi, for hela portfoljen, beddmt fastigheter-

nas utsatthet och konstaterat att den mest relevanta risken ar
oversvamningar. Vi har genomfort sarbarhetsbedémningar for
Oversvamningsrisker for samtliga fastigheter med taxonomilin-
jerad omsattning, investeringar (CapEx) eller driftskostnader
(OpEx) under 2023. Framover ar var ambition att genomféra
sarbarhetsbedémningar for klimatrelaterade risker for hela var
portfolj. For att gora detta kommer vi att integrera CRVA i var
ordinarie fastighetsférvaltning och inkludera dess resultat i be-
fintliga fastighetsunderhalisplaner. De fastigheter som beddms
som sérbara under 2023 kommer att ha en anpassningsplan
pé plats &r 2024 som kommer att slutféras inom fem ar, i en-
lighet med EU:s taxonomikrav. Vi kommer att fortsétta att for-
battra metodens kvalitet, titta p& andra vaderrelaterade risker i
framtiden samt utbilda vara kollegor om klimatrelaterade risker
och anpassningsatgarder. Vi tror att detta systematiska tillva-
gagangssaétt for att hantera klimatrelaterade risker &r det basta
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séattet att skydda vara kunder och fastigheter fran skadliga kli-
matrelaterade risker.

Utmaningar

Heimstaden é&r transparent med nuléget i vart hallbarhetsarbete
och ser att det finns mycket att gora for att hantera klimatut-
maningarna, inte minst med tanke pa var tillvaxt i europeiska
l&nder dér det finns en hég andel fossila branslen i energi-
mixen. Vart beroende av energisektorn &r ocksa en utmaning.
Om energisektorn bérjar anvéanda mer fossila branslen kan det
paverka var klimatplansprestanda. Vi 6vervakar detta noga och
kommer att forbereda for begransningsatgéarder vid behov.

Majligheter

Overgéngen till ett samhalle med I&ga utslépp av véxthusga-
ser innebar ocksa maojligheter for Heimstaden. Genom att byta
till férnybara energikallor, investera i férnybar elproduktion och
fortsatta att arbeta med energieffektivitet och atgarder for bio-
logisk méangfald kommer vi att minska vara vaxthusgasutslapp
och i ménga fall &ven véra driftskostnader. Vara atgarder ar
viktiga for att n& véra vara ambitioner och mal, samt for att att-
rahera investerare. Ett Okat fokus pa att ateranvanda material,
atervinning av byggmaterial och avfallshantering i fastighetsut-
vecklingsprojekt kommer att leda till Iagre utsldpp och minskad
vattenanvandning, vilket ocksé skapar positiva ekonomiska
resultat.

Det kommer att finnas mojligheter att séka offentliga medel
for att uppfylla klimat- och energimalen och for att stddja
overgangen till ren energi, sdsom EU:s olika stodsystem och
initiativ for att paskynda investeringar i energieffektivitet. Heim-
staden utvarderar finansieringsmajligheter for omstaliningspro-
jekt, som att testa ny teknik och utveckling av nya produkter
och tjanster for vara kunder.

OM HEIMSTADEN

STRATEGI
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Utslapp av vaxthusgaser

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhaélle

Utslapp av vaxthusgaser har skadliga effekter p& klimatet och
miljén via férhojda temperaturer, luft- och vattenféroreningar,
stigande havsnivéer och extrema vaderhandelser. Dessa effek-
ter kan paverka manniskor som tvingas flytta, genom brist pa
vatten och livsmedel, och olika halsorelaterade utmaningar. Att
minska utsldppen &r en nyckelatgérd for att mildra dessa effek-
ter och pé sé satt minimera negativ paverkan.

Utslapp av vaxthusgaser uppstar genom hela var véardekedja
och involverar vara leverantdrer, entreprentrer och kunder.
Scope 1- och 2-utslapp héarrdr framst fran energianvandning i
vara fastigheter, medan Scope 3-utslapp till dvervagande del
harror fran vara kunders energiférbrukning, nybyggnationer,
ombyggnationer och renoveringar.

For att effektivt minska véra utslépp av vaxthusgaser, uppfylla
vart ansvar gentemot samhéllet och samtidigt mota behoven
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hos véra investerare och aktiedgare, har Heimstaden Bostad
faststallt vetenskapligt baserade klimatmal som godkants av
science-based targets initiative (SBTi) 2022. De atgarder som
ar nddvandiga for att uppné dessa mal beskrivs i kapitlet Kli-
matpéverkan (se sidorna 143-145), som har fatt styrelsens
godkannande.

Vidtagna atgarder

Vara Klimatsningar &r forankrade i affarsstrategin och underlig-
gande héllbarhetsstrategi. Heimstaden Bostad forbinder sig att
minska sina absoluta utslapp av vaxthusgaser Scope 1, 2 och
3 (kategori 13 - nedstréms leasade tillgangar) med 42% fram
till 2030 (fran baséret 2020)'. Malet omfattar biogena utslapp
frdn markanvandning och frén upptag av révaror for bioenergi.

For att n& vara méal har vi avsatt en tydlig budget som beskrivs
i avsnittet Klimatpaverkan pa sidorna 143-145. Vi kommer att
folja upp utsléappsdata arligen for att utvardera effekten av at-
gérderna, som presenteras i tabellen Klimatmal (Godkanda av
SBTi) péa sidan 149.

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Brénsleskiften, forbattrad energieffektivitet och uppmuntran fill
hallbara vanor bland vara kunder utgdr karnstrategierna for att
avsevart minska vaxthusgasutslappen inom alla tre omraden
for vara befintliga fastigheter. Utover de energieffektivitetsat-
gérder som beskrivs i avsnittet Energi pa sidan 137, vidtar vi
foljande atgérder for att minimera vara utslapp:

e | Sverige arbetar Heimstaden aktivt for att minska utslappen
i nya utvecklingsprojekt. Detta inkluderar att erhalla certi-
fiering fran Sweden Green Building Councils miljdméarkning
Miljiobyggnad Silver, vilket innebér att byggnaden &r 20%
mer energieffektiv an géllande lagkrav. Vi genomfér andra
atgarder, som att genomfora livscykelanalyser (LCA) och be-
géra in miljddeklarationer (EPD), vilket m&jliggdr berakningar
av utslapp av koldioxidekvivalenter (CO.e).

e Dessutom har vi inrattat ett hallbarhetsprogram som innebar
strangare krav pa utslappsminskningar for bade entreprent-
rer och leverantorer som ar involverade i vara projekt, Gver
hela Sverige. For nyckelfardiga projekt i samtliga lander,
tillampar vi riktlinjer som kraver fullstdndiga LCA-berak-

Miljéledningssystem

om ansvar och utbildning.

Heimstaden Bosad adresserar I6pande betydande miljidaspekter genom hela var vardekedja,
inklusive produktion, leverantorskedjan, kunder, lokalsamhallen samt vara samarbetspartners.
Grunden f6r Heimstadens miljdledningssystem ar férankrat i miljoledningsprinciperna, som

definierar bolagets miljdavtryck, styrning, lagefterlevnad, uppféljiningsprocesser och férsakran

Det finns en tydlig och enhetlig koppling mellan Heimstadens milidarbete, hallbarhetsstrategi,

mal och miljdledningssystem. Medan vart priméra miljéfokus fokuserar pé var verksamhet,
dar vi paverkar miljion under fastighetsforvarv, drift, underhall, utveckling och renovering, upp-
marksammar vi ocksa vart milidavtryck. Aven om var organisatoriska péverkan kan vara jam-
forelsevis mindre, ligger betydelsen i formégan att 6ka medarbetarnas engagemang.
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ningar for byggnader som &verstiger 5 000 kvm i bruttoa-
rea och kraver energiprestanda som ligger minst 10% &ver
radande lagkrav.

¢ Vi sammanstaller arligen energidata per land for att folja vara
framsteg och sakerstélla att vi nér vara mal i tid. Detta tillva-
gagangssétt ger oss mojlighet att vidta ytterligare atgarder
om det behdvs. Tabellen p& denna sida visar Heimstadens
véxthusgasutslapp for Scope 1 och 2, hérledda fran energi-
anvandning i fastigheter, bransleférbrukning for fordon och
koldmedier. | var Scope 3-beddmning omfattar vi alla rele-
vanta kategorier inom var organisation. P& grund av begrén-
sade méatdata anvander vi ofta emissionsfaktorer baserade
pé schablonvérden, men vart mal ar att successivt ersétta
dessa antaganden med métdata som erhallits genom sam-
arbete med vara leverantorer och entreprendrer. For en mer
omfattande uppdelning av vara Scope 3-utslépp per land,
se tabell GRI 305-3: Scope 3-utslépp per land.

o /i frAmjar férnybar energiproduktion.

! Nedstréms leasade tillgangar omfattar energi som képs av kunder.
Mélbegrénsningen inkluderar biogena markrelaterade utsldpp och upptag fran
bioenergiravaror.
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GRI 305-1, 305-2, 305-3, 305-4 Vaxthusgasutslapp Scope 1, 2 och 3 (koncernomfattande) Klimatmal (Godkanda av SBTi)’

2023 2022 2021 klimatmal, 42% minskning till 2030 2023 2020 (omréknat)
Scope 1iton COe 23773 23 087 12 022 Scope 1iton CO.e 23731 29 034
Scope 2 marknadsbaserad i ton CO,e 135972 170012 195 935 Scope 2 marknadsbaserad i ton CO,e 135 759 172 954
Scope 2 platsbaserad i ton CO»e 141 425 173 526 197 783 Scope 3, kategori 13 i ton CO,e 140 878 131 213
Biogena utslépp i ton CO.e 371 399 448 Totala utslapp som ingar i malet 300 368 333 201
Scope 3 iton CO.e 343 084 343 068 % forandring av vaxthusgasutslappen jamfort med 2020, med en omraknad referensniva -10% Baséar
Scope 1- och 2-utslépp i ton CO.e/milioner SEK (marknadsbaserad) 9 13 23 Andel av utgifter fran leverantérer med vetenskapligt baserade klimatmal? 12% Data not available
Scope 1- och 2-utslapp i kg CO.e/kvm 19 24 40

Heimstadens utslapp av vaxthusgaser for Scope 1 och Scope 2 baseras pa den energi som kopts in (se Tabell Energiforbrukning i fastig-
heterna pa sidan 138) av Heimstaden, bransle fran fordon som &gs eller leasas med finansiell leasing av foretaget, samt kdldmedier. Heim-
stadens véxthusgasutslapp minskade 2023 jamfort med 2022. De totala Scope 1-utslappen 6kar dock nagot jamfort med forra aret. Detta
beror framst pa den forbéattrade datatackning vi upppnét i Danmark. Vi ser en kraftig minskning av Scope 2-utsldppen. Detta beror framst pa
de energibesparingar vi hade i Nederlanderna och Tjeckien samt bréansleskiften fran fossil fiarrvarme och olja till mer naturgasuppvarmning i
Tjeckien och Tyskland. Scope 2 omfattar fiarrvarme, fiarrkyla och férbrukning av el i fastigheterna. Berakningarna har utforts i enlighet med
GHG-protokollet, med tilldmpning av ekonomistyrningsmetoden. Foér 2023 anvands emissionsfaktorer fran 2022 och har erhallits fran Heim-
stadens energileverantérer. Gaser som ingar i berékningarna &r till stérsta delen COe, men kan &ven innefatta CH,, N,O och koldmedier som
anvands vid produktion av fiarrvarme. For utsldppsintensitetstalet utgdrs ndmnaren av den uthyrningsbara ytan i fastigheterna dar Heimstaden
tecknar energiavtalet och téljaren utgors av vaxthusgasutsldpp under ett helt ar. Fastigheter som saknar data for ett helt ar (sdsom forvérv och
avyttringar under rapportaret) exkluderas fran intensitetssiffrorna. Fér mer detaljerade siffror, se tabell GRI 305-1, 305-2, 305-4: GHG-emis-
sions scope 1 och 2 péa sidan 182.

! Mal: Heimstaden Bostad atar sig att minska det absoluta scope1, 2 och Scope 3 (Kategori 13 GHG-utsldpp som técker nedstréms leasade tillgangar) med 42 % till
2030 fran ett 2020 basar. Malgransen inkluderar biogena markrelaterade utsldpp och borttag fran bioenergirdvaror.

2 Mal: Heimstaden Bostad atar sig ocksa att 27 % av sina leverantdrer genom att spendera pa kdpta varor och tjdnster kommer att ha vetenskapsbaserade mal till 2027.
Uppgifterna inkluderar jan-okt 2023 frén CZ, DK, DE, SE, NO, NL, PL , Fl, Storbritannien. Cirka 13 stora leverantérer star fér 27 % av Heimstaden Bostads utgifter (ar

2022 hade 5 % Science Based Climate Targets).

Ar 2023 minskade utslappen i Scope 1, Scope 2 och Scope 3 (ka-
tegori 13) med 10 % jamfort med ar 2020. Trots Okade utslapp i
Scope 3 kategori 13, minskade de totala utslappen. Minskningen i
Scope 1 kommer fran en uppdaterad emissionsfaktor for naturgas
jamfort med 2020 arsfaktorer som kommer fran United Kingdom
Department for Environment, Food & Rural Affairs (DEFRA).

Scope 2-reduktionen kommer fran minskad energianvandning

i Tjeckien, en 6kad anvandning av férnybar fiarrvéarme och en
minskad anvandning av fossil fiarrvarme. Observera att tabel-

len innehaller ett omraknat basar pa grund av forvarv gjorda efter
basaret, vilket beskrivs i Rapporteringsprinciper pa sida 124-126.
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Biologisk mangfald

Policys

Group Sustainability Manual
Ecosystem services and Biodiversity Manage-
ment Guidelines

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Méanskliga aktiviteter, som férandringar i markanvandning, féro-
reningar och klimatférandringar stressar vardefulla ekosystem.
Genom att vardesétta den biologiska mangfaldens avgbrande
roll for att tackla klimatforandringarna, &r vart engagemang for
att bevara och forbattra den biologiska méangfalden av stérsta
vikt. Vi &r verksamma inom fastighetsbranschen och erkanner
behovet av att stoppa forlusten av biologisk mangfald for den
globala balansen samt for att sakerstélla var mission och for-
mé&ga att uppné vara mal.

Vidtagna atgarder

Aven om antalet nybyggnationsprojekt ar begransat, har vi satt
upp mal for att ersatta och forbéattra den biologiska mangfal-
den, vilken motsvarar den gréna eller obebyggda mark som
paverkas. Utover regelefterlevnad ser vi biologisk mangfald
som sammankopplad med begransning av klimatférandringar,
anpassning, minskad varmestress och en battre livsmiljo for
véra kunder. Darfor ser vi initiativ for biologisk mangfald som
en mdjlighet att bekéampa klimatférandringar och 6ka mot-
standskraften hos véra befintliga byggnader och miljGer.

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

Forutom specifika ekosystemtjanster och atgarder for be-
varande av biologisk mangfald pa projektsiter, inser vi vilken
inverkan vara material- och produktval har pa den biologiska
mangfalden. Nar det ar mojligt prioriterar vi certifierade, hallbart
producerade eller tervunna material fria fran farliga kompo-
nenter och vi kommer att fortsatta att arbeta proaktivt med
dessa fragor nar det géller var leverantorskedja.

Vara riktlinjer for ekosystem och biologisk mangfald styr véra
projekt och sékerstéller ett standardiserat tilvagagangssatt pa
olika siter. | Sverige prioriteras gréna tak vid nybyggnation och
planer pagéar for ett orangeri, vaxthus och innergéardar for att
framja biologisk mangfald och lokalsamhallets valbefinnande.
Pa liknande satt, i Tjeckien, Tyskland och Danmark, forbattras
den biologiska mangfalden pa utvalda hustak genom initiativ
som gréna tak, sedumtak, plantering av vilda blommor och
bikupor. | Nederlanderna har ett program med krav fér gemen-
samma tradgardar skapats for att 6ka den biologiska mang-
falden och tillhandahalla ett gront och tillgéangligt utrymme for
kunderna.
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Saérskida initiativ

e Samarbete med Lifeterra for ytterligare initiativ for biologisk
mangfald.

¢ Informerade vara kunder om vikten av biologisk méangfald.

¢ Arrangerade evenemang kring dagen for biologisk méngfald
for att Oka medvetenheten.

e Genomforde sarbarhetsbeddmningar (CRVA) pé fastighets-
niva.

¢ Fastigheter som anses sarbara kommer att ha anpassnings-
planer péa plats senast 2024.

Maluppfoljning och utvardering
Vart engagemang for biologisk mangfald forstarks ytterligare
med uppréattandet av mal:

Alla nybyggnationer och storre projekt méste utvérdera eko-
systemtjanster, vilket sékerstaller rekreation av minst samma
méangd tjanster, om inte mer.

Under 2023 slutforde vi totalt tio nybyggnadsprojekt i Sverige,
baserat pa olika uppférandestrategier, inklusive egenutveck-
ling, forward funding och nyckelfardiga projekt. Innan byggna-
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tionen pabdrjades genomfordes omfattande undersékningar
for att beddéma det befintliga tillstandet for biologisk méngfald
samt ekosystemtjénster péa platserna. Atta av dessa plat-

ser hade en historia av industriell anvandning, férorenad jord
eller lagre grad av biologisk mangfald. | dessa fall bidrog vi till
en forhojd biologisk mangfald, efter att byggnaden uppforts.
Denna forbattring avsag bland annat anlaggning av lummiga
tradgardar med ett varierat utbud av trad och rabatter. Plane-
ring av dagvattenhantering gavs extra utrymme, med fokus pa
att forbattra motstandskraften mot skyfall.

| tva av de tio utvecklade omradena hade vi utmaningar med
att aterstalla den ursprungliga biologiska mangfalden vid far-
digstallandet av fastigheterna. Dessa tomter, som tidigare
anvandes for jordoruk eller &ngar med en mangfald av vaxter
och trad, rymmer nu bostéder, garage och trottoarer. Begran-
sande insatser har genomforts, sdsom att infora ny vegetation
pa innergérdar och omgivande omraden, samt inforliva gréna
takldsningar. Det ar dock viktigt att konstatera att de kompen-
serande insatserna inte helt har matchat nivan pa ekosystem-
tjanster som fanns fére byggnationen.
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Hallbarhetsrapport | Vasentliga omraden | Miljo | Avfall

Avfall

306-3 Genererat avfall

Sustainability Policy
Circularity Roadmap (under utveckling)
Circularity Roadmap (under utveckling)

ARSREDOVISNINE

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Under det senaste arhundradet har det skett en betydande ok-
ning av anvandandet av jungfruliga ravaror. Genom att framja
aterbruk och materialatervinning kan man bevara naturresur-
ser och skydda miljon. Inom vér organisation uppstar avfall vid
nybyggnation, ombyggnad, renoveringsprojekt och fastighets-
forvaltning. Heimstaden kan ha en positiv inverkan pa miljon
genom att implementera var nya cirkuldra fardplan for att sakra
och Oka aterbruk av material fran byggarbetsplatser, vara kun-
der och véra kontor. Genom att minska vart avfall generellt och
forbéttra atervinningsgraden kan vi minska véra utslapp och
kostnader.

