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Heimstaden AB ar ett publikt bolag med organisationsnummer 556670-0455. Bolaget har sitt sate i Malmd, Sverige, och bendmns
hadanefter "Heimstaden” eller “Bolaget”. Denna rapport innehaller framatblickande information baserad pa nuvarande férvantningar hos
Heimstadens ledning. Ingen garanti kan lamnas att dessa forvantningar infrias. Framtida resultat kan darfér avvika vasentligt fran det som
presenteras i denna rapport, beroende pa bland annat dndrade forutsattningar vad géller ekonomi, marknad och konkurrenssituation,
andrade lagkrav och andra politiska atgarder samt valutakursfluktuationer. Arsredovisningen publiceras pa svenska och engelska. Den
svenska versionen utgor original och har granskats av Heimstadens revisor. Siffror inom parentes avser féregaende ar, 2024, om inget
annat anges.

Den lagstadgade forvaltningsberattelsen aterfinns pé sidorna 32-34. Den formella arsredovisningen aterfinns pa sidorna 32-163 och har
granskats av Heimstadens revisor.

Heimstaden Bostad ar ett ledande europeiskt bostadsfastighetsbolag. Bolaget ags av den industriella investeraren Heimstaden och langva-
riga institutionella investerare vilka har en samsyn pa evigt gréna och hallbara investeringar.
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1 Partnerskapet Heimstaden Bostad/Allianz dger en del av den svenska och tyska portféljen. Konsolideras som koncernbolag.
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2025 i korthet

Hyresintaktstillvaxt i jamférbart bestdnd om
4,9% (5,6%), verklig ekonomisk uthyrnings—-
grad om 98,5% (98,5%) och en driftnetto-
marginal om 72,1% (70,3%) for de senaste
tolv manaderna

Fastighetsvardena steg med 2,9% (2,6%)
jamfért med féregaende ar, drivet av okat
driftnetto och vardehéjande investeringar och
en stark bostadsmarknad.
Privatiseringsférsaljining om 10 664 miljoner
SEK. 2 466 bostader saldes till en premie som
Oversteg det bokférda vardet med 28,9%

For dotterbolaget Heimstaden Bostad var
finansmarknaderna fortsatt starka. Sakerstalld
bankfinansiering uppgéaende till 44 900 SEK
miljoner erhdlls genom 24 transaktioner och
emissioner pa kapitalmarknader uppgaende
till 14 600 miljoner SEK genomférdes genom
sju transaktioner (varav sex var grona obliga-
tioner)

| januari 2025 bekraftade Fitch betyget "B-"
och reviderade prognosen till “negativ” for
Heimstaden.

| december 2025 meddelade skiljenamn-
den en skiljedom till Heimstadens férdel i ett
skiljeférfarande som Alecta hade initierat mot
Heimstaden. Skiljendmnden faststallde att na—

gon overtradelse av aktiedgaravtalet avseende

Heimstaden Bostad inte hade skett.
Heimstaden emitterade seniora ej sakerstall-
da vardepapper till rérlig ranta uppgaende till
750 miljoner SEK, samt seniora ej sékerstallda
vardepapper till fast ranta uppgaende till 430
miljoner SEK respektive 400 miljoner EUR. Alla
emissionerna ingick som ett led i skuldhante—

ringen.

Hyresintakter, SEK

15,9 miljarder

Hyresintaktstillvaxt i
jdmfoérbart bestand

4,9%
Privatiseringsforsaljning, SEK
10,7 miljarder

Bruttopremie privatisering

28,9%

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Nyckeltal

2025 2024 2023 2022 2021
Finansiellt
Hyresintakter MSEK 15 916 15919 15 253 13 204 9027
Tillvaxt jamfort med féregaende ar % 0,0 4.4 15,5 46,3 36,80
Driftnetto MSEK 11 475 11188 10278 8 497 B B78
Driftnettomarginal % 72,1 70,3 67,4 64,4 61,8
Investeringar MSEK 4 439 5765 8 353 10 190 5439
Portféljmatt
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter MSEK 324 429 335422 320 607 351 337 305 668
Férandring i verkligt varde % 2,9 2,6 -71 -1,2 7,7
Bostader Antal 156 690 162 415 161 553 160 003 149 948
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad, bostader % 98,5 98,5 98,3 98,4 97,8
,&rlig hyresintaktstillvaxt i jamfoérbart bestand' % 4,9 5,6 51 5,4 2,5
Kreditmatt
Nettobelaningsgrad (Netto-LTV)? % 52,2 56,4 58,9 53,6 51,0
Nettoskuld/summa tillgangar % 48,0 51,0 B3 46,4 43,9
Rantetackningsgrad (ICR)? Multipel 2,0 1,9 1,8 3,1 2,2
Hallbarhetsmatt
CCM-omsattning som omfattas av
EU-taxonomin % 21,9 26 16 16 =
CCM-investeringar i fastigher (CapEx) som
omfattas av EU-taxonomin % 17,5 23 26 11 =
CCM Opex som omfattas av EU-taxonomin % 4,3 4.2 3] 4 =
Véderkorrigerad energiintensitet kWh/m2 148 166 135 147 -
Véaxthusgasintensitet inom scope 1 och 2 kg CO2/m2 15 15 19 24 =

1 Arlig hyresintaktstillvaxt i jimforbart bestand avser genomsnittlig tillvaxt for aret

2 Uppréttad i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS). Se definitioner i avsnittet Alternativa nyckeltal.
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Ett starkt ar

2025 var ett ar med ytterligare marginaltillvaxt, en stark
operativ verksambhet, ett disciplinerat genomférande och
en fortsatt positiv utveckling av vara affarsmassiga funda—
menta.

Omtanksamma boenden skapar hallbara varden

Heimstadens affarsmodell bygger pa att férvarva, utveckla och férvalta
bostadsfastigheter i syfte att optimera vardeutvecklingen, samtidigt
som vi erbjuder vara hyresgaster valskdtta boenden till dverkomliga
priser. Heimstaden har en fullt integrerad och skalbar operativ plattform
och en diversifierad fastighetsportfolj pa attraktiva europeiska markna-
der med vaxande ekonomier och gynnsamma demografiska férhallan—

den.

Vi prioriterar en resurseffektiv organisation och snabba beslut, och vi
stravar efter att uppna hogsta méjliga hallbara riskjusterade avkastning.
Resultatet mats och féljs upp pa enhetsniva — byggnad fér byggnad

— genom automatiserad realtidsGvervakning av hyror, vakanser, kund-
fordringar och kostnader. Denna disciplin genomsyrar hela var portfélj
och ar anledningen till att vi kan omsatta strukturell medvind i konkreta

resultat.

Som en stor hyresvard ar vi medvetna om den betydande inverkan vi
har pad manniskors liv och det ansvar som foljer med att tillhandahalla
trygga, inkluderande och valfungerande hem. Vi fokuserar pa kundndjd-

i\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse

het genom att leverera en hdgklassig service och valskétta bostader.
Pa de reglerade europeiska marknader dar vi ar verksamma finns ett
robust skydd fér hyresgasternas rattigheter. Det minskar sociala och
bolagsstyrningsrelaterade risker, vilket ar helt i linje med vart atagande

om en ansvarsfull fastighetsférvaltning.

Exceptionell férvaltning

Var plattform fokuserar pa stora europeiska stader med strukturell
bostadsbrist. Under 2025 uppnadde Heimstadens portfolj aterigen
imponerande operativa resultat nar [bnsamheten 6kade. Den framsta
forklaringen var intéktstillvaxt driven av hég uthyrningsgrad, optimal

prissattning och noggrann kostnadskontroll.

Hallbarhet forblir integrerat

Genom att prioritera hallbara investeringar okar vi var operativa ef-
fektivitet, starker vart vardeskapande for hyresgasterna och hojer det
langsiktiga vardet pa vara fastigheter. For tredje aret i rad sakrade
Heimstaden Bostad hégsta mojliga ESG-riskbetyg — Férsumbar risk —
frAn Sustainalytics. Vi bekraftade &ven betyget B frdn CDP och behdll
var ranking i Sustainalytics "ESG Global 50 Top-Rated Companies List”
for 2025.

Den klimatfardplan som godkandes av Science Based Targets initiati—

ve (SBTi) 2022 haller nu pa att genomfdras. Energiférbrukningen har
minskat betydligt snabbare &n malsattningen med god finansiell avkast-
ning som foéljd. Det &r ett kvitto pa att utfasningen av fossila branslen
aven kan vara ekonomiskt I6Gnsam.

Samtidigt har utslappsfaktorn for fjarrvarme rért sig i fel riktning, vilket
visar att fastighetsagare inte kan skapa koldioxidsnala tillgdngar pa

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

egen hand. For att vi ska kunna genomféra klimatfardplanen fullt ut
maste aven myndigheter och fjarrvarmeleverantérer gora sin del for att
undanréja administrativa hinder och leva upp till sina egna ataganden.

Bokslut

Pa de féljande sidorna goér vi en ndrmare summering av vara presta—
tioner under 2025 med fokus pa resultat, atgarder, och nyckeltal. Vi
valkomnar alla att ta del av rapporten, de bakomliggande siffrorna och
redogorelserna — samt var vag framat.

| &rets rapport har férvaltningsberattelsen omstrukturerats for att ge
Okad transparens kring den operativa verksamheten, samtidigt som

vi belyser vara fortsatta framsteg med att starka balansrakningen.
Resultatet &r en mer naturlig konsolidering av vara operativa resultat
med kommentarer till investeringar, nyckeltal och strategi, atfljt av en
beskrivning av hur vi ser pa fastighetsvarderingar och finansieringsfor-

hallanden.

4

Helge Krogsbal
Co-CEO | Heimstaden AB

Christian Fladeland
Co-CEO | Heimstaden AB
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Kvartalet i korthet

Siffror inom parentes avser motsvarande period féregaende ar om inget annat anges.

Hyresintaktstillvaxt i jamférbart bestand om 4,6% (5,3%) och hyresintakter pa 3 945 miljoner
SEK (4 083)

En driftnettomarginal om 70,2% (70,2%) och en driftnettomarginal om 72,1% (70,3%) fér de
senaste tolv manaderna

Goda grundférutsattningar pa férvaltningsmarknaden bidrog till att fastighetsvardena ékade
med 0,5% (0,7%)

Privatiseringsforsaljining om 2 890 miljoner SEK (2 379), dar 798 (530) bostader saldes till en
premie som &versteg det bokférda vardet med 32,5% (24%)

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad om 98,7% (98,6%)

En nedskrivning om 3 707 miljoner SEK redovisades avseende goodwill

Nettobelaningsgrad om 52,2% (56,4%) och rantetackningsgrad (ICR) om 2,0x (1,9x)

Efter balansdagen emitterade Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad i januari en hybri-
dobligation med evig 16ptid om 500 miljoner EUR, vilken ersatte den hybridobligation med evig
I6ptid om 500 milioner EUR som aterstalls i april 2026

| det skilieférfarande som Alecta hade initierat mot Heimstaden har skiljenamnden i sin slutliga
skiliedom beslutat till Heimstadens férdel och faststallt att ndgon évertradelse av konkurrensfor—
budet i aktiedgaravtalet avseende Heimstaden Bostad inte har skett.

Uthyrningstillvaxt i jamférbart bestand
o
4,6%

Driftnettomarginal

70,2%

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad
o

98,7%

Privatiseringsférsaljning, SEK

2,9 miljarder

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Nyckeltal

Q4 2025 Q3 2025 2025 Q4 2024 2024
Finansiellt
Hyresintakter MSEK 3945 3989 15916 4083 15919
Tillvaxt jamfort med féregaende ar % -3,4 -0,7 -0,0 6,0 4.4
Driftnetto MSEK 2771 3 005 11 475 2867 11188
Driftnettomarginal % 70,2 783 72,1 70,2 70,3
Portféljmatt
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter MSEK 324 429 328 427 324 429 335422 335 422
Férandring i verkligt varde % 0,5 0,2 2,9 0,7 2,6
Genomsnittlig direktavkastning' % 3,69 3,71 3,69 3,66 3,66
Forvarv MSEK - - = 173,00 3055
Forsaljiningsvarde MSEK 3291 3 000 14 689 4682 9902
Bostader Antal 156 690 158 317 156 690 162 415 162 415
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad, bostader % 98,7 98,6 98,5 98,6 98,5
Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand % 4,6 4,5 4,9 5.8 5,6
Kreditmatt
Nettobelaningsgrad (Netto-LTV)' % 52,2 53,3 52,2 56,4 56,4
Nettoskuld/summa tillgangar % 48,0 48,4 48,0 51,0 51,0
Réantetackningsgrad (ICR)' Multipel 2,0 1,9 2,0 1,9 1,9

1 Direktavkastning vid vardering avser det normaliserade I6pande driftnettot enligt varderarens bedémning, satt i relation till varderingen av den aktuella fastigheten.

Hyresintakter
miljoner SEK

4083 4023 3959 3989 3945

Q424 Q125 Q225 Q325 Q425

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad

%

98,6

98,3 985

98,6

98,7

Q424 Q125 Q225 Q325 Q425

Nettobelaningsgrad (Netto-LTV)

%

54,4

5653 54,2

533 522

Q424 Q125 Q225 Q325 Q425
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Portfoljoversikt

Verkligt varde

Sverige
Verkligt varde, Bostader, Verkligt varde/ Reglerade Verklig ekonomisk 3 2 4 9 2
miljoner SEK antal’ kvm (SEK)" Bostader?, % intdkter®, % uthyrningsgrad, %
miljarder SEK
Sverige 92 211 46 444 27 999 89,3 100,0 99,7
Tyskland 79 540 29 751 39 736 92,6 100,0 99,7
Danmark 68 748 19 566 35 662 94,1 17,5 99,4 14
° 4
Tjeckien 29 652 40 009 11 954 96,8 15,8 96,5 Norge {
® Finland
Nederlanderna 27 607 11194 31 347 98,3 57,2 99,8
Norge 13 539 3 382 74 190 85,7 - 97,9 69
5 °
Storbritannien 4 805 1417 53 137 98,0 10,4 82,5 P Danmark
Polen 4431 1937 43 508 94,7 - 97,8 Storbritannien
—@® 4
Finland 3 896 2 990 22 130 96,5 - 94,8 @
Polen
Totalt 324 429 156 690 29129 92,7 59,6 98,7 28
1 Forvaltningsfastigheter -
* Baserat pa verkligt vérde Nederlanderna
3 Hyresintékter fran bostader 30
Tjeckien

80
Tyskland
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Siffror inom parentes avser motsvarande period féregédende ar om inget annat anges.

Hyresintakter

Hyresintakterna for aret var i princip oférandrade och uppgick till 15 916 milioner SEK (15 919). Denna stabilitet
uppnaddes genom indexering och investeringar i hyresgastanpassningar, medan valutaeffekter, privatisering och
portféljiférsaljning hade negativ inverkan.

Kvartalets hyresintéakter minskade med 3,4% till 3 945 milioner SEK (4 083). Denna mindre nedgang i hyresin—

takter ar hanforlig till ssmma faktorer som paverkade helaret.

Hyresintakter fran bostader uppgick till 91,9% (91,9%) eller 3 626 miljoner SEK (3 754) av de totala hyresintak—
terna, och aterstdende 8,1% avser hyresintékter fran kommersiella fastigheter, parkeringar samt évrigt.