Vidtagna atgarder

Heimstaden arbetar aktivt for att minska det avfall som produ-
ceras i vara projekt och for att 6ka mangden avfall som hante-
ras som en resurs.

Genom kundundersdkningar vet vi att atervinning och avfalls-
hantering &r ett viktigt &mne &ven for vara kunder, vilket ger
oss annu en anledning att ytterligare adressera denna fraga.
Som ett nasta steg i vart pagaende arbete inom cirkularitet har
vi genomfort atgarder for att forbattra datakvaliteten och kund-
ndjdheten.

1 Avfallshierarkin, link

Vi har utvecklat en process for att prioritera atgarder och aktivi-
teter for var och en av vara tre avfallsstrommar:

¢ Nybyggnation och renovering
¢ Kunders avfall
¢ Kontor och egen verksamhet

Vi har stort fokus pa att forbattra datatillganglighet och kvalitet
avseende avfall.

Heimstaden har implementerat policys, manualer och atgarder
som alla féljer samma strategi som avfallshierarkin’ med stort
fokus pa att forbéattra forebyggandet av avfall for att mojliggéra
omstéliningen till en cirkuléar ekonomi.

Implementering av avfallskrav i linje med EU-taxonomin pagér
i vara utvecklingsprojekt i alla lander, med fokus pa att minska
mangden restavfall och sdkerstélla noggrann rapportering.

Nybyggnation och Renovering

Vart fortsatta arbete kommer att sékerstélla att Heimstaden
aktivt arbetar med ateranvandning, atervinning och materiala-
tervinning av avfall som genereras under vara bygg- och reno-
veringsprojekt. For att lyckas med detta, staller vi i Sverige krav
pé vara entreprendrer for nyproduktion att minst 70% av bygg-
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och rivningsavfallet ska ga till aterbruk eller materialatervinning
| 6vriga lander uppfylls samma kriterier for de projekt som &r
linjerade med EU taxonomin 7.2 - Renovering av byggnader.

Vi kraver dven att vara svenska entreprendrer tillhandahaller
livscykelanalyser (LCA) for att utvardera innehallet och mang-
den inkdpt material samt avfallshanteringsplaner som beskriver
processer samt andra relevanta upplysningar, med syfte att
minska avfallet.

Under 2024 kommer vi att implementera dessa krav i samtliga
tillampliga avtal for byggprojekt och storre renoveringsprojekt.

Nybyggnation och Renovering
Vi arbetar proaktivt for att engagera vara kunder i att minska

GRI 306-3 Genererat avfall (koncernomfattande)
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deras avfall. Det gor vi genom informationskampanjer i olika
kanaler, sdsom nyhetsbrev och sociala medier, med syfte att
Oka kunskapen om hallbarhetsférdelarna med atervinning och
aterbruk. Ett annat fokus &r att sakerstélla sékra och Iattillgang-
liga &tervinningsmdjligheter i vara fastigheter och anlaggningar.

Nybyggnation och Renovering

Heimstadens egen verksamhet genererar inte nagra storre
mangder avfall. Men vi kan fortfarande forhindra uppkomsten
av avfall pa vara kontor genom att tillhandahélla avfallsriktlinjer
till alla anstéllda och se till att det finns lampliga atervinnings-
mojligheter pa kontoren. Under 2023 har samtliga medarbe-
tar som &r involverade i inkop fatt en introduktion i vara nya
ink&psriktlinjer (Procurement and Purchasing Guidelines) som
aven inkluderar avfallshantering.

2022 2021 2020

Avfallets totala vikt genererat av kunderna i ton

144 767 100 741 99 171

Vikten for vara kunders avfallet beraknas utifran antalet kunder, vilket forklarar 6kningen av avfall eftersom vi arligen forvarvat nya fastigheter

samt en stor portfolj i december 2021. Avfall som genererats av entreprendrer i ny- och ombyggnation &r inte inkluderat, eftersom vi annu inte

har tillréckliga uppgifter. De senast tillgéngliga uppgifterna ar for 2022.

Maluppféljning och utvardering

Var data gallande avfall ar i hog grad baserade pa antaganden
och schablonvéarden, vilket gor det utmanande att analysera
var paverkan och prioritera atgarder. Var ambition &r att samla
in data i slutet av utvecklingsprojekt och i framtiden ha fler méat-
punkter och tréskelvarden for avfallshantering i vara utveck-
lingsprojekt. Insamlingen av data for avfall skiljer sig fran land

till land dar vi &r verksamma, och i vissa l&ander har kommunen
det fulla ansvaret for kundernas avfall. Vi &r aktivt engagerade

i att forbattra vara atervinningsstationer och uppmuntra Heim-
stadens kunder att minimera och sortera sitt avfall. Att dela
erfarenheter och basta praxis inom och mellan lander &r en av-
gorande del av vara pagaende anstrangningar.
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Anstallningar

INNEHALL OM HEIMSTADEN

401-1 Nya medarbetare och personalomséttning

Halsa och sakerhet i arbetet

403-1
403-2
403-3
403-4

403-5

403-6
403-7

403-9

Ledningssystem for arbetsrelaterad halsa och sékerhet
Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning
Foretagshalsovard

Medarbetares deltagande, konsultation och kommunikation
kring arbetsrelaterad halsa och sékerhet

Medarbetares utbildning kring arbetsrelaterad hélsa och
sakerhet

Framjande av medarbetares halsa

Forebyggande och begransande av arbetsrelaterade halso-
och sakerhetsproblem direkt kopplade till affarsrelationer
Arbetsrelaterade skador
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Socialt ansvar
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308-1 Nya leverantdrer som granskats avseende miljiopaverkan
406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgérder
414-1 Nya leverantdrer som granskades avseende social pa-
verkan
Lokalsamhalle

Manskliga rattigheter
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413-1 Aktivitet for lokal samhallsutveckling
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Anstallningar

401-1

Nya medarbetare och personalomséttning
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Policys

e Code of Conduct
e People & Culture Policy

ARSREDOVISNING 2023 HEIMSTADEN
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Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Heimstaden Bostad vill erbjuda en omtanksam arbetsplats
med utveckling och valbefinnande for vara arbetare som fram-
jar ett starkt engagemang. Vi tror att detta ar nyckeln till att
vara en attraktiv arbetsgivare som kan attrahera, utveckla och
behélla talangfulla medarbetare.

Hog personalomséattning medfér hdga kostnader i form av for-
lorad erfarenhet och kompetens samt investeringar i nyrekryte-
ring och utbildning.

Vi har ocks& medarbetare som inte ar anstéllda. Under 2022
hade vi 110 icke-anstéllda medarbetare och under 2023
minskade denna siffra till 75. Vara icke-anstéllda medarbetare
kontrakteras vanligen for en tidsbegransad anstalining med
manads- eller timerséttning. Dessa tjanster &r spridda pa flera
olika avdelningar. Inom var fastighetsforvaltning tenderar an-
talet 6ka under sommarperioden, medan behovet for tillfalliga
anstaliningar inom stabsfunktioner uppstar mer ad hoc under
aret.

Vidtagna atgarder

People & Culture-funktionen ansvarar for att utveckla policys
som hanterar Heimstadens relationer med vara medarbetare,
liksom med personer som &r intresserade av att bérja arbeta
hos oss. Dessa policys revideras arligen for att sakerstalla att
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vi lever upp till aktuella lagkrav. Chefer och medarbetare ar ge-
mensamt ansvariga att framja och félja dessa.

Varje omrade har nyckeltal (KPl:er) som vi foljer upp kvartalsvis
for att I6pande utvardera hur vél vi lever upp till vara mal. Under
2023 har omorganisationer for 6kad organisations- och kost-
nadseffektivitet samt privatiseringsprojekt, lett till en dkning av
ofrivillig personalomséttning pa grund av Gvertalighet. | sddana
turbulenta tider &r det av stérsta vikt att vi bibehéller vart fokus
pa kultur och varderingar i alla interaktioner.

Vi fokuserar pa att minska personalomséattningen och dérmed
de medféljande kostnaderna for rekrytering och ateruppbyg-
gande av forlorad kompetens och erfarenhet. Vi foljer KPl:er for
total och frivillig personalomséttning, vilken &r 15,37% respek-
tive 17,22%. Vart mél &r att halla den frivilliga personalomsatt-
ningen under 15% och for att na detta mal foljer vi noggrant
avdelningar som upplever ovanligt hdg personalomséttning.
Om det till exempel p& ndgon avdelning &r manga uppsag-
ningar pa grund av prestation kan det tyda pa att vi behover
forbattra vara rekryteringsprocesser, utbildningar, eller arbeta
med ledarskapet. Vi folier ocksa upp avdelningar med hog
andel icke-anstéllda medarbetare och dvervager mojligheten
till interna rekryteringar i stéllet. Var People & Culture-funktion
ansvarar for analys och formulering av dessa atgardsplaner.
Personalomséttning &r ett viktigt nyckeltal som féljs noga av
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var koncernledning for att sékerstélla att vi lever upp till vara
véarderingar och att erbjuda en omtanksam arbetsplats. Det ar
ocksé ett viktigt nyckeltal for investerare och var styrelse.

Majligheten till utveckling samt att f& véxa in i nya roller pa ar-
betsplatsen &r viktig for bade oss som bolag och for dagens
talanger. Genom att méta vara medarbetares forvantningar
inom omradet, minskar vi ocksa risken for hbg personalomsatt-
ning. Under 2023 har vi genomfért en betydande uppdatering
av Var laroplattform, dar vi infort enklare navigering till laroma-
terial samt nya utbildningsmajligheter for olika anstéliningska-
tegorier. Vi har &ven introducerat digitala jobbs6karkurser for
att stdtta anstéllda som &r intresserade av interna karriarmaj-
ligheter. Medarbetare som fatt lamna under &ret med anled-
ning av Overtalighet dér vi inte kunnat erbjuda nya positioner,
har fatt stod i form av kurser for hur man séker och finner ny
anstalining, samt erbjudits coachning frén vara P&C Business
Partners och rekryterare. Under 2023 har vi &ven fullt ut imple-
menterat Mercers ramverk med syfte att sakerstalla lika 16n for
lika arbete och utveckling for alla vara medarbetare. Med hjélp
av ramverket kan vi presentera bade vertikala och horisontella
karriarvagar for vara medarbetare. Det hjélper oss ocksé att
kontinuerligt ha aktuell benchmark mot marknadsléner samt
vara ett stod i analys av I6neskillnader, sa att vi proaktivt kan
adressera eventuella skilnader och upprétthalla vart atagande
om rattvis ersattning och karriérutvecklingsmajligheter for alla
medarbetare.

Under 2023 har vara 1 959 medarbetare genomfort nastan 9
275 digitala och fysiska kurser. Under 2023 hade vi 80 licen-
ser for LinkedIn Learning som ger tillgang till 8 000 kurser
inom olika &mnen. Vi har ocksé framgangsrikt fortsatt vara
ledarskapsprogram New@Leading och Leading@Heimstaden
genom att kombinera digitalt och fysiskt ldrande. Dessutom
har vi lanserat tva nya koncept for att stodja vara ledare. Under
tredje kvartalet lanserade vi ett nyhetsbrev, Spotlight, dar vi
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efter varje kvartalsrapport tar upp ett aktuellt ledarskapséamne
och delar bade extern och intern kunskap, samt enkla verktyg
och 6vningar som véra ledare kan anvanda i vardagen med
sina team. Sedan starten av nyhetsbrevet har vi haft tva teman;
"Motstandskraft” och "Varfor svara samtal inte alls &r svara”.
Under éaret utvecklade vi ocksa en verktygslada for ledare dar
vi har samlat verktyg, ldrdomar och stéd for ledarskap i olika
situationer. Vi har fortsatt med vart koncept Leadership on the
Go med fokus pa amnen som medarbetarutveckling, strategisk
personalplanering och Iéneprocess.

Lon/Erséattning

Syftet med Heimstadens ersattningspolicy ar att ge riktlinjer for
hur vi arbetar med erséttningar, formaner och bonusar. Den
sékerstéller att ersattningen ar rattvis, principerna transpa-
renta och att det inte uppstar oforklarliga skillnader inom eller
mellan avdelningar. Anstallda ska kunna forsta grunden for hur
|6nen sétts och darmed kunna paverka sin IGneniva genom

att forbéattra arbetsprestationen, héja kompetensen och ta

ett storre ansvar pa arbetsplatsen. Detta arbete har underlat-
tats och forbattrats avsevért tack vare inférandet av Mercers
ramverk. Under 2023 tog vi ocksé beslutet att harmonisera
|Gnerevisionsprocessen och implementeringen till 1 juni i hela
koncernen, for de marknader dar det &r majligt att flytta I16ne-
revisionsdatum. Overg&ngen kommer att ske under 2024 och
2025 och i enlighet med lokala regler.

Principer

1. Beldning for prestation och vérderingar: Erséttning ar ett
satt att belona prestation och forstérka var énskade kultur
och véarderingar

2. Bestdmmande faktorer for ersattning: Fyra faktorer avgor
ersattningen: marknadslén, individuell erfarenhet och kom-
petens, prestation och resultat, samt vara varderingar

3. Stodja affarsstrategin: Vara riktlinjer for ersattning ar ut-
formade for att locka individer som har en positiv paverkan
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och beléna motiverade medarbetare som bidrar till vara
strategiska mal

4. En del av ett omfattande paket: Ersattning utgér en del av
vart totala anstallningspaket, som inkluderar majligheter till
personlig utveckling och balans mellan arbete och privatliv,
vilket bidrar till medarbetarnas vélbefinnande

5. Olika komponenter: Ersattningspaketet bestar av en eller
flera delar beroende pa medarbetarens roll, sésom grund-
I6n, kort- och langsiktiga incitament, pension, forsakringar
och andra férméaner

6. Konkurrenskraftig ersattning: Vi erbjuder konkurrens-
kraftiga villkor p& vara lokala marknader

7. Bonusprogram: Vissa befattningar kan vara beréattigade till
kort- eller langsiktiga bonusprogram

8. Jamstalldhet och jamlikhet: Vi genomfor en arlig I6ne-
revision for att identifiera kdnsbaserade skillnader eller
andra ojamlikheter. Anstéllda far ersattning under foréldra-
ledighet enligt lokal lagstiftning

9. Lénejusteringar: Forandring i roll eller arbetsuppgifter leder
inte automatiskt till I16nejusteringar. Justeringar sker endast
under den arliga I6nerevisionen, vanligtvis vid befordran
eller vid betydande foérandringar i arbetsinnehall och ansvar

10. Arlig analys av kénsbaserade I6neskillnader: Vi genom-
férbenchmarking av kénsbaserade I6neskillnader i alla
landerdar vi bedriver verksamhet

11. Lonerevisioner och befordringar: En I6nedkning (eller
|6ne-sankning vid degradering) kan géras utanfor den
arliga l6nerevisionen endast vid en befordran eller annan
betydande permanent dkning eller minskning av arbets-
innehall och ansvar. Detta gors alltid i samréad med an-
svarig chef och People & Culture-funktionen med slutligt
godkénnande av chefens chef. Nar en anstalld atervander
fran ledighet eller studier som varat langre &n ett ar bor en
I16nedversyn genomféras som beaktar eventuella férand-
ringar som kan ha intraffat under franvaron

12. Behorighet: Alla anstéllda ar beréattigade till en grundion.
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Utover det finns langsiktiga incitament i form av diskretio-
néra bonusar fér koncernledningen, landschefer och andra
positioner som identifierats som kritiska for bolaget. Vissa
ledande befattningar ar berattigade till aktieprogram. Vi
har &ven kortsiktiga incitament i form av arliga diskretio-
nara bonusar eller provisioner. De férstnédmnda anvands
framst for roller i landsledning eller for affarskritiska positio-
ner. Provision anvands framst i var uthyrningsavdelning. |
vissa fall kan dven en arlig diskretionér bonus beviljas alla
medarbetare

13. Vi har implementerat ett klimatrelaterat incitamentspro-
gram for C-niva- och landschefer for hantering av kli-
matrelaterade fragor samt maluppfyllelse baserat pa
CO,e-utslépp och arlig minskning av inkdpt energi. Incita-
mentprogrammet inkluderar ocksa sociala aspekter, som
medarbetarndjdhet and kundnojdhet

Roller och ansvar i den arliga I6nerevisionen

CEO/COO

o Overvakar och granskar arligen Heimstadens riktlinjer for er-
séttning for att anpassa dem till affarsmal och strategi

e Godkéanner det slutliga ersattningsramverket

Landschef

o Slutfér och granskar arligen att landet ar i linje med Heim-
stadens riktlinjer for ersattning for att anpassa dem till affars-
mal och strategi

e Godkéanner den érliga lokala I&nerevisionen

People & Culture

o Utfor extern konkurrensanalys

e Utfor analys av kdnsbaserade l6neskillnader

e | eder och samordnar I6neprocessen

o |nitierar I6nerevisionen i vart HRM system

e Stddjer och informerar chefer i samband med I6nepro-
cessen
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¢ Distribuerar I6neunderlag, 6versikt och kartlaggning

o Vidtar atgarder for att utveckla och forbattra verksamhetens
|dneséttning

¢ |Informerar och uppdaterar leverantérer av I6ner och pensio-
ner om ersattningar

Chef

e Sakerstaller att I6nerna satts i enlighet med lénepolicyn, den
lokala strukturen och att de 6verensstdmmer med befintliga
avtal och den lokala afférsplanen (inom godkénd budget).

o Sakerstaller att anstéllda ar medvetna om innehallet i I6ne-
policyn

e Godkanner 6n enligt farfarsprincipen

e Satter méal och foljer upp genom utvecklingssamtal (Reflect
& Act) med medarbetarna

e Motiverar och informerar medarbetarna genom enskilda 16-
nesamtal/brev

Anstalld
e Utvecklar sin prestation och bidrar darmed till sin I6neutveck-
ling och till att bolaget nér sina dvergripande affarsmal

Arbetsgivare om omfattas av kollektivavtal

Heimstaden verkar pé flera marknader med olika praxis nar det
géller kollektivavtal. Vi har kollektivavtal inom véra forvaltnings-
organisationer i Nederlanderna, Sverige, och delvis i Danmark
och Norge, vilket tacker 68,4% av vara medarbetare.