Hyresintakter

Land Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 2025 Q4 2024 2024
Sverige 1278 1257 1281 1287 5103 1268 4 894
Tyskland 712 725 709 716 2 862 734 2 840
Danmark 828 856 850 878 3412 898 3 595
Tjeckien 474 474 459 461 1868 463 1797
Nederlanderna 312 331 321 334 1298 354 1405
Norge 150 156 158 169 632 175 720
Storbritannien 63 59 51 50 223 62 211
Polen 55) 60 62 64 242 55 170
Finland 69 70 69 72 280 74 286
Koncern' 4 = = =7 =8 = =il
Totalt 3945 3989 3961 4 023 15916 4 083 15919

1 Koncern bestér av elimineringar och koncernkostnader som inte allokeras till ssgmenten. Se mer information i not 2.1

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Hyresintékternas utveckling for kvartalet

miljoner SEK

3 989 1

Q3 2025 Forvarv

Hyresintakternas utveckling for aret
miljoner SEK

15 253 15919

13 204

9027

2021 2022 2023 2024

-26

Avyttringar

82

Férvarv

Hallbarhetsredovisning

21

Befintligt

bestand

-538

Avyttringar

Finansiella rapporter

Valuta—
effekter

791

Befintligt
bestand

-338

Valuta—
effekter

3 945

Q4 2025

15916

2025
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Forvaltningsfastigheter Hyresintékternas utveckling per land och kvartal?
Hyresintékterna fran férvaltningsfastigheter dkade med 800 milioner SEK. | denna miljoner SEK
kategori ingar effekterna av indexering, férbattrad total uthyrningsgrad, investeringar

i hyresgastanpassningar, hyreshéjning till marknadshyra vid byte av hyresgast samt

andra investeringar i fastigheter. -28
299 -1 19
-6 4 -5 -1 0 3945

Férvarv
Forvarv skedde i begransad omfattning under aret och tillférde hyresintakter om 79
miljoner SEK.
Avyttringar ] ]
Avyttringar medférde att &rets hyresintakter minskade med 538 miljoner SEK . Utfal-
let var framst hanfdrligt till privatiseringsprogrammet, dar -388 miljoner SEK avsag Q3 25 Sverige  Tyskland Danmark  Tjeckien Neder— Norge Stor- Polen Finland Koncern Q4 25
forsalining i sex lander. landerna britannien
Privatisering och portféljférsaljinings inverkan pa hyresintakterna

Privatisering Portféljférsalining

- . s
miljoner SEK 2025 2025 Hyresintékternas utveckling per land och kvartal
- miljoner SEK
Sverige = -67
Tyskland' 5 =
208 22 -183
Danmark -134 -46 — 71 -108
Tjeckien -1 -32 15919 - [ -87 13 72 -6 -3 15916
Nederlanderna -146 -6 — ==
Norge -96 =
Storbritannien = =
Polen -16 —
Finland = = | |
Totalt -388 1150 e e
*Under 2025 évergick Tyskland fré ivatiseri i vilk Iterade i frre vakanta lagenheter i privatiseri - . L .
PRy ok s A i e e S 2024  Sverige  Tyskland Danmark  Tjeckien I_Nedder— Norge ] .\?tor—. Polen  Finland  Koncern 2025
anaerna rrrannien

2 Koncern bestéar av elimineringar och centrala kostnader som inte har allokerats till segmenten. Se not 2.1.
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Utveckling i jamférbart bestand

Arlig hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand uppgick till 4,9% (5,6%) 2025. De framsta bidragande orsakerna
till arets utfall &r indexeringar, vilka utgjorde 3,3% av 6kningen om 4,9%, medan aterstoden avsag hyresgastan—
passningar (0,7%), férbéattringar i uthyrningsgrad (0,7%) samt atergang till marknadshyror (0,2%).

For det fjarde kvartalet isolerat (se tabellen nedan) uppgick hyresintaktstillvaxten i jamférbart bestand till 4,6%
(5,3%), och den jamférbara portfélj som speglas i utvecklingen for jamforbart bestand utgjorde 98,8% av de to-
tala hyresintakterna. De framsta bidragande orsakerna till kvartalets utfall ar indexeringar, vilka utgjorde 3,2% av
kvartalets 6kning om 4,6%, medan aterstoden avsag hyresgéstanpassningar (0,6%), atergang till marknadshyror
(0,3%) samt forbattringar i uthyrningsgrad (0,5%).

Hyresintaktstillvaxt i jamforbart bestand per land

Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 Q4 2024

Jamforbart Jamforbart Jamforbart Jamforbart Jamforbart

bestand (%) KPI bestand (%) bestand (%) bestand (%) bestand (%)

Sverige 5,7 2,5 5,7 5,9 5,4 58
Tyskland 4,1 2,6 3,8 5,9 4,6 4,7
Danmark 1,9 2,3 2,5 3,0 4,2 3,8
Tjeckien 6,8 2,7 6,8 8,2 9,0 9,3
Nederlanderna 4,5 3,0 4.4 4,7 6,5 6,5
Norge 2,0 3,2 2,5 2,5 4,4 3,4
Storbritannien 23,4 &3 6,7 0,6 2,1 7,1
Polen 8,5 2,8 15,9 6,2 2,3 3,1
Finland -1,8 -0,2 = 3,6 4,1 5,8
Totalt 4,6 2,5 4,5 5,2 5,4 5,3

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Hyrestillvaxt i jamforbart bestand for kvartalet

Jamfort med foregaende ar, %

5,3 5.4 5,2
4,5 4,6
2,7
2.2 2,5 2,5
- E———
Q4 24 Q125 Q2 25 Q3 25 Q4 25
Tillvaxt i jamforbart bestand — =@= Karn-KPI
Hyrestillvaxt i jamforbart bestand for aret
Jamfort med foregaende ar, %
8,0
5,4 5,6
5,1 4,9
2,5 3.6\
24 2,2
2021 2022 2023 2024 2025
Tillvaxt i jamforbart bestand  =@= Karn-KPI
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Verklig ekonomisk uthyrningsgrad
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad for aret var oférandrad pa 98,5% (98,5%).

Fjarde kvartalets verkliga ekonomiska uthyrningsgrad ékade till 98,7% (98,6%). Under 2025 férbéattrades den
verkliga ekonomiska uthyrningsgraden pé kvartalsbasis, men totalsiffran minskade i bérjan av forsta halvaret
2025 pa grund av fardigstallandet av 464 lagenheter i Storbritannien. Darefter stabiliserades den successivt
under resten av aret genom att uthyrningen ékade som planerat.

Heimstadens tre stérsta marknader uppnadde en genomsnittlig viktad uthyrningsgrad om 99,6 % for aret.

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad for bostader per land

Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 Q4 2024

% % % % %

Sverige 99,7 99,7 99,7 99,7 99,5
Tyskland 99,7 99,7 99,9 99,7 99,7
Danmark 99,4 99,4 99,4 99,1 98,9
Tjeckien 96,5 96,1 96,4 96,6 96,7
Nederlanderna 99,8 99,6 99,3 99,5 99,6
Norge 97,9 98,8 99,2 98,8 98,8
Storbritannien’ 82,5 80,3 71,1 64,9 78,1
Polen 97,8 97,2 98,5 98,5 96,1
Finland 94,8 94,6 95,1 95,5 96,6
Totalt 98,7 98,6 98,5 98,3 98,6

1 Totalsiffran péverkades av leverans och stabilisering av en tillgang med 464 nya enheter.

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad fér bostader for kvartalet

%

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad for bostader for aret

%

Férvaltningsberattelse

97,1

Q4 24

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad B Justering frivillig vakans

97,9

96,4

2021

Verklig ekonomisk uthyrningsgrad B Justering frivillig vakans

Bolagsstyrningsrapport

98,3

96,8

Q125

98,4

iL©

96,5

2022

Hallbarhetsredovisning

7L

Q2 25

98,2

2,1

96,1

2023

Finansiella rapporter

98,6

97,4

Q3 25

98,5

96,8

2024

98,7

97,6

Q4 25

98,5

97,3

2025
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Fastighetskostnader

P& arsbasis minskade fastighetskostnaderna med 6,1% till 4 378 miljoner SEK (4 661). Minskningen drevs av
kostnadsbesparande atgarder och digitalisering inom férvaltningsbolagen. Fastighetskostnaderna minskade
ytterligare jamfort med foregaende ar till foljd av minskad portfolj, vilket ar ett direkt resultat av programmen for
privatisering och portfdljférsaljning.

P& kvartalsbasis minskade de totala fastighetskostnaderna med 4,6% till 1 141 miljoner SEK (1 197). Utveck-
lingen for kvartalet paverkades av samma faktorer som paverkade utvecklingen for aret.

Denna post innehaller icke—atervinningsbara driftskostnader avseende férvaltning av portféljen. Posten delas in i

féljande fyra kategorier: direkta fastighetskostnader, el, vatten och gas, fastighetsforvaltning samt fastighetsskatt.

El, varme, vatten och avfall

Denna post innehaller kostnader for el, varme, vatten och avfall. Arets kostnad for dessa tjanster dkade med
5,7% till 1 095 milioner SEK (1 036). Okningen berodde pa prisdkningar fran kommunala leverantérer, vilka var
hégre an dkningen i viktiga konsumentprisindex.

Direkta fastighetskostnader

| denna post ingar fastighetsskotsel, reparation och underhall, kundférluster och andra kostnader hanférliga till
den direkta dagliga férvaltningen av portféljen. Arets direkta kostnader i den har kategorin uppgick till 1 789
miljoner SEK (1 947). Minskningen med 8,1 % &r direkt hanforlig till minskade enhetskostnader genom effektivi-
seringar i den dagliga férvaltningen av portféljen.

Fastighetsskatt
Posten bestar av betalda skatter till statliga och lokala myndigheter. Arets kostnad for fastighetsskatt dkade med
0,3% till 326 milioner SEK (325). Forandringen &r direkt hanforlig till férandrade nationella och lokala skattereg-

ler, sarskilt i Sverige.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Fastighetskostnadernas utveckling per kategori for kvartalet

Miljoner SEK
190 -10
963 -4
Q3 2025 Avyttringar Befintligt Valutaeffekter

bestand

Fastighetskostnadernas utveckling per kategori for aret

Miljoner SEK
4 661 14 -101
-116
-80
2024 Forvarv Avyttringar Befintligt Valutaeffekter
bestand

Finansiella rapporter

1141

Q4 2025

4 378

2025
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Fastighetsforvaltning

| denna post ingar administrativa kostnader for fastighetsforvaltning i de olika lander-
na (till exempel back office—funktioner i respektive land). Arets kostnad for fastighets—
férvaltning minskade med 14,8% till 1 153 miljoner SEK (1 354). Minskningen drevs
av effektiviseringsprojekt och implementering av ny teknik.

Driftnetto
Driftnettot fér aret dkade till 11 475 miljoner SEK (11 188), vilket ledde till en drift—

nettomarginal om 72,1% (70,3%) fér de senaste tolv ménaderna.

Driftnettot for fjarde kvartalet minskade till 2 771 milioner SEK (2 867). Kvartalets
driftnettomarginal var 70,6% (70,2%).

Driftnettomarginal

Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 Q4 2024

% % % % %

Senaste tolv ménaderna 72,2 72,1 71,5 70,9 70,3
Kvartalsvis 70,2 793 74,0 68,8 70,2

i\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Driftnetto per land for kvartalet

miljoner SEK

3 005 -114

-61
-23

Q3 25 Sverige  Tyskland Danmark  Tjeckien

Driftnetto per land for aret

miljoner SEK

275 -49 a4 139

] -
11188

2024 Sverige  Tyskland Danmark  Tjeckien

-23

Neder—
landerna

-57

Neder-
landerna

Norge

=79

Norge

14

Stor—
britannien

-13

Stor—
britannien

Hallbarhetsredovisning

Polen

83

Polen

Finansiella rapporter

Finland

Finland

0 2771

Koncern Q4 25

11475

Koncern 2025
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Effektiv kapitalallokering

Heimstaden allokerar kapital till investeringar i icke dterkommande
projekt som syftar till att uppgradera, férlanga eller férbattra kvalite—
ten och livslangden pa befintliga tillgangar inom fyra huvudomraden:
underhall, hallbarhet, renovering och vardehdjande atgarder. Arets totala
investeringar inom de fyra huvudomradena uppgick till 3 875 miljoner
SEK (3 824). Okningen jamfort med foregaende ar beror till stor del

pa okade utgifter for bade underhall och hallbarhet, vilka tillsammans
uppgick till 2 347 miljioner SEK (1 980). Nagra orsaker till dkningen

var ett uppdaterat underhallsschema for portfélien samt tidseffekter av
fardigstallande av hallbarhetsinvesteringar i portféljen, framst i Tyskland.

Fyra huvudomréaden fér investeringar

i\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Underhall

Vardebevarande atgarder som ar ndédvandiga for att bevara fastighe—
ternas nuvarande skick, bland annat planerade underhallsprojekt som
reparation av tak, fasadrenoveringar och allméant reparationsarbete. |
den har kategorin inriktar vi oss pa att sékerstalla kostnadseffektivitet
genom avvagning mellan reparation och utbyte.

Hallbarhet

Hallbarhetsinvesteringar ar vardehdjande bade vad géller fastighets—
varden och ESG-mal. Exempel pa atgarder ar projekt for bransleom-
stallning, forbattring av klimatskal, energieffektiva installationer samt
fornyelse av energimarkning. | enlighet med malen i var klimatfardplan

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

har utgifterna i den har kategorin dkat och de kommer att fortsatta 6ka
Over tid.

Genom héllbarhetsprojekten kan vi skapa varde i form av minskade
kostnader och 6kade hyresintakter. Hallbarhetsinvesteringar ar férank-
rade i bolagets tidigare tillkdnnagivna klimatfardplan och avser atgarder
som foljer vetenskapsbaserade mal.

Hallbarhetsrelaterade investeringar kan &ven hanféras till underhall,
hyresgastanpassningar eller vardehéjande investeringar beroende pa
projektets scope. Klassificering och rapportering vidareutvecklas 16—
pande for att sdkerstélla en konsekvent och heltdckande redovisning av

relaterade investeringar inom samtliga kategorier.

miljoner SEK Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 2025 Q4 2024 2024
Underhall 620 436 398 336 1790 782 1619
Hallbarhet 292 169 75 21 557 208 523
Hyresgastanpassningar 319 299 279 271 1168 310 1084
Vardehojande atgarder 92 61 58 30 241 9 223
Totalt fér huvudomraden 1323 941 830 688 3756 1309 3449
Ovrigt! 122 -41 72 -18 135 268 376
Totalt 1445 900 902 670 3892 1577 3825

1 Ovrigt avser stampelskatt, aktiverad rénta, dotterbolag samt investeringar som inte férdelats till ett huvudomréade for rapporteringsperioden
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Hyresgéastanpassningar

Investeringar i hyresgastanpassningar ar fortsatt en viktig inkomstkalla och var-
deskapare for bolaget. Hyresgastanpassningar ar helt inriktade p& modernisering
vid hyresgastbyten och omfattar riktade renoveringar av enskilda enheter dar de
uppstallda malen fér direktavkastning uppfylls. Genom vart renoveringsprogram
sakerstalls att tillgangarnas kvalitet uppfyller och évertraffar hyresgéasternas for-
vantningar utan att pressa prisvardheten.

Under 2025 var renoveringsprogrammet en viktig kalla till hyresintakter, och
tillférde hyresintékter om 94 miljoner SEK med en genomsnittlig direktavkastning
om 10,8%. De fyra basta marknaderna for renoveringar var Tyskland, Tjeckien,
Danmark och Sverige. Avkastningskrav faststélls per fastighet och ar beroende av

varje fastighets plats och férvantad stabiliserad direktavkastning vid en forsaljning.

Vardehoéjande atgarder

Vardehojande atgéarder ar investeringar som gors for att ta tillvara mojligheter
nar tillgangar har tydlig potential att 6ka i varde. Sddana investeringar inriktas pa
att Oka uthyrningsbar yta, optimera enhetsmixen och frigéra ytor i den befintliga

portfdljen som inte ar fullt utnyttjade .

Typiska exempel ar ombyggnad av kommersiella enheter till bostader, byggna-
tion av nya vindslagenheter samt uppdelning av storre lagenheter till flera mindre.
Genom sadana atgarder kan vi 6ka intékterna och forbattra tillgangsutnyttjandet
utan att 6ka portfdliens totala omfattning.

Alla vardehdjande investeringar beddéms och godkanns separat. Beslut fattas
med utgangspunkt i varje fastighets specifika forutsattningar, efterfragan pa
marknaden samt férvantad avkastning, inte i enlighet med nagot férdefinierat
investeringsprogram. Genom ett kontrollerat tillvaratagande av maéjligheter satter
vi in kapital selektivt dar det ger en tilltalande riskjusterad avkastning och okar
fastigheternas langsiktiga varde.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Fyra huvudomraden for investeringar per land

Underhall

Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Hallbarhet

Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025

2025 Q4 2024 2024 Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 2025 Q4 2024 2024

Sverige 152 79 132 87 450 152 392 25 21 20 8 74 40 92
Tyskland 162 93 68 47 370 113 257 46 51 16 9 122 38 72
Danmark 76 114 49 88 327 311 486 15 15 10 14 54 11 36
Tjeckien 88 71 65 51 275 78 215 193 75 24 -14 278 105 300
Nederlanderna 112 59 72 45 288 112 210 4 2 2 - 8 9 12
Norge 2 11 28 12 33 = - - - = 1 4
Storbritannien - - 4 1 1 = - - - = - -
Polen’ = - - - -0 - - -2 -1 1 1 =il - -
Finland 20 12 10 7 49 4 24 11 7 2 4 24 5 7
Totalt for
huvudomraden 620 436 398 336 1790 782 1618 292 170 75 22 559 208 523
Hyresgastanpassningar Vardehdjande atgarder

Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 2025 Q4 2024 2024 Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 2025 Q4 2024 2024
Sverige 71 58 45 35 209 40 138 37 35 29 14 115 15 154
Tyskland 161 144 140 142 587 154 546 40 18 27 11 96 10 24
Danmark 8 20 19 15 62 13 63 4 6 - 4 14 2 6
Tjeckien 75 68 69 72 284 88 290 2 1 - - S - -
Nederlanderna = - - - = 1 1 7 1 1 - 9 -21 -
Norge = 1 - 2 S 6 18 1 - - - 1 1 15
Storbritannien = - - - = - - = - - - = - -
Polen’ = - - - = - - = - - - = - -
Finland 5 8 5 5 23 9 27 1 - 1 1 S 2 23
Totalt for
huvudomraden 319 299 278 271 1167 310 1083 92 61 58 30 241 9 222

1 Polen rapporterade minskade héllbarhetsinvesteringar till féljd av att de erhallit statliga stéd for installation av solpaneler, vilket férklarar de minskade investeringarna.
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Utestaende ataganden

Under aret har varken Heimstaden eller dess dotterbolag Heimstaden Bostad gjort
nagra nya ataganden vad galler nyproduktion eller byggnation. Under kvartalet far—
digstélldes 85 enheter i Tyskland.

Nar vi blickar framat férvantas bolaget fardigstalla 533 bdstader i Sverige, 182
bdstader i Tjeckien och 186 enheter i Danmark, vilka har ett beréknat verkligt varde
om 2 440 milioner SEK och ett beréknat driftnetto om 101 miljioner SEK (pa arsba-

sis). Merparten av dessa enheter forvantas fardigstallas under 2026.
Utestaende ataganden
miljoner SEK

M Forward funding
848 Egen produktion
Forward purchase

49

2026 2027

i\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Fardigstallda project under aret

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Bostader Varde vid fardigstallande Total kostnad Beréknat tillfort driftnetto

Enheter miljioner SEK milioner SEK miljoner SEK

Sverige 346 825 888 E/T
Tyskland 85 451 291 16
Danmark - - - -
Tjeckien - - - -
Nederlanderna - - - -
Norge - - - -
Storbritannien - - - -
Polen - - - -
Finland - - - -
Totalt 431 1276 1179 16

1 Under det tredje kvartalet 2025 avyttrades fastigheten Sdderbymalm, omfattande 346 bostadslédgenheter belédgna i Haninge, Stockholms lan. Féljaktligen bidrar Séderbymalm inte till

driftnettot (NOI) frdn och med Q3 2025

Utestadende ataganden

Bostader Varde vid fardigstallande Total kostnad Beréknat tillfort driftnetto

Enheter miljioner SEK milioner SEK miljoner SEK

Sverige 533 1191 402 48
Tyskland - - - -
Danmark 186 977 415 41
Tjeckien 182 272 81 12
Nederlanderna - - - -
Norge - - - -
Storbritannien - - - -
Polen - - - -
Finland - - - -
Totalt 901 2 440 897 101
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Realiserad vinst/forlust fran férsaljning av fast- Beréaknad nettolikvid uppdelad i delposter sedan Beraknad nettolikvid fran portféljfrsaljning och privatisering fér fjarde kvartalet, uppdelad i delposter’
igheter privatiseringsprogrammets start 2 miljoner SEK
Sedan privatiseringsprogrammets start har bolaget miljoner SEK 3291 -55 -752
uppnatt 19 451 milioner SEK i total forséljning i atta Totalt forsaljningsvarde 19 451 5 484 374
|ander, motsvarande 4 443 bostadsenheter till en Bokfért varde 15 205 2110
premie om 27,9% mot det bokférda vardet. Netto- Bruttopremie 43246
likviden, beréknad som totalt férsaljningsvarde fran Bruttopremie, % 7.9 ] " ]
salda enheter efter avdrag for transaktionskostnader, s . .
. ] . . 9 . . Totalt forsaljningsvarde 19451 Totalt Transaktions— Aterbetalning Likvid Uppskattad Uppskattad
aterbetalning av sékerstéllda lan med pant i enheter- Avgar: Investeringar infér forsalining 19 forsaliningsvérde kostnader av sakerstalld skatt? nettolikvid
na, samt betald eller uppskjuten skatt vid férsaljning, Avgér: Transaktionskostnader 314 skuld
uppgar till 11 328 milioner SEK sedan programmets Avgér: Aterbetalning av sakerstalld a Ian 5907
start. Avgér: Beraknad skatt 1883 Beraknad nettolikvid per forsaljiningstyp for fjarde kvartalet *
Nettolikvid 11 328
Totalt )
Under det fjarde kvartalet saldes 789 (530) bosta- Nettomarginal, % 58,2 férsali-  Transaktions=  Aterbetalning av Beraknad Beraknad
R . . . MeeF m o A miljioner SEK ningsvarde kostnader sakerstallda lan Intakt skatt? nettolikvid
der i sju lander for totalt 2 890 miljoner SEK till en Totala likvider till terbetalning av skulder 17 235
ittli . 32,5% (24,1%) t det Kapitalomsattningshastighet, % 113,3 Portfofjfrsaljning 401 4 N 897 69 328
enomsnittlig premie om mot de S :
9 gp i s Privatiseringsprogram 2890 -51 -752 2 087 -305 1783
bokforda vardet. | salda enheter ingar |agenheter 1 Ovriga privatiseringskostnader som ingdr i évriga administrationskostnader Totalt 3291 -55 -752 2 484 -374 2110
som for narvarande innehas for férséljning dar avtal sedan programmets start uppgick till 191 milioner SEK och till 33 miljoner SEK
fér kvartalet.
har undertecknats och dverlatelse till képaren in— 2Inkluderar undertecknade avtal dar éverlatelse till den nya dgaren kanske inte
har skett.
vantas. Nettolikviden fér kvartalet uppgick till 1 783 Ackumulerad privatiseringsforsaljning®
(1 511) miljoner SEK. Beraknade intakter uppdelade miljoner SEK 1988419451

i delposter redovisas i bilden. Realiserat resultat fran
1421713695

forsalining av fastigheter uppgick till 682 (364) mil- Under aret tecknades avtal om portféliférsaljningar
joner SEK for kvartalet. utanfér privatiseringsprogrammet i Sverige, Danmark 8415 8787
och Tjeckien, vilka genererade nettolikvider om 3147 4030
Anlaggningstillg&ngar som innehas fér férsalining 2 945 miljoner SEK. 134 134 757 1211
omfattar endast enheter dar képeavtal har under— b1 23_ Ho 23- Hi 24 Ho 24 H1 25 H2 25

tecknats pa balansdagen men dar 6verlatelse inte Forsaljningsplan B Uppnatt forsaliningsvarde

har skett. Per balansdagen innehades tillgangar for

P TI m . Inkluderar undertecknade avtal dar Sverlatelse till den nya dgaren kanske inte har skett.
forsaljnmg om totalt 1 522 mlljoner SEK (2 163) I 2Forutsétter att alla skatter ar betalda vid avslut, faktisk nettolikvid kommer att vara hégre till foljd av skatteoptimering och uppskjutna skatter
Danmark, Tjeckien, Nederlénderna, Norge och Polen. 3Innehéller ursprunglig plan fér férsta och andra halvaret 2023 (se &rsredovisningen fér 2023) Enheter for férsta halvdret 2023 avser pilotférsélj-

ning innan alla ramar fér privatiseringsprogrammet faststalldes och bérjade genomféras i storre skala under tredje kvartalet 2023
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Utveckling av verkligt varde for kvartalet
miljoner SEK

Forandring i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Arets forandring i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter uppgick till 9 498 miljoner SEK (8 553), vilket mot- 1404
o o -p . o o . .ppg . . : 328 427 -12 -2 468 290 -4 910

svarar 3,0% (2,6%) av det verkliga vardet. Den genomsnittliga direktavkastningen var 3,69 % (3,64%). | en I _ 1697
kvartalsjamfdrelse ar detta stabilt jamfért med 3,70 % under tredje kvartalet. Hela portféljen varderas av externa | 824 429
varderare varje kvartal.
Sverige ] -
Arets verkliga varden ékade med 717 miljoner SEK (2 106) eller 0,8% (2,3%). Sverige visade fortsatt starka
hyresresultat till féljd av att fédrhandlade hyreshdjningar éversteg inflationen, vilket mojliggoér fortsatt dkad avkast— Q3 25 Tomtratt  Avyttringar  Invester- Investern— Valuta— Varder— Q4 25
ning samt vardedkning. Med utsikter till fortsatta reala hyresékningar och stabiliserad avkastning till folid av ett och omklassi- ingar i fér-  ingar i fér- kurs férandring

I Anteliqe i Sverice forva . f srdedkni der 2026 ficering till  valtnings—  valtnings-
normaliserat rantelage i Sverige férvantar vi oss fortsatt vardedkning under . tillgangar som fastigheter  fastigheter

innehas for under upp-
e ] férsaljning férande
Arets verkliga varden okade med 926 miljoner SEK (-813) eller 1,2% (-0,8%). Forvaltningsverksamheten bidrog
till fortsatt dkat driftnetto och direktavkastningen kommer att fortsatta ka nar atergangen till marknadshyror tar Utveckling av verkligt varde for aret
form. miljoner SEK
335 422 -39 -12 030
Genomsnittligt direktavkastningskrav
3893 546 -12 862
% Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 Q4 2024 —
- 9 498 324 429

Sverige 3,66 3,66 3,68 3,62 3,48
Tyskland 3,12 &,28 3,21 3,19 3,02
Danmark 3,80 3,72 3,81 3,97 3,98
Tjeckien 4,99 4,98 5,02 5,03 4,96 [ ]
Nederlanderna’ 3,45 3,45 8,87 3,48 3,60
Norge 3,28 3,29 3,22 311 3,20 . ) )

o 31 Dec Tomtratt  Avyttringar  Invester—  Investern- Valuta— Varder- 31 Dec
Storbritannien 3,90 3,78 3,00 2,55 3,43 2024 och omklassi- ingar i féor-  ingar i fér- kurs forandring 2025
Polen 5,54 5,53 5,53 5,52 5,50 ficering till  valtnings—  valtnings-

Finland 541 5,53 5,50 5,50 5,65 tll!gangar som fastigheter  fastigheter
innehas for under upp-
Totalt 3,69 3,70 3,70 3,68 3,64 férsaljning férande
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Danmark

De verkliga vardena paverkades positivt av marknadsrérelserna med en
arlig 6kning om 4 643 miljoner SEK (442) eller 7,2% (0,6%), framst till
folid av starka resultat pa bostadsmarknaden fér agda fastigheter och
minskad direktavkastning. D& det inte finns ndgra tecken péa att utbu-
det kommer att 6ka vasentligt pa kort sikt och da arbetsmarknaden ar
fortsatt stark, forvantar vi oss fortsatt stora vardedkningar nar vi gar in
i 2026.

Tjeckien

Arets verkliga varden dkade med 1 856 miljoner SEK (1 773) eller
6,7% (6,7%). Hyresutvecklingen har varit den stérsta bidragande fak-
torn till vardedkning, och direktavkastningen ar alltjamt stabil. Samspelet
mellan utbud och efterfragan samt vardehdjande uppgraderingar av la-
genheter gor att vi férvantar oss fortsatta vardedkningar genom starka
driftnetton under 2026.

Utveckling av verkligt varde per land

i\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Nederlanderna

Arets verkliga varden ékade med 1 424 miljoner SEK (4 120) eller
5,4% (15,8%). D& privatisering utgér hégsta och basta anvandning
enligt var varderingsgrund ar det utvecklingen pa dgarmarknaden som
frAmst har bidragit till de dkade verkliga vardena.

Norge

Arets verkliga varden minskade med -382 miljoner SEK (18) eller
-2,7% (0,1%). Bostadsmarknaden i Oslo var fortsatt stark med god
likviditet, samtidigt som utbudet dkade av objekt som kops for uthyr-
ning av investerare som utnyttjar prissituationen. Detta bidrog till mattlig
press pa priserna, som férvantas vanda upp under 2026 nar det dkade

utbudet absorberas av transaktioner.

Storbritannien
Arets verkliga varden minskade med —20 miljoner SEK (143) eller 0,4%
(2,7%). Verkligt varde pa portfolien i Storbritannien minskade nagot fill

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

foljd av en mer blygsam hyresintaktstillvaxt samt stabiliserade avkast-
ningar. Avkastningen for 2025 var fortsatt paverkad av stabilisering i
vakansgrad avseende bolagets nyproduktion i Edinburgh.