Maluppféljning och utvardering

Var medarbetarunderstkning skickas ut varje méanad i alla lan-
der. Dar vi ser problemomréden kan vi ingripa och inleda en
anonym dialog med medarbetaren, eller s& kontaktar vi che-
fen for uppfolining. Varje chef kan initiera atgarder direkt fran
verktyget samt f& vagledning om vilka atgérder som ska vidtas.
Under 2023 introducerade vi ett nytt verktyg fér medarbetar-
undersokningar. Understkningen skickas ut varje manad via

INNEHALL

en digital platform, e-post och lokala kiosker for att sékerstélla
att vi nér alla medarbetare. Under forsta aret har vi uppnatt en
genomsnittlig svarsfrekvens pa 76%.

Undersokningen bestéar varje ménad av cirka 16 fragor inom
foljande omraden:

* Engagemang

e Mangfald och inkludering
® Héalsa och vélbefinnande
¢ Hallbarhet

Svaren som ges pa enkatfragorna &r konfidentiella och feed-
back kan l1dmnas anonymt. Det innebér att varken kollegor,
chefer eller ndgon annan inom organisationen kan identifiera
vilken person som har gett ett specifikt svar eller feedback.

| sméa team aggregeras svaren sa att det inte &r mojligt att
identifiera enskilda personer. Resultaten sammanfattas och
Overvakas varje manad. Enskilt resultat for en avdelning kan
endast ses av chef under forutséttning att den har mer an fyra
svarande medarbetare. Ansvariga for vart verktyg for medar-
betarundersdkningar, inom People & Culture-funktionen, samt
systemadministratdrer pa koncernniva kan se resultat for hela
den organisation de har ansvar for att stddja. Via verktyget
har vi tillgéng till en detaljerad kontrollpanel dar vi kan utforska
data, identifiera trender och foreslagna fokusomraden med
utbildningar och atgérder for att utveckla dessa omraden. Re-
sultaten delas med organisationen och styrelsen under kvar-
talsvisa genomgangar.

Arets resultat baseras pa &tta manaders data d& vi implemen-
terade vart nya verktyg for medarbetarunderstkningar i maj. |
vart tidigare verktyg satte vi mal i form av en specifik siffra och
jamfdérde primart hur vi sjélva utvecklades. Det nya verktyget
har en betydligt stérre kundbas och vi kan hér jamféra med
andra anvandare genom att se var vi ligger pa skalan lagsta 5

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >
Medarbetarundersokning (koncernomfattande)?

2023
Engagemang 7,7
Mangfald & Inkludering 8,6
Hélsa & Valbefinnande 8,0

T VAart mal &r att vara bland topp 25%. (Engagemang 8,2, Méangfald & Inkludering 8,5, Hélsa & Vélbefinnande 8,2).

Sedan vart nya verktyg for medarbetarundersokningar forser oss med béttre internationell benchmarkdata har vi gatt fran att méata vara fram-
steg i forhallande till oss sjélva till att mata mot ett externt benchmark. Vi satte en htg ambitionsniva, att vara bland de bast presterande 25
% av alla anvandare av verktyget. Efter att ha natt malet inom ett omréde av tre ser vi att det borde vara majligt att n& detta for alla omréden
over tid, och vi har beslutat att behalla detta till 2024.

All information som avser anstéllda avser anstéllda i Heimstaden AB och Heimstaden Bostad AB.

Efter lanseringen av vart verktyg for medarbetarundersdkningar kan vi se att svarsfrekvensen tkade. Aggregerad svarsfrekvens var
under 2023 93% (denna innefattar alla som svarat minst en gang pa undersdkningen) och 76% i genomsnitt. Mojliga orsaker &r att
verktyget finns tillgangligt via flera kanaler (Teams, Kiosk-l6sning) och darmed nér ut till flera anstallda.

En viktig lardom &r svarigheten att hélla medarbetare motiverade att svara pa liknande fragor som de far upprepade ganger och dar-
med ha en hog svarsfrekvens Over tid. Vi arbetar med detta genom att i flera forum podngtera vikten av att vi har s& ménga svar som
mojligt och att detta &r ett omrade som noga f6ljs och prioriteras av saval styrelse, koncern- och landsledning

Under 2023 har vi haft en fortsatt tuff situation med 6kade kostnader, neddragning av personal med anlednng av saval omorganisa-

tion som digitalisering av véra processer och pé vissa marknader negativ mediebevakning vilket paverkat primart vart resultat inom
Engagemang.
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till hogsta 5 procenten. Vart mal 2023 var att ligga topp 25%
av alla anvandare globalt inom samtliga tre omraden. | &r be-
slutade vi ocksé att &ven om vi fortsatt mater eNPS inte rap-
porterar den enskilda eNPS-poangen, eftersom vi har upptéckt
att vara medarbetare tolkar frégan véldigt olika och vi kan dér-
for inte dra pélitliga slutsatser fran datan.

Utmaningen med att introducera detta verktyg pa nya markna-
der &r att skapa fortroende for den fullstdndiga anonymiteten i

verktyget samt att etablera en rutin med manatlig aterkoppling

till teamen. Nér fortroendet vél ar upprattat ar det inte ovanligt

att se sjunkande resultat under det forsta aret, d& medarbetare
som tidigare inte haft mojlighet att uttrycka eventuellt missnéje
anvander medarbetarundersdkningen for att goéra det.

For ytterligare data om anstéllda, inklusive personalomséttning,
hanvisas till tabellavsnittet pa sidorna 179 och 184-185.

Mangfald i styrande organ och bland anstéllda
Mangfald, inkludering och rattvisa ar centrala for Heimsta-
dens framgang. Det &r viktiga frdgor som ocksé leder till béttre
beslut om vi kan ta tillvara pa olika perspektiv som speglar de
samhéllen dar vi verkar. Mangfald omfattar mer &n kon, t.ex.
etnicitet, neurodiversitet, sexuell laggning, alder, funktionshin-
der etc. Eftersom vi inte kan mata alla former av mangfald pa
grund av lagstiftning, har vi mélsatt det vi kan méta — kén —
samtidigt som vi &r medvetna om att inte alla anstallda iden-
tifierar sig som man eller kvinna. Vart mal &r att ha en 50/50
konsfordelning i alla vara funktioner och koncernledning. Det
ar en utmaning att vissa funktioner av olika anledningar inte
ses som lika attraktiva av mén och kvinnor. Vi adresserar detta
genom att fokusera pa att hitta kandidater fran det underrepre-
senterade kdnet till positioner i dessa funktioner, t ex genom
att lyfta fram vikten av mangfald i vara utbildningar och kom-
munikation och genom att utveckla véra interna kandidater til
att ta ledande befattningar. | styrelsen har vi 0% kvinnlig repre-
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sentation och i koncernledningen 23%. Under aret har vi rekry-
terat kvinnor till chefsnivan strax under koncernledningen for att
sékerstélla framtida succession och férbéttra konsférdelningen.
Jamfort med 2022 har antalet manliga anstéllda ¢kat nagot.
Detta beror delvis p& omorganisation samt neddragning av
traditionellt kvinnodominerade funktioner som administration,
uthyrning och outsourcing av avdelningar som stadning. For att
vénda denna utveckling under 2024 kommer vi fokusera pa att
inom rekrytering och interna forflyttningar sékerstélla att vi har
bade manliga och kvinnliga kandidater till dessa positioner.

Att fokusera pa lika 16n for lika
arbete har haft en positiv effekt
pa utvecklingen av det ojusterade
I6negapet mellan kdnen under
2023. Detta visar vikten av att
ytterligare 6ka vara insatser inom
detta omrade.

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >
GRI 405-1 Mangfald i styrorgan och bland medarbetare
2023 2022 2021

Kvinnor Mén Kvinnor Mén Kvinnor Mén
Konsférdelning Styrelse 25% 75% 25 % 75 % 25 % 75 %
Kénsférdelning Koncernledning' 23% 7% 23% 77% 21% 79%
Kénsfordelning lokala ledningsgrupper? 38% 62% 40% 60% 37% 63%
Koénsfordelning alla chefer 35% 65% 35% 66% 37% 63%
Koénsfordelning alla medarbetare 40% 60% 41% 59% 44% 56%
! Mal 50-50, inklusive VD
2 Inklusive landschef
GRI 2-21 Arlig total ersattningsgrad
Arlig total ersattningsgrad 2023 2022 2021
Forhéllandet mellan den arliga totala erséattningen for organisationens hogst
betalda individ och medianvardet for arlig total erséttning for alla anstallda
(exklusive den hogst betalda individen)' 31,13 12,97 9,95

Ej tillg&nglig sedan

Foérhallandet mellan den procentuella ersattningsokningen for organisationens den hogst betalda ej
hogst betalda individ och medianvérdet for den procentuella erséttningsok- fick n&gon ersattning-
ningen for alla anstéllda (exklusive den hogst betalda individen)? -8% sokning Ej tillganglig
Ojusterade I6negapet mellan man och kvinnor? 84,7% 82,4% 85,5%

! Berédknat fran den manatliga grundiénen pa heltid. Berédknat fran den manatliga grundiénen pa heltid. 2023 inkluderade vi for férsta gangen bonus och
engangsbetalningar i berdkningarna, medan vi 2021 och 2022 inte hade lika bra datakvalitet pa &mnet. Detta gor inte bara att dren inte &r jgmforbara, utan det forklarar

ocksé 6kningen av siffran som avser 2023.

2 Beréknat fran grundménadsiénen (arlig) proportionellt, bonusar och engangsbetalningar inkluderade. Ar 2023 var ersdttningen for den hdgst betalda individen 40,63%

lagre &n 2022. Tidigare ars héga belopp berodde pa bonusutbetalningar.

3 Beréknat frén den fasta ménadsiénen (annualiserad) pé heltid. Overtidserséttning eller bonus ingér inte. Inkluderar endast tillsvidareanstélida och visstidsanstallda.

| datat har vi inkluderat anstéllda som var anstéllda den
2023-12-31. Anstallda som avslutades under aret ingar inte.
Anstéllningstyper som ingér &r tillsvidareanstallda och visstids-
anstéllda.

Den ingéende Iénen omfattar de komponenter som ingar i
grundiénen. Lénerna berdknas till heltidsléner. Det innebér att
anstallda som arbetar deltid har fatt sina I6ner 6kade till en
heltidslon.

Koénsbaserade I6neskillnader

Var ojusterade konsbaserade loneskillnad for rakenskapsaret
2023 var 84,7%, vilket visar att den genomsnittliga kvinnliga
grundiénen i genomsnitt ar 15,3% lagre &n mannens. P& Heim-
staden arbetar vi kontinuerligt fér att minska denna skillnad
genom att implementera riktlinjer i vart 16ne- och beldningssys-
tem samt genom implementeringen av Mercers ramverk.
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Policys

Manual

e Business Partner Principles (based on the UN
Global Compact’s 10 principles)

Y. S
BTADE| |

23 HEI

e People & Culture Policy
e Whistleblower Policy and Whistleblower

Halsa och Sakerhet

| Arbetet

¢

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

403-1 Ledningssystem for arbetsrelaterad hélsa och
sékerhet

403-2 Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning

403-3 Foretagshélsovard

403-4 Medarbetares deltagande, konsultation och kommuni-
kation kring arbetsrelaterad hélsa och sakerhet

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle
Véalbefinnande, halsa och sékerhet for vara medarbetare samt
anstallda hos véra entreprendrer, &r ett omrade som &r av yt-
tersta vikt for oss. Detta ar ocksé ett omrade av intresse for
Ovriga intressenter som investerare och banker. Daligt ma-
ende kan leda till sénkt produktivitet och ékade kostnader for
sjukfranvaro. For vara medarbetare i forvaltningen finns risk for
fysiska skador och psykosociala risker sdsom hot och trakas-
serier. De huvudsakliga riskerna for vara kontorsanstallda &r
stress, arbetsbelastning och ergonomi.

| avsnittet Manskliga rattigheter péa sidan 162 kan du lasa
mer om hur vi hanterar paverkan pa medarbetare och deras
manskliga rattigheter.

Vidtagna atgéarder

Vi arbetar systematiskt med att minska antalet olyckor fér

att n& var nollvision, genom regelbunden riskbedémning och
maénatlig rapportering av olyckor/tilloud. For att starka vara
anstrangningar att dvervaka och férbattra valbefinnande, hélsa
och sékerhet for vara entreprendrers anstéllda, har vi under
2028 implementerat en entreprendrsenkat med utvarderings-
fragor kring hur de behandlar sina anstallda. Enk&ten omfattar

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

403-5 Medarbetares utbildning kring arbetsrelaterad halsa
och sakerhet

403-6  Frdmjande av medarbetares halsa

403-7  Forebyggande och begrénsande av arbetsrelate-
rade hélso- och sékerhetsproblem direkt kopplade till
affarsrelationer

403-9  Arbetsrelaterade skador

anstélldas rattigheter samt hélsa och sékerhet. Varje chef an-
svarar for sin avdelnings hélsa och sakerhet.

For att leva upp till EU:s Visselblasardirektiv har vi implemente-
rat en séker digital plattform som hanteras av en neutral tredje
part for rapportering av visselblasarfall. Detta sékerstéller full-
standig anonymitet och minimerar risken for repressalier. Vem
som helst kan konfidentiellt rapportera fall av diskriminering,
trakasserier, korruption eller andra Gvertradelser av vara varde-
ringar och policys samt lagar och férordningar (for mer infor-
mation, se avsnittet om Manskliga Rattigheter pa sida 164).

Att fokusera pa lika 16n for lika
arbete har haft en positiv effekt
pa utvecklingen av det ojusterade
|6bnegapet mellan kdnen under
2023. Detta visar vikten av att
ytterligare 6ka vara insatser inom
detta omrade.
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GRI-upplysningar gallande hélsa och sakerhet i arbetet

403-1
Ledningssystem for arbetsrelaterad hélsa och sakerhet

403-2
Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning

403-3
Foéretagshélsovard

403-4
Medarbetares deltagande, konsultation och kommuni-
kation kring arbetsrelaterad hélsa och sakerhet

403-5
Medarbetares utbildning kring arbetsrelaterad halsa
och sakerhet

403-6
Framjande av medarbetares hélsa

403-7

Férebyggande och begransande av arbetsrelate-
rade halso- och sékerhetsproblem direkt kopplade till
affarsrelationer

Heimstadens tillouds- och olycksrapportering gors pa en gemensam plattform dar vi manadsvis folier upp alla rapporterade tillbud, vidtagna atgérder och ansvar for dessa atgarder. Rapporten skickas
kvartalsvis till styrelsen. Vi féljer lagkrav, till exempel chefsutbildning i arbetsmiljansvar, riskbeddémningar och rapportering av tillbud och olyckor internt och externt. | tillagg rapporteras incidenter aven till
lokala myndigheter i enlighet med lokala lagkrav.

Anstéllda, tillfalligt anstéallda, praktikanter och studenter omfattas av vart hélso- och sakerhetsarbete. Alla medarbetare kan rapportera incidenter, men for att varna integriteten ar det endast
People & Culture-funktionen som har tillgang till rapporterade olyckor och tilloud. Vi pdminner regelbundet chefer om vikten av att rapportera incidenter.

Vi héller arbetsmiljiométen flera ganger per &r med representanter for medarbetare och arbetsgivare. Vara riskbeddémningar genomfors kvartalsvis och ¢vervakas av vart Group Governance, Risk, and Com-
pliance team. Alla som utses till vara arbetsmiljokommittéer eller som skyddsombud genomgar en sarskild utbildning. Efterfrdgan och krav skiljer sig mellan lander och respektive land tar ansvar for att sa-
kerstalla att Heimstaden arbetar i linje med nationella regler for arbetssakerhet och riskférebyggande.

Varje landsorganisation &r skyldig att rapportera arbetsplatsolyckor och incidenter till lokala myndigheter utdver den interna koncernrapporteringen, genom att anvanda lokala verktyg och processer. De
folis upp manatligen och rapporteras kvartalsvis till styrelsen. Identifierade atgarder sammanstalls i handlingsplaner och delegeras till utsedda personer. Framstegen kontrolleras i uppfoliande méte. For-
utom incident- och olycksrapporteringsplattformen anvander vi dven vart verktyg for medarbetarengagemang for att Gvervaka den psykosociala arbetsmiljon i samtliga lander. Chefer ska minst kvartalsvis
gé igenom sitt teams resultat och diskutera styrkor och forbattringsomraden med sina medarbetare. Svaren &r anonyma.

Det finns ingen halso- och sékerhetskommitté pa koncernniva inom Heimstaden.

Heimstadens kommunikation med medarbetare géllande halsa och sékerhet hanteras lokalt genom intranétet och via cheferna. Medarbetarnas mojligheter att delta varierar lokalt och hanteras oftast
genom ombud. Vi mater hélsa och vélbefinnande manatligen genom vart verktyg for medarbetarundersokningar och alla chefer forvantas folja upp sitt teams resultat.

Utbildningen omfattar fragestéliningar kring hur man exempelvis arbetar pa tak, med elektricitet, hanterar kemikalier, utfor tunga lyft samt allméan trygghet och sékerhet. Narmaste chef har ansvar for att be-
ddéma behoven av utbildning bland medarbetare. Utbildningen ar obligatorisk fér dem som beddms behdva den i syfte att sakerstélla en saker arbetsplats. Hur ofta utbildningen genomférs beror till exem-
pel pa kraven péa en viss certifiering. Den kan héllas pa plats eller webbaserat av interna utbildare. Utbildningen &r kostnadsfri for medarbetarna och &ger rum pé arbetstid. Genomférda utbildningstillfallen
loggas och dokumenteras i HRM system, vilket mojliggdr automatiska aviseringar t.ex. nér ett certifikat gar ut och utbildningen behdver géras om. Utbildningseffekten utvarderas inte p& koncernniva.

De medicinska och halsoframjande tjanster som erbjuds varierar lokalt, men féretagshalsovard och friskvard ar de vanligaste tjansterna medarbetare har tillgang till. De flesta lander erbjuder &ven andra

friskvardstjanster som t.ex. psykologstod.

Forebyggande av arbetsmiljérelaterade skador gérs genom incidentrapportering, utbildning kring hélsa och séakerhet, forméaner for att framja medarbetarnas hélsa, genom faststallande av hélso- och saker-
hetskrav i frageformularet for leverantérsbeddmning samt genom vara Business Partner Principles.
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Maluppfélining och utvardering Forbattringarna beror delvis pa vara
For att sakerstalla hdg kvalitet inom héalsa och sakerhet, arbe- anstréningningar att Standlgt nyta

tar vi Idbpande med att forbattra vara rutiner och informera om
arbetsmiljdfragor. Vart mal &r mindre &n 5% total sjukfranvaro fram omradet. Var utmaning ar att
och nollvision for arbetsrelaterade skador. De vanligaste rap- fOf‘tSétta forbattra rapporterin g en
porterade olyckorna ér fallolyckor, lyftolyckor och huvudskador.

av incidenter for att bli starka vart

Ett satt att snabbt identifiera medarbetare i riskzonen, géllande fbrebyggande arbete

stressrelaterad sjukdom, &r att géra regelbundna uppféljiningar
pé kortvarig franvaro vilket vi gor pé alla vara marknader.

GRI 403-9 Arbetsrelaterade skador (koncernomfattande)

2023 2022 2021
Daédsolyckor 0 0 0
Arbetsrelaterade skador som leder till frdnvaro (olyckor) 14 18 14
Arbetsrelaterade skador som leder till frdnvaro (olyckor) per arbetade timmar 3,2 4,6 4,7
Arbetsrelaterade skador 62 67 23
Arbetsrelaterade skador per arbetade timmar 14 17,1 7,8
Incidenter 35 69 23
Sjukfranvaro 4,1% 5,7% 6,4%
Antal arbetade timmar 4 424 759 3906 757 2 955 022
Olycksfallsfrekvens (LTIFR) 3,2 4,6 4.7
Franvaro i dagar 657 506 504
Lost Day Rate (LDR) 29,7 25,9 34,1

Frén och med 2023 redovisar vi arbetsskador enligt GRI, uppdelade p& méatbara arbetsskador och allvarliga arbetsskador (skador som leder
till franvaro). Bada typerna av skador minskade liksom férhallandet per normalarbetstid. De vanligaste skadorna 2023 var skarskador, fallska-
dor, hot och blamarken. Vi rapporterar &ven incidenter som minskat under 2023. Vi definierar incidenter som situationer som kan leda till en
arbetsskada, akut eller 6ka risken for bada. Vi stravar efter att sékerstalla att vi fangar och rapporterar alla skador och incidenter. All informa-
tion om anstéllda avser anstéllda i Heimstaden och Heimstaden Bostad.

ARSREDOVISNING 2023 HEIMSTADEN




Policys

Code of Conduct

Business Partner Principles

People & Culture Policy

Whistleblower Policy and Whistleblower
Manual

Sustainability Policy

Modern Slavery Act Statement and
Human Rights Statement

ARSREDOVISNING 2023 HEIMSTADEN

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

308-1  Nya leverantorer som granskats avseende miljiopéverkan
406-1  Fall av diskriminering och vidtagna atgarder

414-1  Nya leverantorer som granskades avseende social paverkan

| enlighet med vart dtagande for FN:s Global Compact arbetar
vi enligt de tio principer som rér manskliga rattigheter, arbets-
rattsliga villkor, miljé och anti-korruption. Principerna grundar
sig p& FN:s deklaration om de manskliga rattigheterna, ILO:s
deklaration om grundldggande principer och rattigheter i ar-
betslivet, Rio-deklarationen, samt FN:s konvention mot korrup-
tion. Vi féljer aven FN:s vagledande principer om féretagande
och ménskliga rattigheter som omfattar sakerstéllandet av re-
gelbunden due diligence fér manskliga rattigheter inom orga-
nisationen och med affarspartners for att minimera risken for
brott mot manskliga rattigheter och/eller delaktighet i sadana.

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Under 2023 deltog vi i FN:s Global Compacts Business and
Human Rights Accelerator. Vi analyserade vara mest vasentliga
risker inom manskliga rattigheter, baserat pa dialoger med in-
terna och externa intressenter, basta branschpraxis, medierap-
porter och expertkunskap. Heimstadens vasentliga risker inom
manskliga rattigheter anges nedan.

Var framsta risk inom manskliga rattigheter ar kopplad till ar-
betare i leveranttrskedjan, lokalsamhallen och personer som
bor néra resursutvinningsomraden. For var bransch har vi
identifierat solpaneler, stadtjanster, byggarbetsplatser och
byggmaterial som hdgriskomraden. Darfor ar due diligence i
leverantorskedjan en viktig del av var inkOpsprocess.

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

Var paverkan pa véara anstallda ar framst kopplad till balans
mellan arbete och fritid samt hélsa och sakerhet.

Var paverkan pa vara kunder &r kopplad till att sakerstélla
icke-diskriminering i uthyrningsprocessen, halsa och sékerhet,
samt rétten till sékra bostader till dverkomlig kostnad.

Vidtagna atgarder

Vi félier OECD:s rekommenderade due diligence-process (Due
Diligence Guidance for Responsible Business Conduct) och
tacker darmed foljande omraden:

e Ansvarsfulla policys

¢ |dentifiera, beddéma, upphdra, férebygga och mildra pa-
verkan

e Spdra och dvervaka

o Kommunicera

* Samarbeta/atgarda

Genom att folja detta ramverk sakerstéller vi att vi ar redo for
EU:s kommande Corporate Sustainability Due Diligence Di-
rective, som alagger foretag att identifiera, avsluta, férebygga,
mildra och redovisa negativ paverkan pa manskliga réttigheter
och miljon i bolagets egen verksamhet, dotterbolag och deras
vardekedjor. Heimstadens due diligence-process beskrivs
nedan och finns aven tillganglig i vart Human Rights Statement
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Omraden relaterade till Manskliga rattigheter
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som ar offentligt tillgéngligt pa Heimstadens Corporate hem-
sida.

Vi anvander egen analys, externa index, avtalsklausuler, vara
Business Partner Principles, sanktionsgranskningar och sjélv-
varderingsenkater som huvudsakliga verktyg for att beddma
vara affarspartners. Vi har som mal att 100% av véra kon-
trakterade affarspartners ska ha undertecknat véra Business
Partner Principles, dér andelen faktiska undertecknare var 79%
under 2023. Procurement-funktionen ansvarar for att imple-
mentera vara Business Partner Principles och inkdpspolicys i
leverantdrskedjan.

For vara medarbetare har vi satt som mal att alla ska under-
teckna var Uppférandekod och genomga regelbunden utbild-
ning var 18:e manad. Tillsammans med varje chef ar People &
Culture-funktionen ansvarig for att sékerstalla att alla medar-
betare kénner till och foljer Uppférandekoden, vara koncern-
policys och processer for regelefterlevnad. For aktiedgare har
vi utvecklat ett ramverk fér riskbeddémning som inkluderar en
landsriskmatris, sanktioner, PEP-granskning och radgivning
fran tredje part.

Heimstaden har nolltolerans géllande diskriminering. Vart ar-
bete med icke-diskriminering utgér frn de sju diskriminerings-
grunderna; kdnsidentitet eller uttryck; etnicitet; religion eller
annan tro; funktionshinder; sexuell laggning; och alder. Under
2023 lanserade vi ett Mangfaldsrad (Diversity Board), besta-
ende av sex anstéllda fran olika delar av bolaget, med syfte

FINANSIELL INFORMATION

HALLBARHETSRAPPORT
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att identifiera och foresla forbattringar for Heimstadens arbete
inom mangfald och inkludering.

Bade interna och externa intressenter har mojlighet att ano-
nymt rapportera fall av diskriminering, trakasserier, korruption
eller Gvertradelser av vara varderingar och policys. For att han-
tera dessa fall har vi etablerat en dedikerad visselblasarkom-
mitté. Vi hanterar visselbldsarfall genom en neutral tredje part
pé en saker digital plattform, vilket sékerstaller anonymitet och
forebygger risken for repressalier.

Se avsnittet Anstallningar f6r mer information om hur vi arbetar
med anstélldas rattigheter. For ytterligare information, se var
Uppférandekod.

Manskliga rattigheter i leverantérskedjan

Heimstaden &r en bostadsfastighetsaktér som hyr ut lagen-
heter i Sverige, Norge, Danmark, Nederlanderna, Tyskland,
Tjeckien, Finland, Polen och Storbritannien. | Sverige, Dan-
mark, Tjeckien, Polen, Island och Storbritannien har vi pa-
géende nyproduktion av fastigheter. Darfor ar de storsta
leverantdrerna byggféretag och energileverantdrer, varav de
flesta finns inom EU. Vi anvander oss oftast av totalentrepre-
nad dér byggbolaget tar fullt ansvar fér de material de tillhan-
dahaller oss, och for sina underleverantorer.

Det har inte skett nagra betydande férandringar i leverantdrsled

eller i relationen med leverantdrer sedan féregéende redovis-
ningsar.
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Heimstadens kép per land 2022 GRI 406-1 Fall av diskriminering (koncernomfattande)’
Verksamhetsland Gjorda inkép i SEK miljoner Procent av utgifterna 2023 2022 2021
Sverige 4020,7 49,7% Antal rapporterade fall av diskriminering 2 2 0
Danmark 1701,0 21,0% Antal bekréaftade fall av diskriminering 1 0 0
Nederlanderna 839,8 10,4%
Tieckien 1318.1 16.3% " Antal apporterade och bekréftade fall av diskriminering &r ett utdrag fran tidigare tabell 6ver Visselblasarfall (koncerndvergripande), inte ett tilldgg till antalet
! ’ visselblasarfall
Norge 2153 2,7%
Totalt 8094,8 100% Vi folier antidiskrimineringslagstiftningen och har nolltolerans for diskrimineringsfall. Under &ret har tva diskrimineringsincidenter rapporterades
genom var Whistleblower-funktion varav en bekraftades. De rapporterade fallen under tidigare ar var inte av sadan art att de kunde motivera en
Under 2023 var sex av vara topp-tio leverantérer baserade i ¢ Alla kontrakterade leverantérer maste underteckna vara djupare utredning utan avskrevs efter den inledande utredningen. Vi startade hela foretaget uppfoljining under 2019 vilket gor 2019 till vart basér.

Sverige. Dessa 10 leverantérer representerade tillsammans Business Partner Principles

24 % av vara totala utgifter, enligt data fran 2023 i Sverige, ® Vianvander kontraktsklausuler for att tdcka miljo- och

Danmark, Norge, Nederldnderna och Tjeckien. manskliga rattighetskriterier med vara leverantorer

e Vianvander ett kontraktshanteringssystem for dversikt av
alla véra leverantorer, avtal och leverantérsbedémnings-
status. Detta sékerstéller att vi fortsatter att samarbeta med

leverantorer som vi har fértroende for

Vidtagna atgéarder

e Under 2023 etablerade Heimstaden ett nytt internt leve-
rantdrsbeddmningssystem. Det omfattar socialt ansvar,
manskliga rattigheter, arbetsratt, milj¢, hantering av leveran- ¢ Vi har identifierat riskkategorier och risklander i den globala

térskedjan, styrning, finansiell integritet och antikorruption.
Detta implementeras nu med méalet att vara mest strategiska
leverantorer ska ga genom systemet under 2024
Heimstadens Procurement and Purchasing Guidelines ger
végledning till vara inkdpare om hur upphandlingar ska ge-
nomféras p& mest héllbara satt

Vi genomfor granskningar av sanktionsrisker pa 100% av
vara affarspartners

Visselblasarfall (koncernévergripande)

leveranttrskedjan och vidtar extra atgarder vid upphandling
fran dessa lander eller kategorier i form av ytterligare scre-
eningfragor, dialoger med leverantdrer och handlingsplaner
for leverantdrerna

Vi kommunicerar vart atagande for ménskliga rattigheter
genom vart Modern Slavery Act Statement och Human
Rights Statement som &r offentligt tillgangliga pa var
webbplats

2023 2022 2021
Antal rapporterade visselblasarfall 10 12 0
Antal bekraftade visselblasarfall 2 0 0

Visselblasardrenden rapporteras till styrelsen kvartalsvis. Tva av de tio rapporterade visselblasarfallen &r relaterade till diskriminering och redo-
visas &dven i tabellen GRI 406-1 Fall av diskriminering (koncerntvergripande). Under aret har vi ytterligare detaljerat var Whistleblowing defini-
tioner och beslutade att skarpa nivan nér ett drende bedéms vara ett bekraftat Whistleblowing-arende. Darfor tog vi beslutet att omvardera de
whistleblowing-incidenter som rapporterades for 2022 och detta resulterade i tva ytterligare fall.

Business Partner Principles

2023 2022 2021
Antal leverantdrer som har undertecknat vara Business Partner Principles 397 418 400
Andel leverantoérer som har undertecknat vara Business Partner Principles’ 79% 50% 50%

T Mal 100%

Ar 2023 undertecknade 397 kontrakterade leverantorer Business Partner Principles, vilkket motsvarar 79 % av det totala antalet. Andelen
Okade fran 2022.

GRI 308-1 Nya leverantérer som granskats avseende miljopaverkan GRI 414-1 Nya leverantérer som granskats avse-
ende social paverkan (Sweden, Norway, Denmark)

2023 2022 2021
Antal nya leverant6rer 58 35 14
Varav granskade’ 100% 100% 100%

' Baserat pa desktop assessment

Vi borjade screeningen 2019 och gjorde 2019 till vart basér. Under 2023 granskade vi 100 % av vara 58 nya leverantorer i Sverige,
Danmark och Norge med ramavtal kopplade till omrddena ménskliga rattigheter, anti-korruption, arbetsvillkor, hédlsa och sékerhet samt
milidaspekter. Resultaten av var skrivbordsanalys visade att de flesta av véra nya leverantorer tillhandahéller tillréckligt med information
om hur de hanterar dessa fragor.
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Policys

e Code of Conduct
e Whistleblower Policy and Whistleblower Manual
Business Partner Principle

o'_] Lokalsamhalle

413-1  Aktivitet for lokal samhallsutveckling

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Heimstadens mission &r att férgylla och férenkla livet genom
omténksamma boenden. Med &ver 161 000 bostader i tio eu-
ropeiska lander paverkar vi ekonomi, miljé och méanniskor pa de
marknader dér vi &r verksamma.

Vi vill vara delaktiga i att I6sa samhallsutmaningar sésom bo-
stadsbrist, sociala ojamlikheter och klimatférandringar, och vi
prioriterar vara insatser dar vi kan ha mest meningsfull paverkan.

Vi har atagit oss att erbjuda minst
240 inkluderande jobb och att ha
minst 5 000 av vara lagenheter
utsedda som inkluderande
bostadskontrakt senast 2026

Vidtagna atgéarder

Styrelsen for Heimstaden godkande en ny social fardplan i
februari 2023 for att tydliggora vart atagande att skapa trygga
och inkluderande hem, bostadsomraden och lokalsamhallen.
Nedan foljer nagra padgéende initiativ som syftar till att stodja
lokalsamhéllen:

e A Home for a Home: Vi samarbetar med SOS Barnbyar fér

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

att forbéttra livet for samhéllets mest utsatta barn. Sedan
starten av vart partnerskap 2021 har vi stéttat 54 program i
26 lander och natt cirka 73 000 barn, bade lokalt i de lander
dér vi verkar och globalt. Var Group Director Social Sustai-
nability ansvarar for partnerskapet och foljer upp resultat.
For ytterligare information, se var tabell ‘Aktivitet for lokal
samhallsutveckling’

¢ Inkluderande boende: Vi atar oss att avsatta minst 5 000 av
vara lagenheter till inkluderande bostadskontrakt till 2026 for
att stodja sérbara grupper att f& en bostad. Detta inklude-
rar "affordable housing”-kontrakt och sociala kontrakt, se
sida 123 for definitioner. Vart mal ar att dverfora de sociala
kontrakten till normala langvariga kontrakt, vilket innebar att
dessa kunder klarar sin egen bostadsforsérjning

¢ |nkluderande jobb: Vi &tar oss att erbjuda minst 240 jobb il
2026 som stddjer unga manniskor och utsatta grupper pa
arbetsmarknaden. Detta inkluderar ungdomsjobb och socialt
inkluderande jobb, se sida 123 for definitioner

* Bosociala samordnare: P4 vissa platser har vi bosociala
samordnare som ansvarar for att hantera sociala fragor i
véra bostadsomréden. De samverkar med lokala myndig-
heter, raddningstjanster och andra fastighetséagare for att
skapa trygga boendemiljder for alla vara kunder. Var nollvi-
sion for vrakningar i Sverige har lett till ett narmare och mer
proaktivt samarbete med pilotkommuner i syfte att fore-
bygga vrékningar

e Engagemang i lokalsamhallet: Tabellen ‘413-1 Aktivitet for
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lokal samhallsutveckling’ pa sida 167 ger exempel pa hur
véra landsorganisationer aktivt engagerar sig i olika aktivi-
teter for att stodja vara kunder, miljion och utsatta grupper i
samhéllet. Exemplen omfattar 18xI&sning och mentorskap for
barn, bostéder for hemldsa, krisboende for personer i akut
behov, stdd for ukrainska flyktingar, idrottsklubbar, kulturella
organisationer, samhallsevenemang och hallbarhetsfram-
jande aktiviteter

Maluppfdljning och utvardering

En central del i var sociala fardplan &r att skapa trygga och
inkluderande hem, bostadsomréden och samhallen. Vi arbe-
tar aktivt for att sakerstalla bade den fysiska och psykologiska
tryggheten for vara kunder genom bland annat ansvarsfullt
fastighetsunderhall, kunddialog och aktiviteter som framjar
granngemenskap. Vi méter I6pande vart kundoemotande och
sakerstéller att vi har processer som stddjer mangfald och
inkludering i var kundbas. Utbver att erbjuda inkluderande bo-
ende och jobb, samarbetar vi med tredjepartsorganisationer
som stodjer sérbara grupper som vi inte kan stodja genom var
egen verksamhet.

Var Chief Brand and Marketing Communications Officer an-
svarar for att genomféra kundundersokningar i alla 1ander dar
vi ar verksamma. Utifran resultaten sétter vi interna riktmarken,
skapar handlingsplaner och sétter kort- och langsiktiga mal for
forbattrad kundnéjdhet. Bland annat mater vi Serviceindex, Tar
hyresgasten pa allvar och Trygghet, se nedan.