Polen

Arets verkliga varden 6kade med 173 miljoner SEK (751) eller 4,1%
(19,0%) pa grund av hyresintaktstillvaxt och fortsatt brist pa bostader.
De ekonomiska forutsattningarna i Polen ar gynnsamma och ekonomin
stimuleras av penningpolitiska atgéarder som till exempel rantesankning—

ar.

Finland

Arets verkliga varden ékade med 161 miljoner SEK (13) eller 4,3%
(0,3%). Trots att den finska bostadsmarknaden fortfarande aterhamtar
sig fran ett Gverskott pa bostader lyckades vi framgangsrikt bevisa po-
tential i vara hyresnivaer genom renovering av lagenheter, vilket bidrog
till stigande fastighetsvarden.

Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 2025 Q4 2024 2024

% miljioner SEK % miljioner SEK % miljoner SEK % miljoner SEK % miljoner SEK % miljoner SEK % miljoner SEK
Sverige -0,1 =59 0,1 134 = 13 0,7 630 0,8 717 15 1347 2,3 2 106
Tyskland -0,2 -148 = 20 = 14 1,3 1041 1,2 926 -0,2 -144 -1,0 -813
Danmark 3,4 2229 -0,4 -271 3,5 2432 0,4 254 7,2 4 643 0,2 180 0,6 442
Tjeckien -0,2 -61 2,3 684 2,6 755 1,8 477 6,7 1856 1,8 533 6,7 1773
Nederlanderna 0,3 85 1,3 371 i@ 561 1,4 406 5,4 1424 1,9 546 15,8 4120
Norge =3t -438 -0,8 -117 -0,4 -65 1,5 238 -2,7 -382 -2,1 -351 0,1 18
Storbritannien -1,1 -56 -0,9 -43 1,1 56 0,5 23 -0,4 -20 -1,1 -59 2,7 143
Polen 1,3 56 0,8 35 1,4 65 0,4 17 41 173 3,4 152 19,0 751
Finland 2,3 89 -0,5 -21 0,2 6 2,4 86 4,3 161 0,1 3 0,3 13
Totalt 0,5 1697 0,2 792 1,2 3 838 1,0 3171 3,0 9 498 0,7 2207 2,6 8 553
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Skuldhantering

Under aret tog Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad upp cirka 59 500
milioner SEK (41 900) i lan fér refinansiering och ny finansiering, dels icke—
sakerstallda obligationer, dels en kombination av sakerstalld bankfinansiering.

Kapitalmarknadsaktivitet fér Heimstaden

Som en del av flera atgarder i skuldhanteringen emitterade Heimstaden i janu—
ari 2025 seniora ej sakerstallda vardepapper till rérlig ranta uppgéaende till 750
miljoner SEK, samt seniora ej sakerstallda vardepapper till fast ranta uppgaen-
de till 430 milioner EUR. Vidare lades anbud pa de befintliga vardepapperen i
SEK och EUR som forfaller 2025 och 2026.

Heimstaden kompletterade sitt skuldhanteringsprogram ytterligare i juli. Det
skedde i en finansieringsrunda dar Heimstadens tidigare seniora ej sakerstallda
vardepapper till fast ranta uppgaende till 400 miljioner EUR och med forfallo—
dag i mars 2027, refinansierades genom emission av ett seniort vardepapper

som forfaller i januari 2031.

i\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Diagram &ver forfalloprofil f6r rantebarande skuld

miljoner SEK

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

35 648
29 569 32536
26 731
20 271 21513
7 980
- . - 79 751 150
— [ I
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035+
H Banklan Hypotekslan Seniora icke—sakerstéllda obligationer
Forfalloprofil for rantebarande skuld per typ
miljoner SEK
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035+ Totalt
Seniora icke sadkrade obliga—
tioner 7 705 10011 13 759 13 989 10 410 17 305 - - - 1082 74 261
Hypotekslan - 1544 354 23 107 - 79 4 O 32846 34956
Banklan 275 8716 12618 7501 19052 15231 - 747 150 1720 66010
Totalt 7 980 20271 26 731 21513 29 568 32 537 79 751 151 35648 175227

Villkorsandringsdagar for hybridobligationer*

miljoner SEK

15199
[ 9868
3638 3742 -
2026 2027 2028 2029+

B Heimstaden Heimstaden Bostad

1 Netto efter eget innehav. Per balansedagen fére refinansieringen i januari 2026
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Rantesakringsgrad
%

91 93

Q4 24 Q125

Genomsnittlig rantebindingstid
Ar

3,32 3,10

Q4 24 Q125

Genomsnittlig ranta
%

3,3 3,39

Q4 24 Q125

93

Q2 25

3,09

Q2 25

3,36

Q2 25

88

Q3 25

3,25

Q3 25

3,46

Q3 25

87

Q4 25

3,14

Q4 25

3,43

Q4 25
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Bankfinansiering i Heimstaden Bostad
Portfolien bestar av fastigheter i nio lander. Denna geografiska diversifiering mojliggér konkurrenskraftig bankfinansiering till férmanliga villkor
som kannetecknas av langa I6ptider och stora volymer. Under 2025 erhdlls cirka 44 900 miljoner SEK genom 24 transaktioner.

Bostadsfastigheter ar fortfarande det féredragna tillgdngsslaget fér bankfinansiering. Dessutom blev bankmarknaderna allt mer konkurrens—
utsatta under aret och marginalerna pressades ytterligare.

Réntekostnader, rantebindning och rantetackningsgrad (ICR)

Rantekostnaderna fér aret uppgick till 6 536 miljoner SEK (6 554). Den genomsnittliga rantesatsen vid arets slut var 3,4%, jamfort med
3,01% for ett ar sedan. Denna utveckling var foljden av en stabilisering av det langsiktiga rantelaget och omlaggning av 1&n som upptogs
2023 och 2024 i en miljd med hogre rantor och samre villkor, vilket ledde till 6kad rantetackningsgrad. Beldningsgraden minskade ytterligare
genom att nettolikvid fr&n privatiseringsprogrammet anvandes for att minska utestaende skulder.

Aret avslutades med en rantesakringsgrad om 87% (91%). Den genomsnittliga Iéptiden i rantebindningsportfélien var 3,14 Ar.
Likviditetshantering i Heimstaden Bostad

Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad avslutade kvartalet med 23 449 miljoner SEK i outnyttjade kreditfaciliteter. Heimstaden innehar

inga kreditfaciliteter p& moderbolagsniva.

miljoner SEK Q4 2025 2025 Q4 2024 2024
Lépande verksamheten 1023 2742 1067 2943
Investeringsverksamheten 1503 10 518 2 369 2760
Finansieringsverksamheten -2 783 -13 488 -13 968 -13 559
Férandring =257/ -229 -10 532 -7 857
Periodens ingaende saldo — likvida medel 4523 4 547 15 283 12 492
Valutaeffekter -87 -138 -203 -87
Utgaende saldo — Likvida medel 4179 4179 4547 4547

Kassaflodet fran den I16pande verksamheten uppgick till 1 023 miljoner SEK (1 067). Den framsta skillnaden jamfért med rorelseresultatet ar
forandringar i verkligt varde for férvaltningsfastigheter samt betalda rantor.
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Alternativa Nyckeltal

Mer information, definitioner och upplysningar om metodik finns pa var hemsida.

Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Nettobelaningsgrad Rantetackningsgrad Nettoskuld/summa tillgangar
% Multipel %
! 2 3 53,3 52.2 51.0
) ) 50,0
1,9 1,9 1,9 1’9 2,0 48:9 48,4 48,0
Q4 24 Q1 25 Q2 25 Q3 25 Q4 25 Q4 24 Q125 Q2 25 Q3 25 Q4 25 Q4 24 Q125 Q2 25 Q3 25 Q4 25
miljoner SEK 2025 2024 miljoner SEK senaste 12 manaderna 2025 2024 miljioner SEK 2025 2024
Rantebarande sakerstéllda skulder 100 966 122 531 Resultat fore orealiserade justeringar av verkligt varde 13 018 11 761 Rantebarande skulder, netto 170 212 190 381
Rantebarande icke-sékerstallda skulder 73 425 72 397 Transaktionskostnader for rorelseférvarv -48 17 Summa tillgangar 354 849 373 416
Avgar: Likvida medel 4179 4547 Justerat resultat fore orealiserad justering av verkligt Nettoskuld/summa tillgangar, % 48,0 51,0
Rantebarande nettoskulder 170 212 190 381 vérde 12 970 11778
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 324 429 335 422 Rantekostnader 6 536 6554
Anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning’ 1522 2163 Avgér: Ranteintakter 136 239
Summa foérvaltningsfastigheter inklusive anlagg- Finansnetto 6 400 6 316
ningstillgangar som innehas fér férsaljning 325 951 337 585 ICR 2,0 1,9

Nettobelaningsgrad, % 52,2 56,4

1 Berakningen &ndrades 2024 fér att inkludera anlaggningstillgéngar som innehas fér forsalining med
férvaltningsfastigheter.
Jamférelsetalen raknades om men omrékningen hade ingen paverkan pa den totala nettobelaningsgraden.
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Alla belopp anges i milioner SEK om inget annat anges.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Bostaders andel av férvaltningsfastigheter, % Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader EBITDA
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Verkligt varde pa bostadsfastigheter, férvaltnings— Teoretiska hyresintékter pa hyreslagenheter 14 940 14,982 Resultat fore orealiserade justeringar av verkligt
; x 13 018 11 761
fastigheter 297 907 307 347 ook velens -403 -478 varde
;)/erk‘!igzI varde pa forvaltningsfastigheter, befintligt 451 243 251 913 Hyresintakter pa bostadsenheter 14,537 14,504 Transaktionskostnader fran rérelseférvarv -48 17
estan —
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,3 96,8 Avskrivningar 118 125
Bostéders andel av férvaltningsfastigheter, % 92,7 92,7 EBITDA 13 088 11 902
Hyresintaktstillvaxt i jamfoérbart bestand Verklig ekonomisk uthyrningsgrad, bostader Nettoskuld/EBITDA
2025' 2024 2025 2024 2025 2024
Hyresintakter innevarande period 15 560 15 142 Teoretiska hyresintékter pa hyreslagenheter 14,940 14,982 Rantebarande skulder, netto 174 212 194 381
Hyresintakter féregdende period 14 831 14,343 Justerat till verklig vakans -222 -231 EBITDA 13 088 11 902
Hyresintaktstillvaxt i jamférbart bestand, % 4,9 5,6 Justerad hyresintakt 14,718 14,751 Nettoskuld/EBITDA, multipel 13,0 16,0
Verklig ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,5 98,5
1 Endast fastigheter som &gs i innevarande period och i jgmférelseperioden ingar
Sakerstalld belaningsgrad
Driftnettomarginal Soliditet 2025 2024
2025 2024 2025 2024 Réntebarande sékerstallda skulder 100 966 122 531
Hyresintakter 15916 15919 Eget kapital 150 557 147 803 Summea tillgangar 354 849 373 416
Driftnetto 11475 11188 Tillgangar 354 849 373 416 Sakerstalld belaningsgrad, % 28,5 32,8
Driftnetto, % 72,1 70,3 Soliditet, % 42,4 39,6
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Z\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Finansiell information i sammandrag
- . 1
Rapport oéver totalresultatet i sammandrag
miljoner SEK Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 Q4 2024 miljoner SEK Q4 2025 Q3 2025 Q2 2025 Q1 2025 Q4 2024
Hyresintakter 3945 3989 3 959 4023 4 083 Valutakursdifferenser 1374 361 =2 288 4 494 =728
Fastighetskostnader -1157 -963 -1017 -1 240 -1197 Verkligt vardeférandringar finansiella derivat—
Driftnetto fore serviceavgifter 2788 3025 2942 2783 2 886 instrument 61 147 —292 153 368
Ovriga finansiella poster —11 -363 =3 -93 -116
Serviceintakter 630 433 472 582 562 Resultat fore skatt 1338 2681 2908 9085 2910
Servicekostnader -647 -454 -484 -597 -581
Nettoserviceavgifter -17 -20 -12 -14 -19 Inkomstskatt 945 1103 ~936 2178 654
Driftnetto 2771 3005 2930 2769 2867 Periodens resultat 393 3784 1972 6 907 2 256
Centrala administrationskostnader -81 -108 -64 -120 -169 Ovrigt totalresultat
Ovriga rorelseposter o8 -107 ~113 —97 -204 Valutaomréakningsdifferenser -3 376 -861 3 766 -8 374 1860
Realiserad vinst/férlust fran forsalining av fastig— Summa totalresultat —2983 2923 5726 -1468 4116
heter 682 641 463 421 365
Period Itat hanforligt till:

Resultat fére orealiserad justering av verkligt varde 3399 3430 3216 2972 2 859 eriodens resuitat hamorigt &

_ Moderbolagets aktiedgare =B 1907 782 3 857 620
Verkligt vardeférandringar foérvaltningsfastigheter 1697 792 3 838 3171 2 209 Innehav utan bestdmmande inflytande 398 1877 1190 3 050 1636
Vardeférandringar exploateringsfastigheter -26 1 =il© 2 14
Rérelseresultat 5071 4223 7 044 6 146 5 082 1 Justering av jamférbara perioder, se not 1.6 fér information kring &ndring av redovisningsprinciper

- (iet? L5

Nedskrivning av goodwill -3 707 = = = =
Resultat fran andelar i intressebolag och joint
ventures 94 -36 -28 10 -20
Rénteintakter 36 12 37 50 32
Rantekostnader -1 580 -1 663 -1616 -1676 =il 718
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Balansrakning i sammandrag

31 december

30 september

Arsgenomgang

31 december

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

31 december

Hallbarhetsredovisning

30 september

Finansiella rapporter

31 december

miljoner SEK 2025 2025 30juni 2025 31 mars 2025 2024 miljoner SEK 2025 2025 30 juni 2025 31 mars 2025 2024
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Foérvaltningsfastigheter 324 429 328 427 330 585 324 189 335 422 Eget kapital 150 557 153 530 150 601 145 134 147 803
Goodwill och immateriella tillgangar 12 020 15 910 15 982 15 702 16 223
Maskiner och inventarier 343 354 373 341 313 Rantebarande skulder 165 401 172 891 164 043 168 421 181 466
Andelar i intressebolag och joint ventures 8 388 8 500 8611 8 424 8 957 Leasingskulder 1320 1334 1360 1324 1307
Finansiella derivatinstrument 22 29 42 84 57 Finansiella derivatinstrument 382 468 713 503 632
Uppskjutna skattefordringar 496 487 664 486 1125 Uppskjutna skatteskulder 22 262 21 861 23 445 22 528 21 856
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 542 925 973 960 957 Ovriga finansiella skulder 1590 1759 1813 1818 1907
Summa anlaggningstillgangar 346 239 354 633 357 230 350 187 363 054 Summa langfristiga skulder 190 956 198 313 191 373 194 594 207 168
Exploateringsfastigheter 820 877 892 859 896 Rantebarande skulder 8 990 7 481 21 797 15 897 13 462
Hyres— och kundfordringar 289 210 299 544 243 Leasingskulder 51 53 59 65 64
Ovriga omsattningstillgangar 1080 1256 1405 1519 1633 Leverantdrsskulder 689 455 406 597 669
Finansiella derivatinstrument 1 1 5 18 8 Ovriga skulder 1123 1174 1492 1344 1748
Foérskottsbetalningar 718 626 6386 1073 873 Finansiella derivatinstrument 42 29 56 19 28
Likvida medel 4179 4 523 5 705 4 532 4 547 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2441 2516 2234 2 202 2474
Anléaggningstillgdngar som innehas fér férsaljning 1522 1424 1797 1122 2163 Summa kortfristiga skulder 13 336 11707 26 045 20126 18 445
Summa omsattningstillgangar 8 610 8917 10 790 9 667 10 363