INNEHALL OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT é %
Resultat fran kundundersokningar
Tabellerna nedan visar mal och resultat per land fér Serviceindex, Tar hyresgasten pa allvar och Trygghet, med 2020 som baséar dé vi startade kundunderstkningarna.
Serviceindex (skala 0-100) Tar kunden pa allvar (skala 0-100) Trygghet (skala 0-100)
2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021
Total (viktat medelvarde) 73,6 73,7 73 Total (viktat medelvarde) 77,3 78,3 78,6 Total (viktat medelvarde)’ 74,9 74,5 71
Sverige 76,9 76,6 75,9 Sverige 82 84,4 84,0 Sverige 76,6 77,3 75,9
lceland 0 76,6 75,9 Iceland 0 90,8 87,7 Iceland 0 76,3 77,4
Danmark 73,4 68,2 74,6 Danmark 72,9 63,9 75,6 Danmark 79 76,5 77,9
Norge 76,5 75,7 74,7 Norge 84,6 83,6 83,0 Norge 74,7 74,3 73
Nederlanderna 65,2 63,1 58,5 Nederlanderna 63,5 58 59,0 Nederlanderna 74,1 72,4 62,5
Tjeckien 71,1 70,8 68,8 Tijeckien 79 79,6 77,1 Tjeckien 68 66,3 68
Tyskland 58,4 63,1 66,2 Tyskland 52,4 61,6 76,9 Tyskland 66,1 67,1 55,8
Finland 75,4 71,3 0 Finland 741 68,7 0 Finland 76,7 74,7 0
Polen 84,5 0 0 Polen 91,4 0 0 Polen 90,8 0 0
Storbritannien 75,2 0 0 Storbritannien 80,1 0 0 Storbritannien 81,1 0 0

1 M&l 80% &r 2026. Total avseende 2023 inkluderar €] Island. 1 Mal 86% ar 2026. Total avseende 2023 inkluderar ej Island.

Lokalsamhalle mal och uppféljning (koncernomfattande)

2023 2022 2021
Totalt antal inkluderande bostadskontrakt! 4767 5440 2321
Sociala kontrakt 2 660 2 359 2 321
"Affordable housing"-kontrakt 2 031 2131 0
Lagenheter till ukrainska flyktingar? 76 950 0
Andel reglerade intakter for bostader 57% 60% 62%
Totalt antal inkluderande jobb? 299 118 110
Socialt inkluderande jobb* 21 0 0
Ungdomsjobb® 278 118 110

Inkluderande bostadskontrakt rapporteras endast for relevanta marknader. Mal 5000 till 2026.

Malet fér inkluderande bostadskontrakt omfattar inte lagenheter for flyktingar, dé dessa tenderar att vara mer kortvariga och behovet varierar med geopolitiska
omsténdigheter. Merparten av akutbostdderna fér Ukrainska flyktingar omvandlades till vanliga hyreskontrakt under 2023.

Inkluderande jobb &r endast ett fokus ndr organisationen natt 50 medarbetare. Det inkluderar alla som varit anstéllida under aret. Vi dvertréffade vart mal om 240 jobb
till 2026 genom en Gkning av ungdomsjobb. Vart mal &r att éver tid 6ka andelen socialt inkluderande jobb.

Socialt inkluderande jobb stéttar personer som méter férdomar pa arbetsmarknaden, tex immigranter och langtidsarbetslésa. 2023 &r forsta dret som vi rapporterar
denna kategori.

Kategorin har bytt namn fran Jobb fér unga vuxna. Definitionen &r densamma, personer <25 ar gamla, men vi rapporterar nu alla medarbetare <25 ar, istéllet for som
tidigare de som anstéllts under rapporteringsaret. Denna féréndring forklarar Skningen av ungdomsjobb jamfért med 2022.

N

@
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' Mal 80% &r 2026. Total avseende 2023 inkluderar ej Island.

All information om anstallda avser anstallda p& Heimstaden och
Heimstaden Bostad. Vi har fér nérvarande socialakontrakt i Sve-
rige, Tjeckien, Nederlanderna, Tyskland, Norge och Danmark.
Prisvérda bostader kontrakt vi har i Nederlanderna och Storbritan-
nien. Taljaren bestar av totalt aktiva och undertecknade sociala
hyreskontrakt i slutet av 2023.
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GRI 413-1 Aktivitet for lokal samhallsutveckling

Lokala planer for intressent-
engagemang baserade pa
kartlaggning av intressenterna

Brett baserade radgivningskommittéer
for lokalsamhallet samt processer som
innefattar sarbara grupper

INNEHALL

Lokala program fér samhallsutveckling ba-
serade pa lokalsamhallets behov

OM HEIMSTADEN

STRATEGI

Partnerskap och sponsring

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Beddmningar av miljopaverkan och pagaende évervakning

Kundundersokningar

Sverige

Kundundersokningar

Norge

Utdkat fokus pé& manskliga rattigheter och
arbetsforhallanden i leverantorskedjan

Sociala kontrakt for personer som star l&ngt
frdn bostadsmarknaden

Inkluderande jobb — jobbmdjligheter for
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

Utokat fokus p& manskliga rattigheter och
arbetsfornallanden i leveranttrskedjan

Sociala kontrakt for personer som star langt
fr&n bostadsmarknaden

Inkluderande jobb - jobbméjligheter for
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

Flyktingfériaggning

A Home for a Home — stddja SOS Barnbyar

i deras arbete att i) stédja ungdomar som
lamnar samhallsvard att bli sjalvforsorjande,
och ii) stédja ensamkommande
ungdomsflyktingar som aterférenas med sina
familjer

Nollvision fér vrakningar — férebygga vrakningar
genom proaktivt samarbete med kommuner

HeimOdlat — inspirera kunder att odla mat och
blommor pé innergérdar och balkonger, skapa
omtanksamma bostadsomraden och minska
ofrivillig ensamhet

Heimdagen — alla medarbetare spenderade
en arbetsdag i vara fastigheter for att starka
relationen med véra kunder

Business Improvement District (BID) Malmé
och BID Sofielund — brottsférebyggande
samarbeten i sérbara omraden

A Home for a Home — stddja SOS Barnbyar

i deras arbete att stérka sarbara familjer, och
erbjuda lagenheter till i) ungdomar som lamnar
samhéllsvard, och ii) familiebestk genom
socialtjansten i Oslo

Utbildning inom férebyggande och hantering
av riskfyllda situationer fér kundnara
medarbetare for att battre stddja sérbara
kunder

Skapa granngemenskap genom aktiviteter som
t.ex. barndagar och julfirande

Hold Oslo Ren - en skrapplockardag for vara
medarbetare och kunder

HeimDyrket — inspirera kunder att odla mat och
blommor pa innergardar och balkonger, skapa
omténksamma bostadsomraden och minska
ofrivillig ensamhet

Umeda Baskets projekt ‘Vara med’ for att
minska ofrivillig ensamhet

Drivkraft — erbjuder mentorer for elever och
ordnar veckovis hjalp med laxor pa flera skolor
i Linképing och Norrkdping

VildaKidz — erbjuder &ret runt-aktiviteter for
socioekonomiskt utsatta barn

Sponsring till Luled damhockeylag

Dans for barn — kvéllsaktivitet i ett av véara
bostadsomraden i Norrkdping

Futsal f6r ungdomar i Norrképing

Fretex — kunder kan vid utflyttning 1damna kvar
odnskade kléder, som vi tar till Fretex som
skanker eller saljer dem i sina second hand-
butiker.

Rd&da Korset — vi samlar in klader och textilier
som gar till Roda Korsets second hand-
butiker. Stodjer Rdda Korsets laxhjélp i Oslo
(5 platser for fysisk och digital hjélp)

Stadsmissionkyrkan — stédjer hemldsa med
mat, tak Gver huvudet och julgavor

Implementering av var fardplan for klimatet — insatser for att reducera utslapp i linje med vara
SBTi-godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter

100% ursprungsmarkt, fornybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden star pa kontraktet
Kundkommunikation och utbildning om energi- och vattebesparande atgérder
Miljécertifiering av nyproducerade fastigheter

Implementering av kemikaliehanteringssystem for att reducera risker i forvaltningen

Utvéardering och relevant implementering av fornybar energiproduktion i alla nyproduktions-
och stérre renoveringsprojekt

Implementera ekosystemtjanstanalys och atgarder i egna utvecklingsprojekt for att bevara,
aterstélla eller dka platsens ekosystemsvarden och bidra till n&romradet

Implementera &tgarder for 6kad trygghet, sékerhet och inkludering, sdsom belysning,
vaxtlighet och gemensamma utrymmen

Byta ut fossildrivna fordon mot fossilfria alternativ

Erbjuda mobilitetstjanster till vara kunder i nyproducerade fastigheter

Implementering av var fardplan for klimatet — insatser for att reducera utslapp i linje med vara
SBTi-godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter
100% ursprungsmarkt, férnybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden stér pa kontraktet
Kundkommunikation och utbildning om energi- och vattenbesparande atgarder

Implementera atgarder for 6kad vatten- och energieffektivitet, sdsom tradldsa fukt- och
temperatursensorer och vattensnala duschhuvuden

Implementera &atgarder for 6kad trygghet, sakerhet och inkludering, sdsom belysning,
vaxtlighet och gemensamma utrymmen

Byta ut fossildrivna fordon mot eldrivna fordon. Over 80% av véra bilar &r eldrivna, med ett
mal p& 100% i slutet av 2024.
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Lokala planer for intressent-
engagemang baserade pa
kartlaggning av intressenterna

Brett baserade radgivningskommittéer
for lokalsamhallet samt processer som
innefattar sarbara grupper

INNEHALL

Lokala program foér samhallsutveckling ba-
serade pa lokalsamhallets behov

OM HEIMSTADEN

STRATEGI

Partnerskap och sponsring

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT

Beddmningar av miljdopaverkan och pagaende 6vervakning

Kundundersokningar

Danmark

Kundundersokningar

Nederlanderna

Utdkat fokus pé manskliga rattigheter och
arbetsférnallanden i leveranttrskedjan

Sociala kontrakt for personer som star langt
fran bostadsmarknaden

Inkluderande jobb — jobbmdjligheter fér
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

Utdkat fokus pé manskliga rattigheter och
arbetsfornallanden i leveranttrskedjan

Sociala kontrakt for personer som star langt
frdn bostadsmarknaden

Inkluderande jobb — jobbméjligheter fér
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

A Home for a Home — erbjuda handledning for
barn som behdver stdd med skolarbete och
sjalvkansla

WeShelter — stod till de mest utsatta hemldsa
genom att erbjuda tak 6ver huvudet,
psykosocialt stod och finansiell radgivning.

Vi bidrar med pengar, produkter och
medarbetarengagemang.

Hellebro — arbetar med att forbéattra
forutsattningarna for unga hemldsa (18-29
ar), genom dagcenter, tak éver huvudet,
kontorshotell och genomgangsboende.

HeimNeighbour: kommunikationskampan;
om granngemenskap och lokalsamhalle
for att bidra till trygga och inkluderande
bostadsomraden.

Atta mentorskapsprogram for barn i
Heimstadens fastigheter (kunderna ansoker via
hemsidan).

Buurheld van het jaar (Arets Granne) — tavling
som korar arets basta granne och skapar
gemenskap bland vara kunder.

Geldfit — kampanj som stodjer vara kunders
finansiella halsa genom information, experttips
och radgivning.

Onder De Pannen - kunder kan hyra ut
extrarum till individer som riskerar att bli
hemldsa. Onder De Panne faciliterar matchning
och hyresbetalningar, och ger stoéd att finna
stabilt boende inom ett ar.

PowerWomen — en offentlig, innovativ
utomhusutstalining om 100 enastaende
kvinnor som har paverkat vérlden runtom sig
genom att ta makten 6ver sina liv och gé nya
vagar.

H. C. Andersen Festival — en kulturvecka med
ljus, ljud, konst, musik och fantasi i Odense.

Tryck av barnboken Lula Kaninbusk, som
doneras till danska barnsjukhus — resultat av
tidigare sponsorprojekt Sommerfugleeffekten
(Fjarilseffekten)

Julkalender till lokala sportklubbar och
hamnfest i Skaerbaek

Steenbreek — samarbete for biodiversitet
och grénomraden, inklusive sociala
sammankomster och expertforeldsningar om
biodiversitet.

Lifeterra “Tree for a key” — vi planterar ett nytt
trad i Mariénwaerdt for varje ny kund

Implementering av var Klimatfardplan — insatser for att reducera utslapp i linje med vara SBTi-
godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter
69% ursprungsméarkt, fornybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden stér p& kontraktet

Kundkommunikation och utbildning om energi- och vattenbesparande atgérder, samt
vattenbesparingstavling mellan alla fastigheter i Képenhamn

Implementera ekosystemtjanstanalys och atgarder i egna utvecklingsprojekt for att bevara,
aterstalla eller 6ka platsens ekosystemsvéarden och bidra till nAromradet

Implementera &atgarder for 6kad trygghet, sékerhet och inkludering, sdsom belysning,
vaxtlighet och gemensamma utrymmen

Implementering av var klimatfardplan — insatser for att reducera utslapp i linje med vara SBTi-
godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter

100% ursprungsmarkt, férnybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden stér pa kontraktet
Kundkommunikation och utbildning om energi- och vattenbesparande atgarder

Utveckla och implementera riktlinjer och krav pa biodiversitet i vara gemensamma tradgardar

Implementera atgarder for 6kad trygghet, sékerhet och inkludering, sdsom belysning,
vaxtlighet och gemensamma utrymmen
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Lokala planer for intressent-
engagemang baserade pa
kartlaggning av intressenterna

Brett baserade radgivningskommittéer
for lokalsamhallet samt processer som
innefattar sarbara grupper

INNEHALL

Lokala program foér samhallsutveckling ba-
serade pa lokalsamhallets behov

OM HEIMSTADEN

STRATEGI

Partnerskap och sponsring

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT

Beddmningar av miljdopaverkan och pagaende 6vervakning

Kundundersokningar

Tyskland

Kundundersokningar

Tjeckien

Utdkat fokus pé manskliga rattigheter och
arbetsférnallanden i leveranttrskedjan

Sociala kontrakt for personer som star langt
fran bostadsmarknaden

Inkluderande jobb — jobbmdjligheter fér
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

Utokat fokus pa manskliga rattigheter och
arbetsfornallanden i leveranttrskedjan

Sociala kontrakt for personer som star langt
fr&n bostadsmarknaden

Inkluderande jobb — jobbmadjligheter fér
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

Hall Berlin Rent — en skrapplockardag for vara
medarbetare

Safari-eftermiddagar — vi visar och utbildar
vara kunder om blomsterangar och de
ekosystemtjanster de tillhandahaller.

Besok till bikupor — vi visar och utbildar vara
kunder om biodling och de ekosystemtjénster
de levererar.

HeimGarten — inspirera kunder att odla mat
och blommor pa innergardar och balkonger,
skapa omténksamma bostadsomraden och
minska ofrivillig ensamhet

A Home for a Home — i samarbete med SOS
Barnbyar erbjuder vi lagenheter till i) unga
familjer i utsatthet, och ii) unga som lamnar
samhéllsvard

Aktivitetscenter for vara aldre kunder och
medlemmar i lokalsamhéllet

Home with us — erbjuder lagenheter och
social stdd till unga som ldamnar barnhem och
fosterfamiljer

Krisboende - tillhandahaller fem moblerade
lagenheter | fyra stader till personer i akut kris,
t.ex. brand, vald i hemmet, etc.

Biokupor pa vara tak for att stodja lokala
ekosystemstjanster

Housing Fund — erbjuder hyressankningar
till ensamstéende kunder dver 70 ar som far
statligt bostadsbidrag.

Stadsbin - frdmja ekologisk biodling och
skyddandet av vilda bin i urbana miljder

Plant my tree — vi planterar ett nytt tréd for
varje ny kund.

Ekonomiskt bidrag till vara kunder som
genomfor aktiviteter som framjar offentliga
motesplatser, fritidsaktiviteter och andra
aktiviteter for att skapa trygga och
inkluderande bostadsomraden

Stod till Moravia-Silesia Arbetsstodscenter

Implementering av var klimatfardplan — insatser for att reducera utslépp i linje med vara SBTi-
godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter

100% ursprungsmarkt, férnybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden stér pa kontraktet
Kundkommunikation och utbildning om energibesparande atgarder

Forbereda utskiftning av alla oljevarmesystem till effektiva vrmepumpar och gaspannor

Installera Al-kontrollerade vaderprognossystem for ékad effektivitet av centrala gas och
fiarrvarmesystem

Forbereda pilotprojekt fér varmepumpar i aldre fastigheter

Implementera atgarder for okad trygghet, sékerhet och inkludering, sdsom belysning,
vaxtlighet och gemensamma utrymmen

Implementering av var klimatfardplan — insatser for att reducera utslépp i linje med vara SBTi-
godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter
99% ursprungsmérkt, fornybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden stér pa kontraktet
Kundkommunikation och utbildning om energi- och vattenbesparande atgarder

Implementera atgarder for minskad energiférbrukning, sdsom fasadisolernig, fonstertatning
och Al-baserade kontrollsystem fér optimal uppvarmning

Forbereda utskiftning av fjarrvérme till mer energieffektiva varmepumpar.

Implementera &tgarder for 6kad trygghet, sékerhet och inkludering, sdsom belysning,
vaxtlighet och gemensamma utrymmen
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Storbritannien

Finland

Island

Polen

Lokala planer for intressent-
engagemang baserade pa
kartlaggning av intressenterna

Brett baserade radgivningskommittéer
for lokalsamhallet samt processer som
innefattar sarbara grupper

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI

Lokala program foér samhallsutveckling ba-

serade pa lokalsamhallets behov

Partnerskap och sponsring

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

HALLBARHETSRAPPORT

¢ >

FINANSIELL INFORMATION

Beddmningar av miljdopaverkan och pagaende 6vervakning

Kundundersokningar

Kundundersokningar

Kundundersokningar

Kundundersokningar

BREEM certifieringsenkat
(Building Research
Establishment’s Environmental
Assessment Method)

Utdkat fokus pé manskliga rattigheter och
arbetsférnallanden i leveranttrskedjan

"Affordable housing”-kontrakt for personer
som star langt fran bostadsmarknaden

Inkluderande jobb — jobbmdjligheter fér
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

Utokat fokus pa manskliga rattigheter och
arbetsforhallanden i leverantdrskedjan

Utokat fokus p& manskliga rattigheter och
arbetsfornallanden i leveranttrskedjan

Inkluderande jobb — jobbmdjligheter fér
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

Utokat fokus pa manskliga rattigheter och
arbetsfornallanden i leveranttrskedjan

Inkluderande jobb — jobbmdjligheter fér
unga och personer som stér langt fran
arbetsmarknaden

Installera en gang- och cykelbro for att
tilhandahalla trygg och effektiv vag in till
stadscentrum.

A Home for a Home — stddja SOS Barnbyar
i deras arbete att starka familjer i utsatthet

A Home for a Home — stddja SOS Barnbyar
i deras arbete att starka familjer i utsatthet

Sponsring av det lokala ‘NHS trust star’-priset,
som uppmarksammar vardpersonalens viktiga
arbete

Bokbytarevent for vara kunder i Birmingham

Implementering av var klimatfardplan — insatser for att reducera utslépp i linje med vara SBTi-
godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter
100% ursprungsmarkt, férnybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden stér pa kontraktet

Kundkommunikation och utbildning om energi- och vattenbesparande atgarder, samt
atervinning

Installera solpaneler pé 84% av alla fastigheter

Erbjuda bilpool-tjanst till kunder i Birmingham.