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 354 849 363 550 368 020 359 854 373 416
SUMMA TILLGANGAR 354 849 363 550 368 020 359 854 373416
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Z\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Rapport éver forandringar i eget kapital i sammandrag
) Rapportering innehav
Ovrigt Hanférligt till moderbola- utan bestdmmande

miljoner SEK Aktiekapital tillskjutet kapital Valutaomrékningsreserv Balanserade vinstmedel' gets aktieagare’ Hybridobligationer’ inflytande’ Summa eget kapital
Ingaende balans 2024-01-01 95 7 504 6812 4 829 19 240 31623 87 066 137 929
Effekter fran férandring i redovisningsprincip = = = -427 =427 2 646 -2 219 0
Ingéende balans 2024-01-01, omraknad 95 7 504 6 812 4 402 18 813 34 269 84 847 137 929
Periodens resultat = = = 2779 2779 = 4 842 7 621
Valutaomrékningsdifferenser = = 2013 = 2013 = 1448 3461
Summa totalresultat - - 2013 2779 4792 - 6 290 11 082
Utdelningar = = = =) =58 = = =)
Emission av hybridobligationer = = = = = 5743 = 5743
Emissionskostnader fér hybridobligationer = = = -61 -61 = = -61
Aterkép av hybridobligationer = = = =ile) =il¢) -5 759 = -5778
Kupongkostnad pa hybridobligationer, netto - - - -1 068 -1 068 1068 - -
Valutaomrakning av hybridobligationer = = = -866 = 866 = -1 068
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande = = = 14 -866 = = =
Summa transaktioner med bolagets aktiedgare = = = -2 059 -2 059 850 = -1 209
Eget kapital 2024-12-31 95 7 504 8 825 5123 21 547 35118 91 137 147 803
Ingaende balans 2025-01-01 95 7 504 8 825 5123 21 547 35118 91 137 147 803
Periodens resultat = = = 6 547 6 547 = 6116 12 663
Valutaomrakningsdifferenser — — -3 187 — -3 187 — -2 294 -5 481
Summa totalresultat = = -3 187 6 547 3 359 = 3823 7 182
Emissionskostnader for hybridobligationer = = = -10 -10 = = -10
Aterkép av hybridobligationer - - - 129 129 -736 - -608
Kupongkostnad pa hybridobligationer, netto - - - -589 -589 91 - -498
Kupongbetalning pa hybridobligationer, netto = = = = = 408 = 408
Valutaomrakning av hybridobligationer = = = 1082 1082 -1829 = -747
Summa transaktioner med bolagets aktieagare - - - 612 612 -2 067 - -1 455
Eget kapital 2025-09-30 95 7 504 5638 12 281 25518 33051 94 960 153 530
Periodens resultat = = = =3 5 - 398 393
Valutaomrakningsdifferenser = = -2 004 = -2 004 = =il 872 =8 876
Summa totalresultat = = -2 004 =3 -2 009 = -974 -2 983
Aterkép av hybridobligationer - - - 9 9 - = 9
Valutaomrékning av hybridobligationer = = = 604 604 -604 - =
Summa transaktioner med bolagets aktiedgare = = = 613 613 -604 = 9
Eget kapital 2025-12-31 95 7 504 3634 12 890 24 123 32 448 93 986 150 557

1 Justering av jamférbara perioder, se not 1.6 fér information kring dndring av redovisningsprinciper
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Rapport éver kassafléden i sammandrag

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

miljoner SEK Q4 2025 Q32025 Q22025 Q12025 Q42024 miljoner SEK Q42025 Q32025 Q22025 Q12025 Q42024
Lépande verksamheten Investeringsverksamheten
Resultat fore skatt 1338 2681 2 908 9 085 2910 Férvarv av foérvaltningsfastigheter = = = = -10
Investeringar i férvaltnings— och exploateringsfastigheter -1 703 -976 -996 -817 -1823
Justeringar for avstamning av resultat fore skatt mot nettokassafléden: o . . e .
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran férsalining av fastigheter 3075 3 316 3763 4778 3 402
Verkligt vardeférandringar forvaltningsfastigheter -1697 -792 -3838 -3171 -2209 . . \
Avyttring av affarsomrade (Island) - - - - 686
Véardeférandri loateringsfastighet 26 -1 10 -2 -14
sl C e Forvarv/forsalining av maskiner och inventarier o) =il =il =2 -20
Verkligt vardeférandringar finansiella derivatinstrument -61 -147 292 =153 -368 . . . .
Férvarv av immateriella tillgangar -28 -17 -27 -15 -22
Ranteintakte -36 -12 =37 -50 =32
I ' Andelar i intressebolag och joint ventures 166 -7 -8 57 OxE
Rantekostnader 1580 1663 1616 1676 1461 . . . .
Ovriga kassafléden fran investeringsverksamheten 2 5 =8 =8 64
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures -94 36 28 14 20 - . .
Nettokassafléde fran investeringsverksamheten 1503 2 305 2712 3 997 2 369
Realiserad vinst/férlust fran forsélining av fastigheter -682 -641 -463 -421 -364
Ovriga justeringar 2 387 -242 2 285 -4 443 820 Finansieringsverksamheten = =
Likvid fran emission av rantebarande skulder 4131 25108 6169 10525 8 443
Férandringar i rorelsekapital: o . . .
. Aterbetalning av rantebarande skulder -7025 -29212 -8 644 -12737 -22 356
Okning(=)/minskning(+) av hyresfordringar och évriga fordringar -36 57 412 -752 -124 . . .
. Betald utdelning till &gare av preferensaktier = = = = =0
Okning(+)/minskning(= | torsskuld h &vri kuld 46 -108 =257 -205 352
itlugfetminstoting () e [ Susran@is wls o ool Suiige el wlsor Likvid fran innehav utan bestammande inflytande - - - - 0
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 2770 2 494 2 957 1577 2 452 o . L i .
Likvid fran emission av hybridobligationer = = = = 5743
Betald ranta 1522 -1547 -1369 -1746 -1547 Aterkép av hybridobligationer - - - -985  -5759
Erhallen ranta 30 3 28 42 29 Kupongkostnad pa hybridobligationer = = -305 -436 -148
Betald inkomstskatt -256 -203 -382 -136 133 Avveckling av finansiella derivatinstrument 0 -134 = = =
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 1023 747 1234 -263 1067 Ovriga kassafloden fran finansieringsverksamheten 110 4 -34 -16 110
Nettokassafléden fran finansieringsverksamheten -2 783 -4 242 -2 814 -3649 -13 968
Nettoférandringar i likvida medel 2.5V -1 190 1133 85 -10532
Likvida medel vid periodens borjan 4523 5705 4 532 4547 15283
Valutakursférandring i likvida medel -87 8 40 -100 -203
Likvida medel vid periodens slut 4179 4 523 5705 4 532 4 547
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Heimstaden AB

fristdende _—

| det har avsnittet aterges Heimstadens finansiella information fristaende for
att visa enhetens resultat separat. Med fristdende avses Heimstadengruppens
férvaltningsbolag samt Heimstadens koncernbalansrakning exklusive
balansrakningar for alla (delvis) &gda koncernbolag som ingar i
koncernbalansrakningen, daribland men inte begransat till Heimstaden Bostad

AB.
Heimstaden Bostad AB:s utdelningspolicy 2%
Fristaende finansieringsoversikt 31

Finansiella rapporter
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Heimstaden AB fristaende

Forklaring till fristaende vinstmedel
Roérelseintékter omfattar Group Management-avtalet som berattigar till en arlig utdelning om 0,2% av Heimsta-
den Bostads bruttotillgangsvarde, vilket beraknas och betalas med 0,05% per kvartal. Tillkommande rérelsein-
tékter avser tillhandahallna sidotjanster.

Rérelsekostnader avser I6ner, lokaler och kostnader for tillhandahalina tjanster.

Utdelningar fr&n Heimstaden Bostadavser erhallna utdelningar frdn Heimstaden Bostad enligt bestdmmelserna i

Heimstaden Bostads bolagsordning och aktieagaravtal.

Annan vinstutdelning ar en generell post som innehaller vinstutdelningar av engangskaraktar (likvider fran
forsalining av tillgangar och/eller férsalining av aktier). Fér narvarande innehaller den har posten férsaljningen
av danska utvecklingstillgdngar (kv. 1, 2025) och jamférelsetalen innehaller intékter fran forséljningen av den
islandska portfélien (férsta halvaret 2024).

Betalningar fér hybridvardepapper avser betalda kassakuponger for hybridobligationerna i SEK och EUR. De
betalda kassakupongerna ar fér narvarande uppskjutna enligt meddelande om uppskov for obligationerna i SEK
(kv. 1, 2024) och meddelande om uppskov fér obligationerna i EUR (kv. 4, 2024)

Heimstaden Bostad AB:s utdelningspolicy

Heimstaden Bostad har tre aktieslag: A—aktier, B-aktier och stamaktier. A—aktier berattigar till kvartalsvis utdel-
ning om 0,05% av marknadsvardet pa Heimstaden Bostads forvaltningsfastigheter. Utdelning pa B-aktier ar
beroende av Heimstaden Bostads bel&ningsgrad och avkastning pa eget kapital. Agare till stamaktier ar berat-
tigade till ytterligare utdelningar, vilka beslutas av bolagsstdmman, under férutsattning att Heimstaden Bostad
vidmakthaller sin financial policy. Utdelning betalas efter att agare av A-aktier och B-aktier har fatt sina utdel-
ningar i sin helhet. Mer information om utdelningspolicyn finns i Heimstaden Bostads bolagsordning.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Fristaende vinstmedel

miljoner SEK 2025 2024
Rorelseintakter 717 747
Rérelsekostnader -354 -499
Rorelseresultat 363 248
Utdelning A-aktier _ _
Utdelning stamaktier = =
Utdelning B-aktier = =
Utdelning fran Heimstaden Bostad - -
Annan vinstutdelning 489 693
Justerade vinstmedel 852 940
Rantekostnad -716 =gl
Justerade vinstmedel efter rantekostnader 136 349
Betalningar av hybridvardepapper = =343
Justerade vinstmedel efter skulder och hybridinstrument 136 7
Rantetackningsgrad (ICR)

miljoner SEK 2025 2024
Justerade vinstmedel 8562 940
Réantekostnad -716 =gl
Rantetackningsgrad 1,2 1,6
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Z\rsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter R
Skulder och relevanta tillgangar Nettobelaningsgrad
miljoner SEK 2025 2024 miljoner SEK 2025 2023
Rantebarande sakerstallda skulder* 275 828 Rantebarande nettoskulder 8 502 9776
Rantebarande icke-sakerstallda skulder* 9728 9 847 Relevanta tillgangar 48 728 48 535
Rantebarande skulder 10 003 10676 Nettobelaningsgrad, % 17,4 20,1
Likvida medel* -1 500 -900
Rantebarande nettoskulder 8 502 9776
Heimstaden Bostads substansvarde 171 867 168 324 Likviditetsreserver
Eget kapital hanférligt till Heimstaden Bostads hybridvardepapper och innehav utan miljoner SEK 2025 2023
bestdmmande inflytande -39 675 -38 907 Likvida medel 1 500 900
Heimstaden Bostads justerade substansvarde 132 192 129 417 Outnyttjat kreditléfte _ _
Heimstadens kapitalandel, % 36,0 36,2 Totalt 1 500 900
Heimstadens kapitalandel 47611 46 841 Beraknad rantekostnad (kommande 12 méanader) -771 -470
Foérvaltningsfastigheter® 1117 1695
Relevanta tillgéngar 48 728 48 535 1 Skillnad mellan Heimstaden AB:s och Heimstaden Bostads konsoliderade belopp exklusive férutbetalda kostnader.

1 Skillnad mellan Heimstadens och Heimstaden Bostads konsoliderade belopp exklusive férutbetalda kostnader.
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Per den 31 december 2025 hade Heimstaden utestdende seniora icke sdkrade obligationer uppgéende till 9 728

miljoner SEK, vilka ar noterade pa Nasdaq Stockholm och Euronext Dublin.

Utestadende Varav eget
belopp innehav Identifierings-
Férfallotid Valuta (miljoner) (milioner) Kreditbetyg Rérlig/fast Kupong (bps) Bérs nummer (ISIN)
2030-01-29 EUR 430 - B Fast 838 Euronext Dublin X52984228838
2031-01-24 EUR 400 - B Fast 736  Euronext Dublin X83120113876
Summa EUR 830 =
Utestaende Varav eget
belopp innehav Identifierings—
Forfallotid Valuta (miljoner) (milioner)  Kreditbetyg Rérlig/fast Kupong (bps) Bérs nummer (ISIN)
2028-07-29 SEK 750 - B Rorlig Stibor 3m + 600 Euronext Dublin X52984228754
Summa SEK 750 =

Per den 31 december 2025 hade Heimstaden utestdende hybridobligationer med evig l6ptid uppgéende till 7 705

miljoner SEK efter eget innehav, vilka ar noterade pa Nasdaqg Stockholm.

Arsgenomgang

Férsta Férsta Utestdende Varav eget

villkorsand- villkorsand- belopp innehav Rorlig/ Identifierings—-
ringsdag ringsdag Valuta (miljoner) (miljioner) Kreditbetyg fast Kupong (bps) Bérs nummer (ISIN)
2026-10-15 2027-01-15 EUR 300 - D Fast 675 OMX Stockholm SE0016278352
2024-10-11 2024-10-11 SEK 4 500 40 D Rérlig Stibor 3m + 590 OMX Stockholm SE0012455111

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Forfalloprofil
miljioner SEK

750
275 0 0

2026 2027 2028 2029

M Banklan Obligationer

Nettobelaningsgrad
%

20,1
185 473 172

Q424 Q125 Q225 Q325

8 978

2030+

17,4

Q4 25

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Villkorsandringsdag fér hybridobligationer

miljoner SEK

3245

0
2026 2027

4 4601

2028+

1 Hybriden i SEK har ett datum fér réntedkning ar 2029

Réantetackningsgrad

Multipel

2,0
1,6

Q424 Q125

1,3

Q2 25

1,2

Q3 25

1,2

Q4 25

31



FI Arsredovisning, bolagsstyrningsrapport och hallbarhetsredovisning 2025 Arsgenomgéng Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Finansiell information

Forvaltningsberattelse 33
Bolagsstyrningsrapport 35
Hallbarhetsredovisning 43

Finansiella rapporter 101



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

Forvaltningsberattelse

Aktieagarstruktur

FREDENSBORG

Fleimstaden

Group Management-
avtal

Agare av
preferensaktier

Agare

Heimstaden
BOSTAD

Fastighetsférvaltning och forvaltande lander

B e i1

N LA
e = e S

De stérsta institutionella
investerarna

Alecta

Folksamgruppen
Pensionsmyndigheten
Ericsson Pensionsstiftelse

Institutionell partner

Allianz*

1 Partnerskapet Heimstaden Bostad/Allianz 4ger en del av den svenska och tyska portfélien. Konsolideras som koncernbolag.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Driftnetto

Hyresintakterna for aret var i princip oférandrade och
uppgick till 15 916 miljoner SEK (15 919). Denna stabilitet
uppnaddes genom indexering och investeringar i hyres—
gastanpassningar, medan valutaeffekter, privatisering och
portféljiférsaljning hade negativ inverkan.