Implementering av var klimatfardplan — insatser for att reducera utslépp i linje med vara SBTi-
godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter
98% ursprungsmérkt, férnybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden stér pa kontraktet
Kundkommunikation och utbildning om energi- och vattenbesparande atgarder

Implementera atgarder for att minska energi- och vattenforbrukning, sdsom Leanheat
inomhussensorer och Smartvatten vattenmétare

Installera geotermisk uppvarmning och solpaneler i ett renoveringsprojekt om 108 lagenheter

Implementering av var klimatfardplan — insatser for att reducera utslapp i linje med vara SBTi-
godkanda mal

Klimatriskanalys av vara fastigheter
92% ursprungsméarkt, fornybar el i befintliga fastigheter dar Heimstaden stér p& kontraktet

Kundkommunikation och utbildning om energi- och vattenbesparande atgérder, samt
atervinning

Installera solpaneler pa en av vara fastigheter
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Anti-korruption
7 P

205-3  Antal bekraftade fall av korruption samt vidtagna atgarder

Policys

Anti-Corruption policy

Code of Conduct

Business Partner Principles

Whistleblower Policy and Whistleblower Ma-
nual

People & Culture Policy

ARSREDOVISNING 2023 STADEN

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

For Heimstaden ar det av storsta vikt att bedriva verksamheten
ansvarsfullt utifrdn vara varderingar och med hog affarsetik.
Detta gor vi for att sékra en halloar anvéndning av naturresur-
ser, sékerstalla att manskliga rattigheter respekteras bade i
var egen verksamhet och i leverantorskedjan, for att forhindra
olyckor och arbetsrelaterade hélsoproblem hos vara medarbe-
tare, samt attrahera talanger for att sakerstalla var tillvaxt och
serviceleverans. Férekomst av korruption eller misstanke darav
kan leda till ekonomiska forluster genom béter eller pafoljder,
vilket paverkar vart varumérke, anseende och fortroende hos
séval kunder som investerare.

Vidtagna atgéarder

| linje med Heimstadens engagemang for FN:s Global Com-
pact, hanterar vi aktivt anti-korruptionsatgérder inom vart sys-
tem for regelefterlevnad, vilkket omfattar interna policys och hela
var vérdekedja. Var Group Governance, Risk and Compliance
(GRC) funktion ar ansvarig for antikorruptionspolicyn. People &
Culture-funktionen ansvarar for att sékerstélla att vara medar-
betare forstar var Uppforandekod, kultur och vérderingar. De
utbildar ocksé vara anstéllda i hur man rapporterar Gvertra-
delser med hjélp av var visselblasarfunktion och medarbetar-
undersdkning.

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

Chefer ansvarar for att deras team har korrekt utbildning och
information, medan People & Culture 6vervakar genomféran-
degraden kvartalsvis. Visselblasning och relaterade handelser
rapporteras kvartalsvis till styrelsen

For att forbattra anstalldas kunskaper genomfér Heimstaden
obligatoriska digitala kurser var 18:e manad. Dessutom hal-
ler People & Culture kultur- och varderingsworkshops som
fokuserar pé affarsetik, manskliga rattigheter och arbetsfor-
hallanden. Nyanstallda skriver under Uppférandekoden under
introduktionen och genomgar obligatorisk utbildning under sin
férsta méanad pa jobbet.

Var inkdpsfunktion och bestéllare i verksamheten kravstaller
véra entreprendrer och Overvakar efterlevnaden av Business
Partner Principles. For att underlatta detta har vi infort en sjalv-
skattning som omfattar miljo, manskliga rattigheter, affarsetik,
finansiell integritet, arbetsratt, leverantdrsstyrning och anti-
korruption.
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Vi ar dedikerade till att forbattra var
process for leverantérs due dili-
gence samt implementera tydliga
riktlinjer for screening av korrup-
tionsrisker, pa samtliga marknader

Var Anti-Corruption Due Diligence Process kan sammanfattas
pa foljande satt:

1. Policy dtagande — Under 2023 uppdaterade vi var Anti-
Corruption Policy och skapade en ny Anti-Corruption Ma-
nual.

2. Business Partner Principles (uppdaterade 2022) — Véara Bu-
siness Partner Principles, som maste undertecknas av alla
vara affarspartners och leverantérer, tacker alla former av
korruption och specificerar representation och gavor, sank-
tioner, informationshantering, bedrégeri och penningtvatt
samt skydd av personuppgifter.

3. Utbildning fér anstéllda — En ny obligatorisk anti-korruptions-
utbildning lanserades for alla anstéllda under 2023.

INNEHALL

4. Overvakningsmekanism for leverantérer och andra afférs-

partners — Alla affarspartners maste underteckna véra Busi-
ness Partner Principles och alla strategiska leverantérer och
entreprendrer genomgar en beddémning. | Norge genomfors
en separat beddmning i enlighet med den norska Apenhets—
loven/Oppenhetslagen. Se avsnittet Manskliga Réattigheter
for detaljer om vart leverantérsbeddmningssytem.

. Upptackande av korruptionsrisker: Detta &r inkluderat i

Heimstadens Risk Tool och uppdateras kvartalsvis. Vi har
en Risk Policy and Manual som végleder l&nderna, funktio-
nerna och ledningen i att uppdatera risker enligt verktyget.
Den uppdaterade riskbilden fér Ianderna granskas och dis-
kuteras under kvartalsgenomgangen av verksamheten och
den 6vergripande riskbilden presenteras varje halvar for var
Audit and GRC Committee och for styrelsen.

. Forfarande for hantering av korruptionsfall: Visselblasar-

system pa plats, hanterat av tredje part, med klagomaéls-
hantering foér att hantera alla fall.

. Véar Whistleblower Policy och manual uppdaterades 2023

for att anpassa sig till EU:s whistleblowing-direktiv.

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

Maluppféljning och utvardering

205-3 Antal bekraftade fall av korruption samt vidtagna atgarder (koncernomfattande)’

2023 2022 2021
Antal rapporterade fall av korruption 0 2 0
Antal bekréftade fall av korruption 0 0 0

! Antal rapporterade och bekréftade fall av korruption &r ett utdrag fran tidigare tabell 6ver Visselblasarfall (koncernévergripande), inte ett tillagg till antalet visselblasarfall

Heimstaden har en visselblasarfunktion dar anstéllda och externa intressenter kan rapportera eventuella oegentligheter och Gvertradelser av
var Uppforandekod. Systemet &gs och hanteras av en neutral tredje part. Var Whistleblowing Policy specificerar hur rapporterade fall ska be-

handlas, foljas upp och kommuniceras. Vart mal &r att ha noll bekraftade fall av korruption. Vi startade uppfoljiningen pa koncernniva under ar
2019, vilket gor ar 2019 till vart basar.




%
oU

Policys

e Financial policy

Ekonomiskt Resultat

201-1

ARSREDOVISNING 2023 HEIMSTADEN
e

Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

INNEHALL

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Genom langsiktig och Iénsam tillvaxt som genereras med han-
syn till manniskor och var planet bygger vi fortroende bland
vara anstallda, kunder, offentliga aktorer, aktiedgare, leveran-
térer, banker och investerare. Deras fortroende ar avgérande
for var fortsatta tillvaxt, samtidigt som ett konkurrenskraftigt
medarbetarerbjudande ar avgtrande for var framgang. Heim-
staden bidrar till de lokalsamhéllen vi verkar i genom att betala
bolagsskatt, moms och sociala avgifter. Majoriteten av vara ak-
tiedgare ar institutionella investerare och en stor del av var vinst
aterinvesteras i manniskors framtida pensioner.

Vidtagna atgéarder

Var strategi ar att forvarva, utveckla och langsiktigt forvalta
hyresfastigheter. Investeringsbeslut fattas utifran att det finns
en befolkningstillvaxt och en positiv ekonomisk utveckling som
langsiktigt skapar efterfrdgan pa bostadsfastigheter pa de orter
dér vi har verksamhet.

Var Financial Policy fungerar som ett ramverk och syftar till att
hantera och begransa bolagets finansiella risker, sésom likvidi-
tet, refinansiering, utlandsk valuta och rantor.

FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

Maluppféljning och utvardering

Vi méater och bedémer kontinuerligt effektiviteten i var finan-
siella styrning och foljer upp vara finansiella mal som en del av
vart redovisningsarbete. Vi mater vara framsteg genom nyck-
eltal som férvarvsvolymer, volymer av anskaffat kapital, tillgang
till lanemarknader och uppratthallandet av ett starkt kreditbetyg
for Heimstaden. Vi utvarderar &ven resultat for fastighets- och
tillgangsforvaltning som en del av var I6pande affarséversyn. Vi
mater vara framsteg genom:

® Forvarvsvolymer

e \olymer av anskaffat kapital

¢ Tillgang till lanemarknader och ett starkt kreditbetyg for
Heimstaden

¢ Resultat for fastighets- och tillgngsférvaltning
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GRI 201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde (koncernomfattande)

miljoner SEK 2023 2022 2021

SKAPAT DIREKT EKONOMISKT VARDE

Kunder

Hyresintakter 17 004 14 432 9 685
Ekonomiskt varde fran hyresintéakter 17 004 14 432 9 685
EKONOMISKT VARDE FORDELAT

Medarbetare

Loner (inkl. sociala kostnader och pensioner) -1 840 -1419 -749
Kostnad fér medarbetare -1 840 -946 -749
Samhalle

Leverantdrer (inkl. moms) -11 942 -17 293 -7 463
Bolagsskatt (aktuell skatt) -463 -842 -501
Uppskjuten skatt 4171 2028 -4 691
Ekonomiskt varde fér samhéllet -8 235 -16 107 -12 655
Agare

Utdelningar (utbetalningsar) -7 969 -12910 -3836
Nyemission (kapitaltillskott) 4 452 34 211 52 110
Transaktioner med bolagets agare -3 517 21 302 48 274
BEHALLIT EKONOMISKT VARDE 3412 18 207 44 556

Denna berakning, i enlighet med GRI-riktlinjer och utifran &rsredovisningens redovisade finansiella data, syftar till att forenkla hur Heimstaden
genererar véarde for intressenter och bidrar till de ekonomiska systemen dér bolaget verkar.




Skatt

OM HEIMSTADEN STRATEGI

207-1  Bolagets instéllining till skatt
207-2  Skattestyrning, kontrollramverk och riskhantering

207-3 Intressentdialog och hantering av skatteangeldgenheter

207-4  Land-fér-land-rapportering

Paverkan pa ekonomi, miljé och samhélle

Heimstaden betraktar skatt som en del av vart sociala ansvar.
Skatter utgdr merparten av en stats intakter och ger resurser
for att bygga ett hallbart samhélle. Vi anser att det &r viktigt att
skatt betalas i det land dér vérdet skapas, i ratt tid och i enlig-
het med lokala skatteregler.

Vi anser det ocksa som sjalvklart att leva upp till de krav och
forvantningar som stélls pé transparens kring skatt. Vi arbetar
kontinuerligt for att folja utvecklingen av nya krav pa skatte-
omréadet, bland annat nya initiativ av OECD och andra interna-
tionella organ. Om det rader osakerhet kring en skattefraga,
initierar Heimstaden ofta en dialog med berérda skattemyn-
digheter for att ta del av deras syn pa fragan och tillsammans
arbeta for en korrekt hantering.

Transparens och efterlevnad av skatteforpliktelser &r grund-
laggande for var verksamhet. Vi uppratthaller ppen kommuni-
kation med relevanta skattemyndigheter och féljer alla krav for
skatteadministration och betalningar. Effektiv skattehantering
inom det legala ramverket leder ocksa till minskade affarsrisker
och att vi uppfyller vara ataganden gentemot véra intressenter.
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Vi foljer etiska skatteprinciper i hela var verksamhet. Vara dot-
terbolag foljer strikt alla skatterattsliga krav och kommer aldrig
att delta i olaglig skatteplanering.

Vidtagna atgarder

Heimstadens hantering av skatt ar ytterst reglerad av koncer-
nens Group Tax Manual samt sérskilda lokala skattepolicys
dar det ar tillampbart. Manualen omfattar styrningsprinciper,
riskprofil, relationer med berérda myndigheter, organisatoriska
roller och ansvar, samt strukturer och rutiner fér skattekommu-
nikation.

Manualen 8gs av Chief Financial Officer och vid férekommande
fall av den lokala ekonomichefen och omfattar alla skatter och
avgifter som betalas till respektive lands skattemyndigheter. Ma-
nualen géller fran antagningsdatumet for alla anstéllda.

Med en stark lokal narvaro och fokus pé precision, uppratt-
héller vi en 1&g riskprofil nér det géaller skatt. Var malsattning ar
att alltid ha en korrekt hantering och rapportering av skatter.
Vid férvarv ingér skatt som en del av koncernens due diligen-
ce-process och vi har ett ndra samarbete med lokala jurister,

e Group Tax Manual med stdd av vara egna skatteexperter.
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Var Chief Financial Officer har det operativa ansvaret for koncer-
nens skattemassiga stalining inom samtliga omraden och har
delegerat det I6pande ansvaret till respektive lokal ekonomichef
och ekonomiavdelning. Vasentliga skattearenden behandlas ru-
tinméssigt i Audit & GRC Committee dér &ven koncernrevisorn
ar nérvarande. Vi évervakar noggrant var internprissattning sé att
véra koncernbolag betalar ratt skatt i ratt land.

Vid eventuella férseningar eller bristande efterlevnad vidtar vi

omedelbara korrigeringar. Varje person som misstanker oegent-
ligheter kan informera Group Tax eller anvanda var visselblésar-

GRI 207-4 Land-fér-land-rapportering (koncernomfattande)

INNEHALL

funktion, som férklaras narmare i avsnittet Manskliga Rattigheter
pa sidan 164.

Vart dtagande for skattetransparens 6verensstammer med véra
lagstadgade skyldigheter och visar vart orubbliga engagemang
for ansvarsfull skattehantering.

Maluppféljning och utvardering

Vara funktioner Group Legal och Group Tax utvérderar led-
ningens arbete genom att rapportera skatt pa koncernniva,
Overvaka och tilhandahélla koncerndversyn av skatter och

bistd med skatteradgivning.

OM HEIMSTADEN STRATEGI

| vissa lander anlitar vi lokala skatterddgivare for att hantera och
Overvaka lopande skatterapportering till lokala myndigheter.

| andra lander samarbetar vi med externa radgivare for att upp-
fylla skatterapporteringskraven och sakerstélla strikt efterlevnad
av var Tax Manual.

Heimstaden uppdaterar arligen dokumentation for intern-
prissattning, bestédende av ett huvuddokument for hela bolaget
och lokala dokument for respektive land. Detta standardiserade
ramverk sékrar transparens kring vésentliga skattefaktorer pa en
Overgripande niva och delas med relevanta intressenter, inklu-
sive lokala skattemyndigheter vid behov.
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Heimstaden lamnar in en arlig landspecifik rapport aggrege-

rad pa koncernniva och uppfyller skattemyndigheternas an-
malningskrav i varje land. Ekonomichef i varje land sékerstéller
tillsammans med Group Tax-funktionen att det gérs en arlig
granskning av resultaten for att identifiera eventuella vasentliga
skillnader mellan aggregerade intékter och land-fér-land-rappor-
teringen. Land-fér-land-rapporteringen visas i tabellen nedan.

2022
miljoner SEK Sverige Norge Danmark Nederlanderna Tyskland Tjeckien Polen Finland Iceland Storbritannien
Totalt antal anstéllda 537 163 311 161 335 865 21 5 18 13
Intékter fran tredjepartsforsalining 4111 366 3149 1170 1847 1516 29 192 272 -28
Intakter frdn koncerninterna transaktioner med andra skattejurisdiktioner -93 458 185 789 335 346 38 74 30 63
Resultat fore skatt -14 239 972 -2 307 165 3659 2973 99 187 752 65
Anlaggningstillgangar utéver likvida medel 124 974 10 869 64 950 78 900 83 488 16 539 1956 3202 3986 2538
Betald bolagsskatt 151 18 344 167 68 86 9 -0 - 0
Upplupen bolagsskatt péa resultat -3199 334 -786 -38 904 533 15 31 151 28

Tabellen innehaller land-for-land-rapportering for &r 2022 for samtliga lander déar Heimstaden varit verksamt under aret. Data fran rakenskapsaret 2022 &r de senaste tillgangliga uppgifterna.
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INNEHALL

GRI 2-7 Anstillda’

2023 2022 2021
Totalt antal anstéllda Totalt Mén Kvinnor Totalt Méan Kvinnor Totalt Man Kvinnor
Sverige 519 201 318 537 293 244 550 314 236
Norge 142 41 101 153 106 47 164 104 60
Danmark 273 91 182 311 212 99 272 177 95
Nederlanderna 130 56 74 161 94 67 133 75 58
Tyskland 328 140 188 335 165 170 283 136 147
Tjeckien 664 266 398 865 479 386 807 434 373
Polen 22 14 8 21 11 10 9 6 3
Storbritannien 21 9 12 13 7 6 3 0 3
Island 0 0 0 18 13 5 21 14 7
Finland 6 0 6 5 5 0 0 0 0
Heimstaden totalt 2105 818 1287 2419 1385 1034 2242 1260 982

2023 2022 2021
Totalt antal anstallda Totalt Man Kvinnor Totalt Mén Kvinnor Totalt Man Kvinnor
Sverige 505 195 310 510 282 228 518 299 219
Norge 140 41 99 136 97 39 150 99 51
Danmark 271 90 181 272 185 87 265 173 92
Nederlanderna 98 41 57 110 66 44 91 55 36
Tyskland 318 135 183 323 160 163 278 134 144
Tjeckien 539 225 314 386 140 246 499 246 253
Polen 22 14 8 21 11 10 9 6 3
Storbritannien 20 9 11 13 7 6 3 0 3
Island 0 0 0 18 13 5 21 14 7
Finland 6 0 6 5 5 0 0 0 0
Heimstaden totalt 1919 750 1169 1794 966 828 1834 1026 808

T Uppgifter om anstélida avser anstéllda i Heimstaden Bostad AB och Heimstaden AB. Heimstaden Bostad AB éger inga fastigheter pé Island.
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2023 2022 2021
Totalt antal visstidsanstallda Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor
Sverige 14 6 8 19 8 ihl 32 15 17
Norge 2 0 2 4 1 14 5 9
Danmark 2 1 1 6 2 7 4 3
Nederlanderna 32 15 17 36 18 18 42 20 22
Tyskland 10 5 5 9 3 6 5 2 3
Tjeckien 125 41 84 84 34 50 308 188 120
Polen 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Storbritannien 1 0 1 0 0 0 0 0 0
Island 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Finland 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Heimstaden totalt 186 68 118 161 73 88 408 234 174
2023 2022 2021
Totalt antal timanstéllda Totalt Méan Kvinnor Totalt Méan Kvinnor Totalt Méan Kvinnor
Sverige 0 0 0 7 3 4 1 1 0
Norge 0 0 0 12 5 7 22 10 12
Danmark 0 0 0 29 19 10 18 14 4
Nederlanderna 0 0 0 14 9 5 7 1 6
Tyskland 0 0 0 2 2 0 1 1 0
Tjeckien 0 0 0 381 293 88 310 252 58
Polen 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Storbritannien 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Island 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Finland 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Heimstaden totalt 0 0 0 445 331 114 359 279 80
2023 2022 2021
Totalt antal heltidsanstéllda Totalt Mén Kvinnor Totalt Man Kvinnor Totalt Man Kvinnor
Heimstaden totalt 1967 732 1235 1567 905 662 1717 1063 654
2023 2022 2021
Totalt antal deltidsanstallda Totalt Méan Kvinnor Totalt Méan Kvinnor Totalt Méan Kvinnor
Heimstaden totalt 131 83 48 388 134 254 525 197 328
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GRI 207-4 Land-for-land-rapportering (foretagsovergripande)?

2023 2022

Stor- Stor-
miljoner SEK Sverige Norge Danmark Nederlanderna  Tyskland Tjeckien Polen Finland Iceland britannien Sverige Norge Danmark Nederlanderna  Tyskland Tjeckien Polen Finland Iceland  britannien
Totalt antal anstéllda 537 163 311 161 335 865 21 5 18 13 8 0 2 0 13 710 0 0 21 0
Intakter fran tredjepartsforsaljning 4111 366 3149 1170 1847 1516 29 192 272 -28 2873 74 2 593 1139 805 15672 14 16 120 1
Intékter frdn koncerninterna transaktioner med andra skattejurisdiktioner -93 458 185 789 335 346 38 74 30 63 1103 779 3 192 41 600 13 0 15 4
Resultat fore skatt -14 239 972 -2 307 155 3 659 2973 99 187 752 65 -409 272 6769 8 131 1075 2766 10 86 338 -5
Anlaggningstillgéngar utover likvida medel 124 974 10 869 64 950 78 900 83 488 16 539 1956 3202 3 986 2538 62 858 5667 66 636 27 324 67 608 17 997 0 1014 4 498 975
Betald bolagsskatt 151 18 344 167 68 86 9 0 ° 0 76 65 191 174 -64 125 0 2 0 36
Upplupen bolagsskatt pa resultat -3199 334 -786 -38 904 533 15 8il 151 28 72 79 259 123 -37 64 1 2 1 0

T Uppgifter om anstélida avser anstéllda i Heimstaden Bostad AB och Heimstaden AB. Heimstaden Bostad AB é&ger inga fastigheter pé Island.
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GRI 302-1: Energianvandning i fastigheterna (MWh)

Totalt Sverige Norge Danmark Nederldnderna Tyskland Tjeckien Finland Polen Storbritannien
2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Varme (icke-férnybar)

Fossil fiarrvarme 350033 424 119 365152 6 403 6984 1862 169 177 0 23703 15297 14239 0 7905 0 66440 71964 26744 247571 323221 322307 5373 6476 373 0 0 0
Naturgas 110872 90023 47736 0 0 0 0 0 0 1784 0 196 7285 0 9768 98131 79434 36036 3672 2684 1737 - 0 - 0 0 0
Olja 6554 11273 101 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7905 90 6176 11121 11 0 0 0 378 152 - 0 0 0
Totalt icke-fornybar 467 458 525415 412988 6 403 6984 1862 169 177 0 25487 15297 14435 7285 7905 9858 170747 162519 62791 251243 325906 324 043 5751 6628 373 0 0 0
Av vilket icke-fornybart bransle (naturgas,

olja) 117 425 101295 47837 0- 0 0 0 0 0 1784 0 196 7285 0 9858 104307 90555 36047 3672 2684 1737 378 152 - 0 0 0
Varme (foérnybar)

Fornybar och &tervunnen fiarrvarme 501611 472564 368903 392155 369016 28752 11104 11592 15259 50410 44047 39363 0 0 0 6156 5706 1945 7984 8056 17774 16908 8137 35 0 0 0
Biogas 1940 1902 2188 1940 1902 2188 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 0 - 0 0 0
Totalt fornybar 503550 474466 371090 394094 370918 289708 11104 11592 15259 50410 44047 39363 0 0 0 6156 5706 1945 7984 8056 17774 16908 8137 35 0 0 0
Av vilket férnybart bransle (biogas) 1940 1902 2188 1940 1902 2188 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 0 - 0 0 0
Total varme (icke-fornybar och férnybar) 971009 999881 784079 400497 377902 291570 11273 11768 15259 75897 59344 53798 7285 7905 9858 176903 168225 64735 259227 333962 341817 22660 14765 409 0 0 0
Kyla

Fiarrkyla 284 271 326 284 271 326 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 0 - 0 0 0
Elektricitet

Anvandning av elektricitet 112145 104934 76507 77157 75617 53519 14848 12704 13587 6832 4985 5134 1646 2643 1150 3956 3477 960 2961 2177 2156 2 871 2 267 919 0,2 305 17
Av vilket fornybar elektricitet 106076 101872 74268 77157 75617 53519 14848 12704 13587 4727 4030 4846 1646 2643 1150 3956 1603 960 2924 2027 205 2805 2255 843 0,2 305 17
Total energianvandning (varme, kyla, elek-

tricitet) 1083438 1104024 860912 477938 453791 345415 26121 24472 28846 82729 64329 58932 8930 10547 11008 180859 171702 65696 262188 336139 343973 25531 17032 1327 0,2 305 17
Installerad kapacitet (Solceller), kWp 3295 2011 1262 1609 1304 956 0 0 0 1400 494 306 213 213 0 0 0 0 0 0 0 24 0 50 0 0
Berédknad energiproduktion 2599 1535 0 1167 937 0 0 0 0 1190 424 133 174 174 0 0 0 0 0 0 0 20 0 49 0 0

Data for 2023 inkluderar den inkdpta energin av Heimstaden i Sverige, Norge, Danmark, Nederlanderna, Tyskland, Finland, Polen och Stor- tidigt hade vi en kraftig minskning av energiférbrukningen i Nederlanderna och Tjeckien pa grund av energibesparingar fran renoveringsprojekt
britannien. For Tjeckien ar energiférbrukningen fran ar 2023 endast tillganglig for uppvarmning, och darfor anvands uppskattningar for el- och och minskad energianvandning hos vara hyresgaster.

vattenforbrukning, baserade pa energiférbrukningssiffrorna frdn 2022. Fastigheter dar kunder har ett eget energiavtal ingér inte, eftersom det

ar inte majligt for Heimstaden att f& fram energidata. Ar 2023 har den totala energiférbrukningen minskat nagot i absoluta tal med 1 % jamfort Vi har fler solceller installerade i &r i véra nybyggen i Polen. Aven Finland rapporterade fér férsta géngen 2023. En stor del understktes dven i
med 2022 é&rs resultat. Detta resultat aterspeglar en sammanfattning av energiokningen i fa lander medan vi hade en minskning i andra. Sve- Danmark 2023. Dessa 6kade var beréknade energiproduktion med néastan 70 % jamfort med 2022.

rige och Norge hade en relevant kning av energiforbrukningen, medan Danmark hade en kraftig 6kning pa grund av 6kad datakvalitet. Sam-
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GRI 305-1, 305-2, 305-4: Vaxthusgasutslapp Scope 1 och Scope 2
Totalt Sverige Norge Danmark Nederlanderna Tyskland Tjeckien Finland Polen Storbritannien Island
2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2021 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Scope 1, ton CO,e 23773 23 087 12 022 210 357 340 2 10 343 715 312 253 1469 1726 2027 19 966 19 550 7 596 1256 1092 1426 101 2 12 - -

Varav fran varme till

fastigheter 22203 21436 10341 - - - 329 0 40 1343 1620 2027 19754 19264 7391 677 550 883 101 2 12 - - -

varav fordon 1548 15692 1644 187,45 298 303 2 10 9 386 312 213 126 106 212 286 205 579 542 543 - - -

varav kéldmedia 22 59 37 22,22 59 37 - - - - - - - - -
Scope 2 marknadsbaserad, ton
COse 135972 170012 195935 24906 25524 16 756 45 47 17 5756 3292 2745 - - - 11 196 7190 2692 91571 132452 173672 2287 1419 203 80 - - 6 8
Scope 2 platsbaserad, ton CO,e 141 425 173526 197 783 25417 26 100 17 892 162 110 115 5 806 3 690 2833 488 979 464 12729 7 345 3000 93447 133481 173426 2492 1625 825 192 67 3,9 0,1 0
Biogena utslapp, ton CO,e 371 399 448 358 399 448 - - - -
Scope 3, ton CO,e - 343 084 343 068 32 583 - - 4 363 6 862 216 740 - 3195 - 79 229 = - = -
Scope 1 och 2, ton COe /
mSEK (marknadsbaserad) 9 13 23 6 6 6 0,1 0,07 1 1,8 1,2 1 1 1,4 2 9 10 19 39 72 155 8,5 71 2 - - -
Scope 1 och 2 utslapp, kg
COze/kvm 19 24 40 8 9 8 0,5 0,5 71 5,1 5 18,2 22,3 28 18 14,9 27 42,8 57 88 12,2 13 - - -

Heimstaden utslapp av vaxthusgaser for Scope 1 och Scope 2 baseras pa den energi som kopts in (se Tabell Energiférorukning i fastighe-
terna pa sidan 181) av Heimstaden inom Heimstaden fastigheter, bréansle fran fordon som &gs eller leasas med finansiell leasing av Heim-
staden, samt kéldmedier. Heimstaden vaxthusgasutslapp minskade 2023 jamfort med 2022. De totala Scope 1-utsldppen Okar dock nagot
jamfort med forra aret. Detta beror framst pa den forbattrade datatackning vi upppnat i Danmark. Vi ser en kraftig minskning av Scope 2-ut-
slappen. Detta beror framst pa de energibesparingar vi hade i Nederlanderna och Tjeckien samt bransleskiften fran fossil fiarrvarme och olja
till mer naturgasuppvarmning i Tjeckien och Tyskland. Scope 2 omfattar fjarrvarme, fiarrkyla och férbrukning av el i fastigheterna. Berakning-
arna har utforts i enlighet med GHG-protokollet, med tillampning av ekonomistyrningsmetoden. For 2023 anvands emissionsfaktorer fran
2022 och har erhdllits fran Heimstaden energileverantorer. Gaser som ingar i berakningarna ér till stérsta delen CO,e, men kan &ven innefatta
CH,4, N2O och kéldmedier som anvands vid produktion av fidrrvarme. For utslappsintensitetstalet utgérs ndmnaren av den uthyrningsbara ytan
i fastigheterna dar Heimstaden tecknar energiavtalet och téljaren utgérs av vaxthusgasutslapp under ett helt ar. Fastigheter som saknar data
for ett helt ar (sasom forvarv och avyttringar under rapportaret) exkluderas fran intensitetssiffrorna.

For scope 3-utslépp redovisar vi kategori 13 (hyresgéstens energianvandning exklusive hyresgéstens avfall), som ar en av vara framsta scope
3-kategorier. Kategori 13 inom Scope 3, baserat pa FY 2022 siffror, motsvarar cirka 34,7% av vara totala Scope 3-utslapp under rapporte-
ringséret och ar en vésentlig del av denna uppfolining for att félja upp framstegen mot véra mal. Data for Scope 3 2023 &r &nnu inte tillganglig
eftersom kartlaggningen av vara Scope 3-utslapp kommer att utféras under Q1-Q2 2024.
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GRI 305-3: Scope 3 emissions per country in tonnes CO,e
Storbri-
Totalt Sverige Norge Danmark Tyskland Nederlanderna Tjeckien Finland Iceland Polen tannien
2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2022 2022 2021 2022 2021 2022
Land
1. Kdpta varor och tjanster (kopplat till nybyggnad, renovering, drift, etc) 270282 187852 56061 30629 25644 10602 2189 3467 4052 29918 2265 8880 4127 77 0 118345 129605 3829 52748 26793 2916 21189 8221 0
2. Kapitalvaror (férvarvad nybyggnation) 15 864 2496 10512 2814 0 0 0 0 13049 2 496 9 491 0 0 0 1021 - 0 - 0
3. Bransle- och energirelaterade aktiviteter (uppstroms utslapp fran elektrici-
tet, vdrme och bransle) 22775 15703 12857 2588 2905 2336 418 490 307 2272 517 333 5605 1351 179 500 611 205 11102 9817 278 15 12 0 1
4. Uppstréms transporter och distribution (servicebilar) 393 455 379 51 69 11 15 29 185 0 53 0 1 230 64 196 158 0
5. Avfallshantering (transport och hantering) 260 178 2242 25 81 218 5 19 1521 2 2 47 85 3 2 37 14 2 36 142 1 0 -
6. Affarsresor (resor med bil, flyg, tag, taxi) 320 273 122 121 78 31 41 20 15 111 51 24 5 0 7 6 5 20 13 4 6 3 8 96 3
7. Pendlingsresor (medarbetares resor till och fran arbetsplats) 345 0 0 62 0 0 5} 0 0 38 0 0 40 0 0 49 0 0 145 0 0 4 1 0 1
8. Uppstroms leasade tillgangar — leasade av Heimstaden (kontor, bilar, eller
andra maskiner) 943 912 195 47 63 56 0 0 258 22 20 290 21 108 25 98 517 512 1 7 5 0
11. Anvandning av sélda produkter (inga sélda fastigheter 2019 och 2020) 0 0 0 0 0 0 - 0 0 0 0 0 - 0 0 -
12. Sluthantering av salda produkter (avfall fran rivning av sélda byggnader) 0 0 0 0 0 0 - 0 0 0 0 0 - 0 0
13. Nedstroms leasade tillgangar — av hyresgéster (energi och avfall fran
hyresgaster) 169881 134876 160278 13721 3421 8949 4658 351 2545 32139 1510 5245 29738 1468 3405 27379 86226 49474 58757 41900 997 2221 64 0 206
15. Investeringar (Joint Ventures) 8 344 340 0 270 340 0 0 0 140 0 0 0 0 0 0 - 0 7935 0 -
Totalt 489408 343084 242828 50276 32583 22261 7321 4363 8469 78112 6862 24093 39595 3195 3608 146389 216740 54710 123487 79229 12274 23442 15 8299 96 211

Data for Scope 3 2023 ar annu inte tillganglig eftersom kartlaggningen av vara Scope 3-utsléapp kommer att utforas under Q1-Q2 2024. Kate-
gori 9- Nedstroms transporter och distribution, kategori-10 Bearbetning av sélda produkter och kategori 14-Franchise, &r inte en del av var
verksamhet och ingér darfor inte i Heimstadens Scope 3-utslapp. Samtliga forvarvade fastigheter bor inkluderas i kategori 2 Kapitalvaror, en-
ligt GHG-protokollet, dock har vi valt att endast inkludera férvarvade nybyggnationer i denna kategori, vilket &r i linje med UK GBC, Guide to
Scope 3 Reporting in Commercial Real Estate. Berékningar har utforts i enlighet med GHG-protokollet, med tillampning av finansiell kontroll.
Vi har gjort berakningarna internt och anlitat en extern konsult for att hjalpa till att berakna delar av var kategori 1 samt kategori 7. Ar 2022

GRI 306-3: Avfall i ton

hade vi en 6kning i samtliga Scope 3-kategorier. Anledningen till ©kningen i kategori 2 Kapitalvaror var vart forvéarv av nybyggen i Polen och
Storbritannien, &ven kategori 15-investeringar dar vi inkluderade utslépp frén vara joint ventures. Kategori 1 hade en stor 6kning pa grund

av vara nybyggnadsprojekt i Sverige och Danmark och renoveringsprojekt i Nederlanderna och Tjeckien. Kategori 13-utslappen har ocksa
Okat jamfort med 2021 pd grund av att hyresgésternas energianvandning fran fastigheterna som &r en del av en stor portfolj som forvéarvades
under 2021s inkluderas.

Storbri-
Totalt Sverige Norge Danmark Tyskland Nederlanderna Tjeckien Finland Iceland Polen tannien
2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2021 2020 2022 2022 2022 2022
Total vikt pa avfall som genererats av hyresgaster 144 767 100741 99171 39397 24579 27215 36 2269 2000 13750 9712 14597 27054 1010 1107 14278 14931 12300 49590 48240 41952 661 5 = =

Vikten av avfall som genereras av hyresgaster beraknas utifran antalet hyresgaster och 6kningen av avfall forklaras av de nya fastig-
heter vi har forvarvat. Avfall som genereras av entreprendrer vid nybyggnation och ombyggnad &r inkluderat under kategori 1 Inkdpta
varor och tjanster. Data fér 2022 &r de senast tillgangliga uppgifterna.
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GRI 401-1: Nyanstallningar efter aldersgrupp, kén och land?

2023 2022 2021 2023 2022 2021
Antal nyanstéllda Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Mén Antal nyanstallda Kvinnor Man Kvinnor Mén Kvinnor Mén
Sverige Tjeckien
under 30 19 26 34 51 26 106 under 30 30 32 27 24 45 125
30-50 20 48 43 46 62 36 30-50 24 47 74 92 63 51
over 50 4 42 8 11 18 80 over 50 9 15 18 33 17 97
Norge Polen
under 30 10 21 14 16 8 17 under 30 4 1 2 5 1 3
30-50 7 11 6 18 7 13 30-50 6 1 8 2 2 3
over 50 0 3 2 0 2 14 Sver 50 0 1 0 0 0 3
Danmark Storbritannien
under 30 16 21 14 31 21 69 under 30 4 2 0 1 0 3
30-50 14 28 12 42 35 18 30-50 1 5 3 7 3 0
over 50 3 11 6 18 13 57 over 50 0 0 0 0 0 0
Nederlanderna Island
under 30 18 12 11 19 7 20 under 30 0 0 0 0 0 3
30-50 7 12 22 14 i 5 30-50 0 0 0 3 2 1
over 50 2 6 3 16 2 15 over 50 0 0 0 0 1 2
Tyskland Finland
under 30 16 25 17 11 21 143 under 30 0 1 0 1 0 0
30-50 19 35 39 42 94 21 30-50 0 0 0 4 0 0
over 50 3 27 6 17 28 81 over 50 0 0 0 0 0 0
T Uppgifter om anstélida avser anstéllda i Heimstaden Bostad AB och Heimstaden AB. Heimstaden Bostad AB éger inga fastigheter pé Island. Totalt
under 30 117 141 119 159 129 489
30-50 98 187 207 270 279 148
over 50 21 105 43 95 81 349
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GRI 401-1: Total personalomsittning efter aldersgrupp, kén och land?