Den arliga verkliga ekonomiska uthyrningsgraden lag kvar
pa 98,5% (98.5%). Under aret férbattrades den verkliga
ekonomiska uthyrningsgraden pa kvartalsbasis men total-
siffran minskade i bérjan av forsta halvaret 2025 pa grund
av fardigstallandet av 464 lagenheter i Storbritannien och
stabiliserades sedan successivt under resten av aret ge-

nom att uthyrningen ¢kade som planerat.

P4 arsbasis minskade fastighetskostnaderna med 6,1%
till 4 378 miljoner SEK (4 661). Minskningen drevs av
kostnadsbesparande atgarder och digitalisering inom
férvaltningsbolagen. Fastighetskostnaderna minskade
ytterligare jamfért med féregaende ar till foljd av minskad
portfélj, vilket ar ett direkt resultat av programmen fér
privatisering och portfoljférsaljning.

Driftnettot dkade till 11 475 miljioner SEK (11 188), vilket
ledde till en driftnettomarginal om 72,1% (70,3%) for de

senaste tolv manaderna.

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Forvaltningsfastigheter

Arets forandring i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
uppgick till 9 948 miljoner SEK (8 553), vilket motsvarar
3,0% (2,6%) av det verkliga vardet. Den genomsnittliga
direktavkastningen var 3,69% (3,64%). Varderingarna
gynnades av grundférutsattningarna i alla de nio lander
dar vi har portfélier, samt av stark utveckling pa bo-
stadsmarknaden i vissa lander. Totalt verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter uppgick vid arets slut till 324 429
miljioner SEK (333 728). Realiserade vinster fran avyttring
av fastigheter dkade till 2 207 miljioner SEK (1 687) och
avsag avyttringar genom privatiseringsprogrammet, port—
foljiférsalining samt avyttring av exploateringsfastigheter.

Réantekostnader och skuldhantering

Rantekostnaderna for aret uppgick till 6 536 miljoner SEK
(6 554). Den genomshnittliga rantesatsen vid arets slut var
3,43%, jamfort med 3,01% for ett ar sedan.

Som en del av flera atgarder i skuldhanteringen emitte—
rade Heimstaden i januari 2025 seniora e] sakerstallda
vardepapper till rorlig ranta uppgaende till 750 miljioner
SEK, samt seniora €] sakerstallda vardepapper till fast rénta
uppgéende till 430 miljioner EUR. Vidare lades anbud pa
de befintliga vardepapperen i SEK och EUR som férfaller
2025 och 2026.
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Heimstaden kompletterade sitt skuldhanteringsprogram ytterligare i juli. Det skedde i en finansieringsrunda dar
Heimstadens tidigare seniora ej sékerstallda vardepapper till fast ranta uppgaende till 400 miljoner EUR och
med forfallodag i mars 2027, refinansierades genom emission av ett seniort vardepapper som forfaller i januari
2031.

Under aret tog Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad upp cirka 59 500 miljoner SEK (41 900) i lan for
refinansiering och ny finansiering, dels kapitalmarknadslan utan sékerhet, dels en kombination av banklan med
och utan stéllda sékerheter.

Periodens resultat
De ovan namnda faktorerna medférde att resultatet fére skatt blev 16 012 milioner SEK (10 403).

Eftersom skattekostnaden dkade till 2 955 milioner SEK (2 781) uppgick arets resultat till 13 056 miljoner SEK
(7 621).

Eget kapital

Eget kapital dkade til 162 090 miljoner SEK (159 485), drivet av totalresultat om 4 050 miljioner SEK, reducerat
av valutaomrakningseffekter hanforliga till hybridobligationer. Aktiekapitalet bestar av 190 633 750 aktier till
ett kvotvarde om 0,5 SEK. Inga av bolagets aktier &gs av bolaget. Inga nya aktier emitterades under aret.

Moderbolagets resultat

Heimstaden AB ar moderbolag. Moderbolagets verksamhet ar att aga och foérvalta aktier i dotterbolag samt att
hantera extern upplaning och finansiella risker. Resultatet fore skatt uppgick till =33 milioner SEK (-273) och
moderbolagets tillgangar till totalt 30 604 miljoner SEK (29 989).

Risker

For information om risker och riskhantering, se sidorna 40-42.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Forslag till vinstdisposition

Enligt moderbolagets balansrakning star féljande vinstmedel till arsstammans férfogande:

SEK

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Overkursfond
Hybridobligationer
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Totalt

Inga utdelningar till preferensaktier féreslogs:

SEK

1802 321 685
7 705 454 189
10 203 018 992
-164 148 987
19 546 645 879

Utdelning till aktieagare
Overkursfond
Hybridobligationer
Balanserade vinstmedel

Totalt

1802 321 685
7 705 454 189
10 038 870 005
19 546 645 879

Det foreslds att 19 546 645 879 SEK som stér till &rsstdmmans férfogande balanseras i ny rakning. Ingen

utdelning ska betalas till nagot aktieslag.
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Bolagsstyrningsrapport - T

God bolagsstyrning ar en central del i Heimstaden ABs kultur och skapar
fortroende hos vara intressenter. Bolagsstyrningen bidrar till att styrelsen och
koncernledningen kan sékerstalla bolagets langsiktigt halloara framgang genom
effektiv férvaltning i den dagliga verksamheten.

Bolagsstyrningsstruktur 36

Bolagsstyrning, risk och efterlevnad 40
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Regler och foreskrifter

Heimstaden AB (publ.) ("Bolaget”) &r ett svenskt publikt aktiebo-
lag med preferensaktier noterade pa Nasdagq First North Growth
Market och féretags— och hybridobligationer noterade pa Nasdaq
Stockholm och Euronext Dublin. Det innebér att Bolaget omfattas
av en rad regler och foreskrifter som reglerar bolagsstyrningsfra—
gor. Dessa inbegriper svensk lag, bolagsordningen, féreskrifter for
aktiemarknaden, interna regler och policyer samt Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”). Upplysningar om avvikelser fran Koden

lamnas pa sidan 37.

Styrelsens arbetsordning ar tillganglig pa Bolagets externa hemsi—
da. De anstallda har tillgang till Bolagets 6vriga interna regler och

policyer via intranatet.

Bolaget ar en industriell investerare inom bostadsfastigheter och
dess storsta investering ar Heimstaden Bostad AB (publ.). Genom
sitt dotterbolag Heimstaden Group Manager AB bistar Bolaget
kunder med professionella kapital- och tillgangsférvaltningstjanster
avseende bostadsfastigheter. Bolagets stérsta kund inom kapital
och tillgangsférvaltningstjanster ar Heimstaden Bostad inom ramen

fér Group Management-avtalet.

| rollen som kapital- och tillgangsférvaltare faststaller, implemen—
terar och forvaltar Bolaget policyramverk for sina kunder. Da
Bolaget genom kapital- och tillgangsforvaltningstjansterna utgoér en
integrerad del i kundens verksamhet géller relevanta delar av kun-
dens policyramverk aven Bolaget i dess roll som investerings— och
tillgangsforvaltare. Foljaktligen sakerstaller Bolaget att dess eget

policyramverk stdammer éverens med detta.

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

Struktur for bolagsstyrning

Aktiestruktur och agare

Per den 31 december 2025 uppgick aktiekapitalet till 95 316 875 SEK
fordelat pa 190 633 750 aktier (varav 132 040 000 stamaktier och

58 593 750 preferensaktier), dar alla har ett kvotvarde om 0,5 SEK per
aktie. Stamaktier berattigar till 10 réster per aktie och preferensaktier
berattigar till 1 rost per aktie pa bolagsstammor i Bolaget. Det finns inga
begransningar i hur manga roster varje aktiedgare far avliagga pa en bo-
lagsstémma.

Bolagets preferensaktier ar noterade pa Nasdaq First North Growth Market
med tickern HEIM PREF. Alla Bolagets stamaktier &gs av Bolagets storsta
aktiedgare, Fredensborg AB, som ytterst kontrolleras av Ivar Tollefsen och
Ninja Tollefsen.

Bolaget genomférde inga aktieemissioner eller aterkdp under 2025 och det
gjordes inga kapitaltillskott.

Bolagsstammor

Aktiedgare som vill delta pa en bolagsstdmma, personligen eller via ombud,
ska vara registrerad i aktieboken pa avstdmningsdagen och anmala sitt
deltagande inom féreskriven tid. Aktiedgare vars aktier ar forvaltarregistre—
rade maste tillfalligt omregistrera sina aktier i sitt eget namn for att fa utéva
sin rostratt pa en bolagsstdmma. Omregistrering sker enligt instruktionerna
i kallelsen till bolagsstamman.

Kallelse till bolagsstdmmor sker genom publicering av kallelsen péa Bolagets
hemsida och genom kungdrelse i Post— och Inrikes Tidningar samt annon—
sering i Svenska Dagbladet.

Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Aktiedgare som vill att en fraga ska tas upp pa bolagsstdmman ska skicka
en skriftlig begéaran om detta till styrelsen. Fragan ska tas upp pa bolags—
stdmman om styrelsen tar emot begéran senast sju (7) veckor fére bo—
lagsstdamman, eller efter det datumet, férutsatt att begaran inkommit i god
tid for att arendet ska hinna tas upp i kallelsen.

Kallelser och protokoll samt annat material till bolagsstdmman finns till-
gangliga pa Bolagets hemsida.

Arsstamma 2025

Arsstamman 2025 hélls den 3 april 2025 pa Carl Gustafs Vag 1, 217 42
Malmg, Sverige. P& arsstdmman deltog aktiedgare som representerade
100% av Bolagets stamaktier och 0,44 % av Bolagets preferensaktier, vilket
motsvarar 69,40% av det totala aktiekapitalet och 95,77% av det totala
antalet roster.

Valberedning

Bolaget har inte tillsatt nagon valberedning. Den storsta aktiedgaren,
Fredensborg AS, tar fram forslag till &rsstAmman betraffande val av, och
ersattning till, styrelseledamoter. Styrelsen tar fram forslag till val av extern
revisor och ersattning till revisorer. Se aven sidan 37.

Andra aktiedgare har ratt att nominera kandidater till styrelsen pa samma
satt och inom samma tidsramar som galler fér andra férslag.

36


https://heimstadenab.com/

FI Arsredovisning, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

Styrelsens sammansattning

Styrelsen ansvarar for att dvervaka och organisera Bolagets strategi,
verksamhet och riskhantering, samt verka i Bolagets och aktiedgarnas
basta intressen.

Enligt bolagsordningen ska styrelsen besta av tre till femton ledaméter,
med upp till fem suppleanter. | bolagsordningen finns det inga begrans—
ningar avseende personers mojlighet att valjas till styrelseledaméter.

Bolaget stravar efter en valbalanserad och mangsidig styrelsesamman—
sattning i enlighet med punkt 4.1 i Koden, i syfte att framja Bolagets
langsiktiga ekonomiska mal och hallbarhetsmal. Vid sammanséattningen
beaktas Bolagets verksamhet for att sakerstélla att styrelseledaméter—
na har omfattande och relevant branschkompetens samt omfattande
erfarenhet inom styrning, ekonomi och verksamhet. Under 2025 bestod
styrelsen av 25% kvinnor och den uppfyllde kraven pa oberoende enligt
Koden.

Styrelsen per den 31 december 2025 presenteras pa sidan 39.

Styrelsens arbete

Styrelsen har antagit en arbetsordning och instruktioner till Co-CEOs
som faststéller ansvarsférdelningen mellan styrelsen och Co-CEOs™.
Styrelsens arbete foljer ett arshjul och den finansiella kalendern.

Ordféranden leder styrelsens arbete och har regelbunden kontakt med
Co-CEOs for att I6pande folja Bolagets verksamhet och utveckling samt

samrada med Co-CEOs. Co-CEOs, CFO och Chief Legal Officer (som

1 Arbetsordning, instruktioner till Co-CEOs och den finansiella kalendern finns tillgéangliga pa Bolagets hemsida.

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

sekreterare till styrelsen) deltar pa alla styrelsemoten, medan andra

lampliga personer i ledningen deltar efter behov.

Bolagets Co—CEOs rapporterar till styrelsen och presenterar vid varje
ordinarie styrelsemédte en rapport som innehaller information om Bola-
gets strategiska, ekonomiska och operativa utveckling.

Under 2025 holl styrelsen sex (6) styrelseméten, exklusive per capsu-
lam-beslut.

Utvardering av styrelsen

Ordféranden ansvarar for att styrelsens arbete utvarderas varje ar.
Detta sker genom att styrelseledaméterna svarar anonymt pa en enkéat
med frdgor om styrelsens och ledningens arbete. Ordféranden samlar
sedan in resultaten och presenterar dem som en egen punkt pa dag-
ordningen vid ett styrelsem&te dar inga personer i ledningen nérvarar.

Styrelsen genomfér aven en arlig granskning av Bolaget och dess verk—
samhet dar relevanta rapporter fran revisorn beaktas. | anslutning hartill
haller revisorn mdten med styrelsen utan att nagra personer i ledningen
narvarar.

Erséattning till styrelseledaméter och ledning
Arsstamman faststaller ersattningen till styrelseledaméterna och beslu-
tar hur arvodena ska férdelas mellan ledamd&terna.

Vid arsstdmman 2025 beslutades om féljande ersattningar for tiden
fram till ndsta arsstamma: Bente A. Landsnes, Fredrik Reinfeldt och John
Giverholt far 425 000 SEK vardera, och ordféranden Ivar Tollefsen far
800 000 SEK.

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Bolaget foljer reglerna i Koden, med undantag fér det som beskrivs
nedan.

Bolaget har i sin bolagsordning gett styrelsen befogenhet att besluta
om att en bolagsstamma kan hallas helt digitalt (jfr avsnitt 1.2 i Koden).
Bolaget har beddmt att tillatelse att halla en bolagsstdmma helt digitalt
underlattar aktiedgarnas mojlighet att delta, beaktat det spridda agan-—
det av Bolagets preferensaktier.

Bolaget har inte tillsatt ndgon valberedning (jfr avsnitt 1.3, 1.4, 2.1-2.7,
4.6, 9.1, 10.2 och 10.3 i Koden). Mot bakgrund av en koncentrerad
agarstruktur dar Fredensborg AS kontrollerar 96% av résterna i Bolaget,
har det inte ansetts nédvandigt att tillsatta ndgon valberedning. Det
ansvar som en valberedning normalt sett har, utévas av Fredensborg AS
som huvudaktiedgare. Se &ven sidan 36.

Bolaget har inte tillsatt nagon ersattningskommitté och inga formella
riktlinjer gallande ersattningar tillampas (jfr avsnitt 7.3-7.5 i Koden).

En granskning av ersattningsnivder och ersattningsmodeller i Bolaget
som helhet ar pa vag, bland annat vad galler ersattningar till ledningen,
som ett led i Bolagets atgarder for att folja EU:s transparensdirektiv.
Slutsatserna av denna granskning ska ligga till grund for utarbetandet
och inférandet av nya riktlinjer, som ska faststalla en ersattningsmodell
bade for ledningen och andra anstéllda. Ingen rorlig ersattning betalas

till styrelseledaméter.
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Intern revisor
Styrelsen och ledningen utvarderar arligen behovet av en formaliserad
intern revisionsfunktion utdver redan befintliga rutiner och funktioner fér

intern styrning och kontroll.

Mot bakgrund av att merparten av verksamhetens risker, rutiner och
kontroller beror forvaltningen av Bolagets investeringar och/eller kunder,
och att Heimstaden Bostad, som &r Bolagets storsta investering och
kund, har en stark intern kontrollfunktion, omfattas redan de vasentliga
risker som péverkar koncernen av intern kontroll. En separat revisions—
funktion for Bolaget skulle inte tillféra mycket ny information och har
darfér inte beddmts nddvandig.

Extern revisor

| enlighet med bolagsordningen ska Bolaget utse en eller tva revisorer,
alternativt ett eller tva registrerade publika revisionsbolag. Revisorn
utses av arsstdmman baserat pa forslag fran styrelsen. Vid arsstdmman
2025 valdes revisionsbolaget EY for perioden fram till och med ars—
stdmman 2026, med den auktoriserade revisorn Jonas Svensson som

huvudansvarig revisor.

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Bolagets ledning bestar av sju personer. Co-CEOs rapporterar till styrel-
sen, och deras ansvarsomraden regleras i en skriftlig instruktion till Co—
CEOs. | Co-CEQOs uppgifter ingar bland annat att sékerstalla Bolagets
strategiska, ekonomiska och operativa utveckling samt att dvervaka
dess resultat.

For att fullfolja sina centrala uppgifter har Bolaget tillsatt en lednings—
grupp som gor det majligt for Bolaget att uppfylla sina strategiska mal
och avtalsenliga forpliktelser i egenskap av kapital- och tillgangsforval-
tare.

For att sdkerstalla Bolagets fortsatta framgang har ledningen tillsatt en
investeringskommitté.

Investeringskommitté

Kommittén bestar av personer ur ledningen med styrelseledamoten
John Giverholt som ordférande. Med hjélp av Bolagets investerings—
team har kommittén ansvar fér att granska och ta beslut om fastig—
hetstransaktioner, samt att sékerstalla formanliga affarsavtal och stark
finansiering. Kommittén har mandat att sjalvstandigt godkanna fastig-
hetstransaktioner upp till 50 milioner EUR, och ska lamna sitt utlatande
till styrelsen om transaktioner som &verstiger 50 miljoner EUR. Samma
kommitté stéder och utvarderar aven investeringar som goérs av kunder
som Bolaget bistar med kapital- och tillgangsforvaltningstjanster. Kom-
mitténs mandat for dessa uppdrag ar anpassat efter respektive kunds

aktiedgaravtal och attest— och godkdnnandematriser.

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

38



FI Arsredovisning, bolagsstyrningsrapport och hallbarhetsredovisning 2025

Styrelse (esrs 2 covi)

Ivar Tollefsen
Ordférande

Invald &r 2021

Fodd 1961 Nationalitet Norsk
Utbildning

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande i Fredensborg AS, Fre—-
densborg 1994 AS, Servatur Holding AS och
Heimstaden AB.

Anstéllningar och arbetslivserfarenhet
Grundare av och Co-CEO i Fredensborg AS,
styrelseledamot i Heimstaden Bostad AB. Ivar
har stor betydelse for Bolaget tack vare ett
omfattande personligt kontaktnat och affars—
relationer.

Oberoende i férhallande till Bolaget
Nej

Oberoende i férhallande till stérsta aktieagare
Nej. Indirekt huvudégare i Fredensborg AS.

Egna och

narstdendes aktieinnehav 2025

132 040 000 stamaktier och 3 000 000
preferensaktier.

Narvaro vid styrelseméten
6 av 6

John Giverholt
Ledamot

Invald &r 2019
Fodd 1952 Nationalitet Norsk

Utbildning

Kandidatexamen, University of Manchester. Mas-
terexamen i redovisning och revision, NHH Norges
Handelshégskola.

Ovriga uppdrag
Styrelseledamot i Heimstaden Bostad AB och
Fredensborg AS.

Anstaliningar och arbetslivserfarenhet
Omfattande erfarenhet fran kapitalmarknaden,
daribland CFO i DNB och VD i Ferd. Tidigare
styrelseledamot i Telenor, Kongsberg Gruppen,
Gjensidige Forsikring och Scatec Solar samt sty—
relseuppdrag i familjedgda bolag.

Oberoende i férhallande till Bolaget
Ja

Oberoende i forhallande till stérsta aktieagare
Nej. Star i beroendestalining genom sitt styrelse—
uppdrag i Fredensborg 1994 AS.

Egna och
narstdendes aktieinnehav 2025

Narvaro vid styrelseméten
6 av 6

Arsgenomgang

Bente A. Landsnes
Ledamot

Invald &r 2024
Fédd 1957 Nationalitet Norsk

Utbildning
Frogner Handelshoégskola, Oslo, specialisering i
redovisning och sprak.

Ovriga uppdrag

Vice ordférande i Norbit ASA, styrelseordférande i
Hvitsten AS samt ledamot i Zagreb Stock Exchange
Supervisory Board och Heimstaden Bostad AB.
Tidigare styrelseledamot i Verdipapirsentralen ASA,
Danske Bank A/S och Federation of European Secu—
rities Exchanges (FESE).

Anstéliningar och arbetslivserfarenhet

Lang erfarenhet inom finansiella tjanster, digital
transformation, fragor som rér férandringsarbete
och anseende, finansiell rapportering, investerar—
relationer, bolagsstyrning och ESG. Tidigare VD fér
Oslobdrsen.

Oberoende i férhallande till Bolaget

Ja

Oberoende i forhallande till stérsta aktieagare
Ja

Egna och
narstdendes aktieinnehav 2025

Narvaro vid styrelseméten
6 av 6

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Fredrik Reinfeldt
Ledamot

Invald &r 2023
Fédd 1965 Nationalitet Svensk

Utbildning
Civilekonom, féretagsekonomiska institutionen,
Stockholms Universitet.

Ovriga uppdrag

Styrelseordférande fér Centrum fér AMP, Visita
och Drivkraft Sverige. Ordférande fér Svenska
Fotbollférbundet. Styrelseledamot i Heimstaden
Bostad AB.

Anstallningar och arbetslivserfarenhet

Erfaren politiker, partiledare fér Moderaterna i tolv
ar och Sveriges statsminister under tva mandat-

perioder. Sedan han l&mnade politiken 2015 har

han varit radgivare till Nordic Capital och Bank of

America Merrill Lynch.

Oberoende i férhallande till Bolaget
Ja

Oberoende i férhallande till stérsta aktieagare
Ja

Egna och
narstdendes aktieinnehav 2025

Narvaro vid styrelseméten
4 av 6

Hallbarhetsredovisning
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Co—CEOs

Helge Krogsbal
Co-CEO

Anstalld sedan 2018
Fodd 1968 Nationalitet Norsk

Utbildning
Markedsferingsskolen, Oslo

Tidigare erfarenhet

Omfattande erfarenhet fran ledande befattningar som
SVP, Pandox AB, regionchef hos Thon Hotels Benelux,
Managing Partner hos Room2Room och VD i First
Hotels.

Innehav av Bolagets vardepapper
163 000 preferensaktier

Christian Fladeland
Co—CEO

Anstalld sedan 2019
Fodd 1986 Nationalitet Dansk

Utbildning
Masterexamen i ekonomi, Kdpenhamns universitet

Tidigare erfarenhet

Omfattande erfarenhet fran kapitalmarknader och fast-
ighetsinvesteringar fran rollen som Partner pa Colliers
International Denmark.

Innehav av Bolagets vardepapper
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrning, risk och efterlevnad

Bolaget efterstravar en hég standard inom bolagsstyrning, riskhantering
och efterlevnad. Bolagets centraliserade Governance, Risk and Com-
pliance~funktion (GRC) utvecklar och dvervakar Bolagets policyram—
verk, saval for egen del som fér kunderna. GRC—funktionen stéder och
Overvakar aven anvandningen av risk— och efterlevnadsverktyg inom

Bolagets kapital- och tillgdngsforvaltningstjanster.

GRC-funktionen rapporterar till Chief Legal Officer som, eventuellt till-
sammans med andra personer i ledningen, hanvisar fragor till styrelsen

efter behov.

Utbildning

Alla anstéllda far utbildning i Bolagets policyer samt i kunders policy—
ramverk och specifika policyer. Utbildningen genomférs bade nar man
borjar pa Bolaget och som ett aterkommande inslag med obligatoriska
kurser dar deltagandet foljs upp.

Affarspartners

Bolaget férvantar sig att dess affarspartners foljer etiska standarder
som Gverensstdmmer med Bolagets egna, och efterstravar skriftlig be—
kraftelse pa detta i samtliga leverantdrsavtal.

Férutom att externa leverantoérer ska folja principerna i Bolagets Code of
Conduct, beddms de ocksa utifran etik och hallbarhet som en del i pro-
cessen for tillborlig aktsamhet i fraga om leverantérer. Bolaget bedémer
ocksa Idpande affarspartners regelefterlevnad genom granskningar,
enkater fér egenutvardering och styrningsmoten.

Riskhantering

Bolagets mal for riskhantering ar att maximera avkastningen i forhallan—
de till en godtagbar riskniva, utan att kompromissa med Bolagets vision
och varderingar i enlighet med Code of Conduct.

Bolaget ar exponerat for ett antal risker/méjligheter som kan paverka
dess verksamhet. Ledningen ansvarar for riskkontroller inom sina affars—
omraden, och tillsammans med GRC-funktionen identifieras, analyseras

och beddms dessa risker och majligheter.

Som kapital- och tillgangsforvaltare och investerare, innefattar en
noggrann riskhantering i férhallande till Bolaget aven riskhantering i
forhallande till dess verksamhet och till Bolagets investeringar och/eller
kunder. | sin roll som férvaltare av Heimstaden Bostad deltar Bolaget i
Heimstaden Bostads verkstéallande GRC- och internkontrollkommitté,
och insikter darifran kommer aven Bolaget till del.

Forutom de allméanna verksamhetsrelaterade riskerna/méjligheterna sa-
som IT/cybersékerhet och GDPR, redovisas har nedan nagra av de mer
specifika risker inom fastighetsinvesteringar och kapitalférvaltning som

skulle kunna péaverka Bolaget:

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk innebér risken att inte fa tillgang till lAnemarknaden
— inklusive kapitalmarknaden, bankfinansiering eller alternativa kredit—
kallor — till férmanliga villkor. Detta géller sdval hantering av Bolagets
refinansiering av lan som efterlevnaden av dess Financial Policy. Bola—

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

get har tva ratings i S&P:s och Fitchs kategori "high yield”. Bolagets
tillgangsbas bestar framst av innehavet i Heimstaden Bostad, vilket
innebar att langivare finansierar en indirekt investering. Finansiering av
indirekta investeringar med hog avkastning ar vanligtvis férknippade
med hogre risk an finansiering av investeringar i kategorin investment
grade. Av den anledningen kan prissattningen pa lAnemarknaden vara
otillracklig géllande langre tidsperioder, jamfoért med féretag som har
direkta fastighetsinnehav inom kategorin investment grade.

En omfattande och detaljerad finansiell modell har upprattats fér Kon—
cernen, dar stort fokus laggs pa skuldernas forfalloprofil och effekterna
av att refinansiera Ian till rAdande marknadsvillkor. Det gor det mojligt
att i realtid utféra kanslighetsanalyser av viktiga kreditmatt som lanevill-
kor och kreditvardighet. Darigenom sakerstalls att Bolaget redan initialt
ar val medvetet om huruvida ndgot nyckeltal riskerar att &ventyras.
Under perioder med ovanligt hég volatilitet och 6kad refinansieringsrisk
péa finansmarknaderna stravar Bolaget efter att skaffa sig battre férut—
sattningar for att hantera framtida laneforfall. Detta sker genom att ha
storre kassareserver och tillgang till outnyttjad likviditet samt att sékra
finansiering for langre perioder i férvag. Det senare intraffade i januari
2025 avseende belopp som forfaller i mars 2026 och i juli 2025 med
avseende pa belopp som forfaller i mars 2027.
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Rante- och valutarisk

Rénte- och valutaférandringar kan orsaka volatilitet i fraga om rappor-
terade finansiella siffror. Detta kan paverka Bolagets kreditmatt negativt,
samt leda till férsamrade kreditbetyg och risk for att finansiella ko-
venanter inte uppfylls. Darfér genomfoérs I6pande en noggrann éver—
vakning av rante- och valutaférandringar. Fér att hantera och minska
rante— och valutarisk tillampas l&n med fast ranta och ranteswappar

fér att balansera rantesakringsgraden i enlighet med Bolagets Financial
Policy. Investeringar finansieras vanligtvis i lokal valuta (i den man det &r

ekonomiskt motiverat och/eller tillgangligt).

Varderingsrisk

Férandringar i fastighetsvarden i Bolagets direkta eller indirekta inves—
teringar paverkar Bolagets kreditmatt, dar lagre varderingar kan leda
till férsdmrade kreditbetyg och risk for att finansiella kovenanter eller
finansiella policyer inte efterlevs. Detta kan begransa Bolagets férmaga

att erhélla nya l&n och dotterbolagens utdelningsméjligheter.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

Hantering av intern kontroll och risker

Intern kontroll

Denna rapport har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
Koden, och det héar avsnittet &r begréansat till intern kontroll éver den
finansiella rapporteringen. Styrelsen har det dvergripande ansvaret for
att tillfredsstallande interna kontroller genomférs av hela Bolagets finan-
siella rapportering. Darigenom sakerstalls en tillforlitlig finansiell rappor—

tering och efterlevnad av tillampliga lagar och regler.

Bolagets mal for riskhantering ar att maximera avkastningen pa en
acceptabel riskniva, utan att kompromissa med Bolagets vision, varde—
ringar och Code of Conduct.

Kontrollmiljé

Bolaget stravar efter att ha tydliga roller och en tydlig ansvarsférdelning
vad galler riskhantering och interna kontroller. Uppdelningen av arbets-

uppgifter och ansvarsomraden finns dokumenterad och kommuniceras i
styrelsens arbetsordning, i instruktionen till Co-CEOs samt i attest— och

godkannandematrisen, s& som den har godkants av styrelsen.

Kontrollmiljon foljer Bolagets organisationsstruktur med stdéd av interna
policyer och riktlinjer, i syfte att sakerstélla att varderingar och strate-
giska mal efterlevs. | samband med arbete med Bolagets kunder eller

fér kundernas rakning, foljs aven respektive kunds policyer och riktlinjer.

Ledningen granskar, beddmer, planerar och verkstaller fortlépande eko—
nomiska resultat och interna kontrollaktiviteter, och rapporterar eventu—
ella upptackta problem till styrelsen.

Riskbedémning
Ledningen identifierar, analyserar och beslutar om matrisen fér Bolagets
vasentliga risker och maéjligheter.

Risker relaterade till finansiell och operativ rapportering &vervakas av
ledningen och rapporteras till styrelsen.