2023 2022 2021 2023 2022 2021
Personalomséttning Kvinnor Mén Kvinnor Mén Kvinnor Man Personalomséttning Kvinnor Man Kvinnor Man Kvinnor Man
Sverige Tjeckien
under 30 17 18 23 47 18 32 under 30 23 27 18 24 34 71
30-50 39 34 34 47 10 22 30-50 80 65 53 66 30 24
over 50 16 23 10 14 4 21 over 50 32 52 30 22 7 30
Norge Polen
under 30 9 10 12 15 4 9 under 30 3 2 0 3 0 0
30-50 7 10 19 13 4 9 30-50 3 2 3 0 0 0
over 50 4 3 3 3 1 7 over 50 0 0 0 0 0 0
Danmark Storbritannien
under 30 15 20 7 11 11 21 under 30 1 1 0 0 0 0
30-50 13 20 18 24 9 8 30-50 1 1 1 1 0 0
over 50 5 23 3 15 1 24 over 50 0 0 0 0 0 0
Nederlanderna Island
under 30 16 13 10 6 2 11 under 30 0 0 0 0 0 1
30-50 16 15 14 17 6 3 30-50 0 0 2 3 0 0
over 50 2 12 4 8 3 10 over 50 0 0 0 1 0 0
Tyskland Finland
under 30 15 13 3 8 1 7 under 30 0 0 0 0 0 0
30-50 28 22 29 25 4 7 30-50 0 0 0 0 0 0
over 50 10 13 8 5 1 7 over 50 0 0 0 0 0 0
T Uppgifter om anstélida avser anstéllda i Heimstaden Bostad AB och Heimstaden AB. Heimstaden Bostad AB éger inga fastigheter pé Island. Totalt
under 30 99 104 73 114 70 162
30-50 187 169 173 196 63 73
over 50 68 126 58 68 17 99

185



INNEHALL OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT
Andel av aktiviteter férenliga med taxonomin
Kriterierna att inte orsaka
Andel av omsattning fran produkter och tjanster férenliga med taxonomin Kriterier for vasentligt bidrag betydande skada (Do No Significant Harm)
Andel for-
enliga med
taxonomik-
raven (A.1.)
eller som
omfattas av
Begrans- Anpass- Biologisk Begréns- Anpass- Biologisk taxonomik- Kategori Kategori
ning av ning till Vatten och mangfald ning av ning till Vatten och mangfald Mini- raven (A.2) (m&jliggo- (omstall-
Total om- Andel av klimatfér-  klimatfor- marina Forore- Cirkular och klimatfor-  klimatfor- marina Forore- Cirkular och miskyddsat- omsattning, rande akti-  ningsakti-
Ekonomiska aktiviteter 2023 Kod séattning omsattning andringar  &ndringar resurser ningar  ekonomi ekosystem andringar  andringar resurser ningar  ekonomi ekosystem garder ar 2022 vitet) vitet)
miljoner SEK % J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
A. AKTIVITETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljdmassigt hallbara aktiviteter (férenliga med taxonomin)
Forvarv och &gande av byggnader CCM 7.7 2721 16,0% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 15,6% - -
Omsattning fran aktiviteter férenliga med taxonomin (A.1) 2721 16,0% 16,0% 0% 0% 0% 0% 0% - J - - - - J 15,6%
Varav mojliggdérande verksamheter 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% - - - - - - - 0% E
Varav omstaliningsverksamheter 0 0% 0% - - - - - - - 0% T
A.2 Aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar mil-
jomassigt hallbara (ej férenliga med taxonomin)
NL; N/JEL  NL; N/JEL  NL; N/EL  NL; N/EL  NL; N/JEL  NL; N/EL
Férvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 14283 84,0% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 84,4%
Omsittning fran aktiviteter som omfattas av taxonomin men
som inte ar miljdmassigt hallbara (ej férenliga med taxonomin)
(A.2) 14 283 84,0% 84% 0% 0% 0% 0% 0% 84,4%
Totalt (A.1 + A.2) 17 004 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0%
B. AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omséttning fran aktiviteter som inte omfattas av taxonomin (B) 0 0%
Totalt (A + B) 17 004 100%
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Kriterierna att inte orsaka

Andel av CapEx fran produkter och tjanster férenliga med taxonomin Kriterier fér vasentligt bidrag betydande skada (Do No Significant Harm)
Andel for-
enliga med
taxonomik-
raven (A.1.)
eller som
omfattas av
Begréns- Anpass- Biologisk Begréns- Anpass- Biologisk taxonomik- Kategori Kategori
ning av ning till Vatten och mangfald ning av ning till Vatten och mangfald Mini- raven (A.2) (m&jliggo- (omstall-
Total Andel av klimatfoér-  klimatfor- marina Forore- Cirkular och klimatfor-  klimatfor- marina Forore- Cirkular och miskyddsat- CapEx, ar rande akti-  ningsakti-
Ekonomiska aktiviteter 2023 Kod CapEx CapEx andringar  andringar resurser ningar ekonomi ekosystem andringar  andringar resurser ningar ekonomi ekosystem gérder 2022 vitet) vitet)
miljoner SEK % J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N J/N J/N J/IN J/N J/N J/N % E T
A. AKTIVITETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljdmassigt hallbara aktiviteter (férenliga med taxonomin)
Renovering av befintliga byggnader CCM 7.2 134 1,2% J N N/EL N/EL N N/EL - J J J J - J 0,3% - T
Installation, underhall och reparation avseende energieffektiv utrustning CCM 7.3 450 4,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - J - - J 1,1% E -
Installation, underhall och reparation av laddstationer for elfordon i byggnader
(och parkeringsplatser i anslutning till byggnader) CCM 7.4 5 0,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 0,0% E -
Installation, underhall och reparation av instrument och anordningar for mat-
ning, reglering och kontroll av byggnaders energiprestanda CCM 7.5 25 0,2% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 0,1% E -
Installation, underhall och reparation av tekniker for fornybar energi CCM 7.6 16 0,1% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 0,05% E -
Forvarv och &gande av byggnader CCM 7.7 2262 20,3% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 9,56% - -
Yrkestjanster i samband med byggnaders energiprestanda CCM 9.3 1 0,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 0,0% E
CapEx fran aktiviteter férenliga med taxonomin (A.1) 2893 26,0% 26,0% 0% 0% 0% 0% 0% - J J J J - J 11,0%
Varav mojliggoérande verksamheter 497 4,5% 4,5% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% - J - J - - J 1,3% E
Varav omstéllningsverksamheter 134 1,2% 1,2% - J J J J - J 0,30% T
A.2 Aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljémassigt
hallbara (ej férenliga med taxonomin)
NL; NJEL  NL;N/EL  NL;N/EL  NL;N/EL  NL; N/EL  NL; N/EL
Forvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 8235 74,0% EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 89,0%
CapEx fran aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar mil-
jémassigt hallbara (ej férenliga med taxonomin) (A.2) 8 235 74,0% 74,0% 0% 0% 0% 0% 0% 89,0%
Totalt (A.1 + A.2) 11128 100,0% 100,0% 0% 0% 0% 0% 0%

B. AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
CapEx frén aktiviteter som inte omfattas av taxonomin (B) 0 0%
Totalt (A + B) 11128 100%
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Kriterierna att inte orsaka

Andel av OpEx fran produkter och tjanster forenliga med taxonomin Kriterier fér vasentligt bidrag betydande skada (Do No Significant Harm)
Andel for-
enliga med
taxonomik-
raven (A.1.)
eller som
omfattas av
Begréans- Anpass- Biologisk Begrans- Anpass- Biologisk taxonomik- Kategori Kategori
ning av ning till Vatten och mangfald ning av ning till Vatten och mangfald Mini- raven (A.2) (m&jliggo- (omstall-
Andel av klimatfor-  klimatfor- marina Forore- Cirkular och klimatfor-  klimatfor- marina Forore- Cirkular och  miskyddsat- OpEXx, ar rande akti-  ningsakti-
Ekonomiska aktiviteter 2023 Kod Total OpEx OpEx andringar  andringar resurser ningar ekonomi ekosystem andringar  andringar resurser ningar ekonomi ekosystem garder 2022 vitet) vitet)
miljoner SEK % J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N/EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/IN % E T
A. AKTIVITETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljdmassigt hallbara aktiviteter (férenliga med taxonomin)
Installation, underhéll och reparation avseende energieffektiv utrustning CcCM 7.3 3,7 0,1% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - J - - J 0,2% E -
Installation, underhall och reparation av laddstationer for elfordon i byggnader
(och parkeringsplatser i anslutning till byggnader CCM 7.4 0,0 0,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 0,0% E -
Installation, underhall och reparation av instrument och anordningar for mat-
ning, reglering och kontroll av byggnaders energiprestanda CCM 7.5 0,5 0,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 0,0% E -
Forvarv och dgande av byggnader CcCM 7.7 126,4 3,4% J N N/EL N/EL N/EL N/EL - J - - - - J 3,5% - -
OpEx fran aktiviteter férenliga med taxonomin (A.1) 131 3,5% 3,5% 0% 0% 0% 0% 0% - J - J - - J 3,7%
Varav mojliggérande verksamheter 4 0,1% 0,1% 0% 0% 0% 0% 0% - J - J - - J 0,2% E
Varav omstaliningsverksamheter 0 0% 0% - - - - - - - 0,0% T
A.2 Aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljémas-
sigt hallbara (ej forenliga med taxonomin)
NL; N/EL  NL; N/JEL  NL; N/JEL  NL; N/JEL  NL; N/JEL  NL; N/EL
Férvarv och dgande av byggnader cCM 7.7 3685 96,5% EL EL N/EL N/EL N/EL N/EL 96,2%
OpEx fran aktiviteter som omfattas av taxonomin men som inte ar mil-
jomassigt hallbara (ej forenliga med taxonomin) (A.2) 3685 96,5% 96,5% 0% 0% 0% 0% 0% 96,2%
Totalt (A.1 + A.2) 3816 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0%

B. AKTIVITETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
OpEx fran aktiviteter som inte omfattas av taxonomin (B) 0 0%
Totalt (A + B) 3816 100%
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INNEHALL
Tabell 1 Karnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter
Rad. Karnenergirelaterade verksamheter JA/NEJ

1 Foretaget utfor, finansierar eller 8r exponerat mot forskning, utveckling, demonstration och utbyggnad av innovativa NEJ
elproduktionsanlaggningar som producerar energi fran karnenergiprocesser med minimalt avfall fran brénslecykeln.

2 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande och séker drift av nya kdrntekniska anlaggningar for NEJ
produktion av el eller processvarme, inbegripet for fiarrvarme eller industriella processer, sdsom vétgasproduktion, samt
fér sékerhetsuppgraderingar av dessa, med hjélp av basta tillgangliga teknik.

3 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot saker drift av befintliga karntekniska anldggningar som producerar el NEJ
eller processvarme, inbegripet for fiarrvarme eller industriella processer, sdsom vatgasproduktion fran karnenergi, samt
sakerhetsuppgraderingar av dessa.

Fossilgasrelaterade verksamheter

4 Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppférande eller drift av elproduktionsanlaggningar som producerar el NEJ
med hjalp av fossila gasformiga branslen.

5 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, renovering och drift av NEJ
anlaggningar for kombinerad produktion av varme/kyla och el med hjélp av fossila
gasformiga branslen

6 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppférande, renovering och drift av varmeproduktionsanlaggningar som NEJ

producerar varme/kyla med hjalp av fossila gasformiga branslen

OM HEIMSTADEN STRATEGI BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION HALLBARHETSRAPPORT &~ >

Bilaga ll

Ytterligare tabeller for ekonomiska verksamheter som bidrar till flertalet miljomal:

Andel av omsattningen/total omséattning

Taxonomiférenlighet ~Mal som omfattas av

per mal taxonomin
CCM 16,0% 100%
CCA % 100%
WTR % %
CE % %
PPC % %
BIO % %

Andel av CapEx/totala CapEx
Taxonomiférenlighet ~Mal som omfattas av

per mal taxonomin
CCM 26,0% 100%
CCA % 100%
WTR % %
CE % 1,2%
PPC % %
BIO % %

Andel OpEx/totala OpEx
Taxonomiférenlighet Mal som omfattas av

per mal taxonomin
CCM 3,5% 100%
CCA % 100%
WTR % %
CE % %
PPC % %
BIO % %
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Policyramverk

Vart policyramverk styrs utifran Heimstaden
Bostad Policyramverk. Styrelsen

féor Heimstaden Bostad godkénde
policyramverket i oktober 2022. Under
2023 finjusterades och utvidgades det

med uppdaterade policys samt nya

och uppdaterade styrdokument sdsom
manualer, riktlinjer och standardiserade
arbetsmetoder.

Policyramverket uppdateras regelbundet, minst tva ganger per
ar eller vid behov och omfattar femton policyomréden, tillsam-
mans med var uppférandekod och affarsplan. Ramverket ar
tillgangligt for alla anstéllda pé vart intranét, dar relevanta doku-
ment och information ocksa delas pa vara externa webbsidor.
Varje policyomrade har en utsedd policyagare, inklusive en CxO
inom ledningen och en lokal policyagare i varje land.

Under 2023 fokuserade koncernen pa att etablera ett GRC Fra-
mework for dotterbolaget Heimstaden Bostad, 2024 kommer
vart fokus att ligga pé att utveckla ett GRC Framework for Heim-
staden som ett fristdende foretag

| slumpméssig ordning omfattar vart policyramverk foljande:
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Senast Nasta
Policyramverk och vara styrande dokument Gruppansvarig policy Godkand av uppdaterad uppdatering
Code of Conduct &r de regler och grundvalar som faststéller den integritetsstandard vi folier och ar tillganglig pa lokalt sprak i alla Iander. BoD BoD 2022 2024
Business Plan beskriver vara investeringar, visioner for forvarv, projekt, geografiska marknader och avkastningsprofiler, inklusive var strategi
for hyresokningar och renoveringar. Under 2023 presenterades och implementerades bade Group och Country Authorisation Matrices for att Chief Executive Officer BoD 2022 2024
specificera auktoritetsnivaerna for uppgiftsutveckling.
Financial Policy faststéller bolagets finansiella standarder. Eventuella &ndringar kraver godkannande fran styrelsen. Chief Financial Officer BoD 2023 2025
Sustalnaplllty P9I|cy saker§taller hogkvaytanva, @tggrerad? och lanpassadoe haIIb‘arhetlsmsats?r genom hgla orgamsaﬂonen, framjar engagemang Chief Sustainability Officer BoD 2022 2024
och delaktighet for att uppna uppsatta mal och stddja vart dvergripande mél att bidra till samhallet genom inspiration och berikning.
Investment/CapEx Policy syftar till att minska investeringsriskerna och forbattra avkastningen pé kostnaderna for vara kapitalutgifter Chief Asset Management VD 2023 2025
’ & Development Officer
Cf)rporatelCommumcoatlczns Pollcy"Pohcy sakerstallfar hogkvahtaﬂv, anpassad kommunikation och engagemang med intressenter for att Chief Communications Officer VD 2023 2025
framja relationer, uppna mal, genomféra beslut och framja internt och externt engagemang.
Risk Policy etablerar ett omfattande riskhanteringsprogram som syftar till att optimera balansen mellan risk och avkastning ver ett spektrum Chief Legal Officer/Director
. e VD 2023 2025
av potentiella affarsrisker. GRC
Anti-Corruption Policy faststaller vart dtagande for hogsta standarder av integritet, Oppenhet och etiskt affarssétt och véagleder initiativ for att Chief Legal Officer/Director
N A . ) o VD 2023 2025
sékerstélla arlighet och ansvarsskyldighet i alla aspekter av var verksamhet. GRC
Whl;tleblower Policy sakerstéller bolagets transparens och dverensstdmmelse med lagar genom att underlétta rapportering av oegentligheter Chief People & Culture Officer VD 2023 2025
i enlighet med lagkrav.
beer Security P0|IC¥ faststaller skyddsat'garder, anyandarforyan}nmgar och ansvar for att skydda information baserat pa industrialiserade Chief Techonlogy Officer VD 2022 2024
sakerhetsstandarder for att skydda hyresgaster, anstéllda och tillgangar.
Business Partner Policy var inképsmanual och vara principer for affarspartners éverensstammer med FN: s Global Compact-principer om Chief Asset Management ) 2022 2024
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé och anti-korruption och &r obligatoriska for alla afférspartners/tredje parter. & Development Officer
Peoele & Culture P"ollcy innehaller principer och ansvaisforqeln|ng for alla processer relaterade till medarbetare. Stravar efter att skapa och Chief People & Culture Officer VD 2022 2025
uppratthalla en omtanksam arbetsplats som efterlever vara vardeord Care, Dare och Share.
In\{lestment and Fmancnpg Policy minimerar [attshgg och f|lnan3|l(lallavr|sker vid fastlghetsfprvary ellgr avyttringar ogh overens?ammeﬂr med Chief Investment Officer VD 2024 2026
afférsplanen och investeringsstrategin for att sakerstélla kvalitet, rattvisa och transparens i beddmningarna av fastighetsportféliens varde.
Brand & Marketing Policy sakerstaller enhetlig intern och extern marknadskommunikation éver alla platser i Gverensstammelse med var Chief Brand & Marketing
u . ) X ) . L, ) " . VD 2022 2024
varuméarkesidentitet och varderingar, vilket stddjer var strategiska plan. Communication Officer
f’nvacy Pf)hcy mildrar mtegntgtsnsker genom att fastsf[alla erlwl enhetlig uppsattning krav dver alla ldnder och sékerstéller ansvarsskyldighet och Chief Legal Officer VD 2023 2025
Overensstdmmelse med integritets-/GDPR-standarder i vart foretag.
‘Insllde.r Pol|cy‘sakers‘[aller ansvarsfull hantering av investerings- och aktiekapitaltransaktioner samt finansieringsméjligheter som kan innebéara Chief Legal Officer VD 2023 2025
insiderinformation.
Operational Policy sékerstaller hdgkvalitativa och anpassade driftprocesser med fokus pa tkad effektivitet och transparens genom hela
organisationen. Chief Operating Officer VD 2024 2026
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