Nyckelrisker, bland annat vasentliga fel i finansiell rapportering samt
operativ ineffektivitet, beddms regelbundet och motverkas genom de
rutiner for riskhantering och kontroll som beskrivs pa sidorna 40 och 41

Bolagsstyrningsrapport

i denna bolagsstyrningsrapport.

Kontrollaktiviteter

Férebyggande, undersdékande och korrigerande kontrollaktiviteter ar
integrerade pa alla nivaer i hela organisationen. Syftet ar att se till att
eventuella fel i finansiell och operativ rapportering undviks alternativt
identifieras och rattas till.

Fér denna bolagsstyrningsrapport, inkluderar kontrollaktiviteter for att

forebygga risken for materiella felaktigheter i finansiell och operativ

rapportering bland annat féljande:

+ Uppdelning av arbetsuppgifter, atkomst- och godkdnnandeprocesser,
inklusive av styrelsen godkéanda behdrighetsmatriser.

+ Operativ rapportering mot prognoser och budget genom den kvar—
talsvisa Business Review—processen.

* Intern process for kontrollgranskning som tacker den finansiella pro-
cessen vid periodslut, redovisning i enlighet med redovisningsprinci-

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

per, rapportering enligt géllande riktlinjer och bedrageriférebyggande
arbete.

Information och kommunikation

Bolagets forvantningar vad galler efterlevnad av Code of Conduct och
interna policyer och riktlinjer kommuniceras till anstéllda och leveran-
torer. Anstéllda deltar i obligatoriska onlineutbildningar. Interna riktlinjer
for den finansiella rapporteringen ags av Chief Financial Officer, som
har I6pande kontakt med alla berérda funktioner i Bolaget. Darigenom
sakerstalls att riktlinjerna tillampas konsekvent och att man framjar en
kultur som vill uppna férbattringar genom feedback.
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Hallbarhet i korthet

- En fortsatt stark tillgang till hallbar finansiering genom
grona tillgangar varderade till ungefar 76 miljarder SEK
som underlag fér emissioner av gréna obligationer om
13 767 milioner SEK under rakenskapsaret 2025.

+ Uppfyllde samtliga hallbarhetsrelaterade nyckeltal fér
utestdende hallbarhetslankade lan om 5 818 miljoner SEK,
vilket starker strategin for klimatomstallning.

- Hallbarhetsinvesteringar fran féoregadende ar fortsatte att
betala sig med 5% minskning av energiintensitet och 10%
minskning efter vaderkorrigering, vilket dverstiger malet pa
2%.

- Fortsatta framsteg mot vetenskapsbaserade mal med en
minskning pa 14,2% jamfort med basaret 2020, trots hogre
utslappsfaktorer hos leverantérerna péa flera marknader.

 Hyresgasternas energiférbrukning star for éver 86% av de
totala utslappen.

» Hyresgasternas upplevelser férbattrades med hogre betyg
for kundtjansten jamfort med féregéende ar, inklusive hogre
serviceindex, 6kat kundfértroende och 6kad trygghet.

+ Sedan 2021 har samarbetet mellan Heimstaden och SOS
Barnbyar natt mer &n 100 000 barn i 26 lander inom ra-
men for 56 olika projekt. Under 2025 uppgick donationerna
till 54 miljoner SEK. Stddet uppgar till totalt 454 miljoner
SEK sedan samarbetet inleddes.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

2025 2024
Hallbar finansiering
Verkligt varde grona tillgangar MSEK 75 920 72 420
Utestaende grona obligationer MSEK 13 767 Sills
Utestaende hallbarhetslankade lan MSEK 5818 15414
EU-taxonomin
Taxonomiférenlig omséttning % 22% 26%
Taxonomiférenliga CapEx % 18% 22%
Taxonomiférenliga OpEx % 4% 4%
Energi
Forbattring av EPC-markning Enheter 5,425 =
Forbattring av EPC-markning frén E eller
samre till D eller battre Enheter 2 002 2275
Absolut energiférbrukning GWh 1053 1087
Vaderkorrigerad energiintensitet kWh/kvm 148 165
Utslapp av vaxthusgaser
Vetenskapsbaserade mal — 42% till 2030 % -14,2% -15,5%
Scope 1 och 2 marknadsbaserade tCO2eq 167 972 153 643
Scope 3, kategori 13 tCO2eq 103 166 120 415
Viktade genomsnittliga utslappsfaktorer gCO2e per kWh 257 252
Inkluderande bostader och arbeten
Inkluderande bostader Enheter 4 889 4977
Inkluderande jobb Antal 238 263
Kundbetyg
Serviceindex 0-100 74,8 71,3
Tar kunden pa allvar 0-100 78,2 73,8
Trygghetsindex 0-100 76,2 73,6

Hallbarhetsredovisning

Hallbarhetsbetyg
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

Om denna hallbarhetsredovisning

ESRS2 BP-1 Grund for utarbetandet | ESRS 2 BP-2 Upplysningar med avseende pa sarskilda omstandigheter

Denna rapport ar en konsoliderad redovisning som omfattar Heimsta—
den och dess dotterbolag, inklusive Heimstaden Bostad AB. Samtliga
upplysningar som presenteras i rapporten, inklusive hallbarhetsprestan—
da, milj6— och utslappsdata, sociala indikatorer, bolagsstyrningsinforma-
tion samt 6vriga vasentliga nyckeltal, avser den samlade verksamheten
i bada enheterna om inget annat anges. Inom de konsoliderade utslap-
pen utgdr utslapp fran Heimstadens verksamhet, exklusive Heimstaden
Bostad, 0,04 % av de totala rapporterade utslappen. Den totala klimat—
paverkan som redovisas i rapporten ar darmed i allt vasentligt hanforlig
till Heimstaden Bostads verksamhet.

| denna hallbarhetsredovisning avser hanvisningar till Heimstaden den
konsoliderade koncernen bestaende av Heimstaden och Heimstaden
Bostad, om inte annat sarskilt anges, och avser saledes inte Heimstaden

som fristaende bolag.

Heimstadens hallbarhetsredovisning omfattar styrning, resultat och
framsteg mot viktiga ESG-omraden och ar uppréattad i enlighet med
den svenska arsredovisningslagen. Kapitel 6, inklusive implementering—
en av EU:s direktiv om féretagens hallbarhetsrapportering (CSRD), de
tillhérande europeiska standarderna fér halloarhetsrapportering (ESRS)

och EU-taxonomin (artikel 8).

De hallbarhetsfragor som redovisas utgar fran de vasentliga fragor som
identifierats i samband med den dubbla vasentlighetsbeddmningen
(DMA) som utférts i enlighet med ESRS 1 Allmanna krav. En oberoende

oversiktlig granskning av hallbarhetsredovisningen har genomférts av
den externa revisorn EY.

Omfattningen av hallbarhetsredovisningen speglar de finansiella rap-

porterna. Den dubbla vasentlighetsbeddmningen som beskrivs i ESRS

2 IRO 1 omfattar inverkningar, risker och méjligheter (IRO) i var egen

verksamhet samt i tidigare och senare led i vardekedjan (ESRS 2 SBM-

1). Rapporten féljer den indelning i kort, medellang och lang tidshori-

sont som definieras i ESRS 1.

« Kort sikt: rakenskapsaret fran 1 januari 2025 till 31 december 2025, i
linje med den rapporteringsperiod som tacks av de finansiella rappor—
terna

+ Medellang sikt: fran slutet av den kortsiktiga rapporteringsperioden till
5 ar

 Lang sikt: mer an 5 ar raknat fran slutet av rapporteringsperioden

Betydande resurser allokeras till att implementera handlingsplaner

for hallbarhet och uppnéa langsiktiga strategiska mal. Vidare kommer
detaljerade uppgifter om férvantad finansiell inverkan samt allokering av
kapital- och driftsutgifter ifrdga om vasentliga fragor att inga i framtida

rapporter.

Hallbarhetsredovisningen anvander sig av samma grund for utarbetan—
de, samma definitioner och uppskattningsmetoder som i halloarhetsre—
dovisningen fér 2024, utan vasentliga férandringar. Férandringar vad
galler vasentliga fragor sedan rapporteringsperioden 2024 beskrivs i

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

avsnittet om den dubbla vasentlighetsbeddémningen.

| de fall data ar beroende av uppskattningar, som hyresgéasternas
energiférbrukning eller matt pa dialogen med leverantoérer, gors berak-
ningarna baserat pa energideklarationer (EPC), lokala utslappsfaktorer
och tidigare information som &ar relevant i ssammanhanget. De metoder
som anvands vid berdkning och redovisning av hallbarhetsmatt beskrivs
i redovisningsprinciperna for respektive vasentlig fraga. Dar framgar
ocksd om underliggande data ar direkt uppmatta eller baseras pa upp—
skattningar.

Inférlivande genom héanvisning
| denna hallbarhetsredovisning ar vissa ESRS-upplysningar inforlivade
genom hanvisning till andra delar av rapporten:

GOV 1: Information géllande styrelsen finns pa sidan 37

GOV 5: Information géllande riskhantering finns pa sidan 40
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Hallbarhetsstyrning

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

ESRS 2 GOV 1 Forvaltnings—, lednings— och tillsynsorganens roll | GOV-2 Information som lamnas till och hallbarhetsfragor som behandlas av féretagets forvaltnings—, lednings— och tillsynsorgan

GOV-3 Integration av héallbarhetsrelaterade resultat i incitamentssystem| GOV-4Fo&rklaring om tillborlig aktsamhet | GOV-5 Riskhantering och intern kontroll éver hallbarhetsrapportering

Hanvisningar i denna rapport till styrelsen och A&GRC avser styrelsen
och A&GRC i Heimstaden Bostad AB, om inte annat sarskilt anges. Sty-
relsen har det yttersta ansvaret for att godkénna ESG-strategi och mal,
inklusive utslapp av vaxthusgaser (GHG), riskhantering, hantering av
klimatrisker samt hantering av vattenrisker. Styrelsen &vervakar Heim-
staden Bostads resultat kvartalsvis genom Audit & Governance, Risk
and Compliance Committee (A&GRC). Styrelsen i Heimstaden AB utdvar
samtidigt tillsyn dver sitt innehav i syfte att sékerstalla att innehavet
verkar i linje med dess 6vergripande ESG-strategi i rollen som investera—
re och foérvaltare.

Styrelsen delegerar befogenhet till ASGRC-kommittén gallande att
granska interimsuppdateringar av policyer och relaterade metoder, in—
klusive DMA-uppdateringar, fér att sdkerstalla anpassning till ESG-stra—
tegin och de mal som godkéants av styrelsen. Vasentliga &ndringar av
ESG-strategier eller mal ar fortsatt styrelsens ansvar. A&AGRC-kommit-
tén granskar och rekommenderar vasentliga &ndringar av ESG-strate—-
gin, policyer och relevanta mal som styrelsen sedan godkanner.

Den verkstallande hallbarhetskommittén (ESC) granskar resultat, rekom-
menderar strategier och faststaller implementeringsplaner fér priorite—
rade atgarder i linje med relevanta redovisningsramverk och rapporterar
till Co-CEOs. ESC bestar av foljande: COO (ordférande), Co-CEOs, CFO,
CLO och CPCO.

Incitamentssystem for landschefer innefattar resultatindikatorer som

ar kopplade till &rliga minskningar av CO_e-utslapp och inképt energi.
2025 var 10% av respektive bonusar bundna till dessa nyckeltal. Syste—
men granskas och uppdateras varje ar for att spegla aktuella priorite—
ringar och godkanns av Co—CEO, CFO, COO och CPCO.

Redogoérelsen for tillbérlig aktsamhet (ESRS 2 GOV-4) finns i bilagan till
hallbarhetsredovisningen.

Heimstaden anvander en strukturerad riskhantering och interna kon-
troller for att sékerstalla att halloarhetsredovisningen ar korrekt och
fullstandig. Data konsolideras pa koncernnivd med standardiserade
definitioner och valideringskontroller i alla lander.

COO faststaller ESG-strategier, mal och nyckeltal och ager dartill for-—
knippade risker. COO driver ocksa hallbarhetsfragorna inom organisa—
tionen.

CFO o6vervakar redovisningen och gor regelbundna uppdateringar till
A&GRC, som rapporterar till styrelsen. Hallbarhetsdata omfattas av
samma kontrollstandarder som den finansiella informationen och ar
foremal for oberoende granskningar och atgarder som séakerstaller

tillférlitlighet och regelefterlevnad.

Policyhantering

Policyer, mal och atgarder som hanvisas till i rapporten avser i huvudsak
Heimstaden Bostad, om inte annat sarskilt anges. Policyerna ar aven
tillampliga pa Heimstaden AB i dess roll som kapital- och tillgangsfor-
valarekapitalférvaltare (Group Manager). Samtliga hallbarhetsrelatera—
de policyer gors tillgangliga for relevanta intressenter. Policyer som ar
tillAmpliga pa anstéllda och de som ansvarar fér implementeringen finns
tillgangliga pa intranatet och understddjs av intern kommunikation och
utbildningsinsatser. Policyer som ar relevanta fér externa intressenter
publiceras pa den externa hemsidan.
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Strategi och affarsmodell

Vi investerar i vara fastigheter for att
sakerstalla langsiktigt varde

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Vi driver och férvaltar fastigheter for att
skapa Omtanksamma Boenden

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Hyresgaster bor i vara fastigheter
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Arbetstagare i vardekedjan Anstallda Hyresgaster

Heimstadens strategi ar att utdva tillsyn éver och satta riktningen for
hallbarhetsstrategin i Heimstaden Bostad. Heimstaden tillhandahaller
bolagsstyrning, strategisk samordning och inriktning for att sakerstalla
att hdlloarhetsambitioner, mal och atgarder integreras i verksamheten
och genomférs pa ett effektivt satt. Den strategiska inriktning och de
prioriteringar som beskrivs i detta avsnitt avser i huvudsak Heimstaden
Bostads verksamhet och vardekedja, om inte annat sarskilt anges.

Heimstaden Bostads affarsmodell bygger pa att dga och férvalta bo—
stadsfastigheter i syfte att erbjuda Friendly Homes till sina hyresgaster,
samtidigt som langsiktigt hallbart varde skapas for investerare och

samhallet i stort.

Merparten av verksamheten fokuserar pa uthyrning, underhall och fér-
battringar av fastigheter som sékerstaller komfort, trygghet och kvalitet
i var portfdlj. Hallbarhet ar integrerat i hela vardekedjan — fran inkop
och investeringsbesiut till dialogen med hyresgaster och var sociala
paverkan. Hallbarhet ar en central del av affarsmodellen som vagleds
av vetenskapsbaserade mal och ett dtagande om nettonollutslapp i en—
lighet med Parisavtalets 1,5 °C. Heimstadens plan for klimatomstalining
innefattar energieffektivitet, fornybar energi, anpassningar och hallbar
finansiering for att balansera tillvaxt med ett miljdmassigt och socialt
ansvar. Heimstaden férvaltar éver 156 000 bostader pa nio europeiska
marknader och genererar merparten av sin omsattning frdn uthyrning
av lagenheter. Detta ar Heimstadens stérsta ekonomiska verksamhet,
men ocksa den framsta kallan till var hallbarhetspéverkan genom stra—
tegier for energianvandning, koldioxidutslapp och socialt valbefinnande.

| tidigare led: Investeringarna fokuserar pa att uppratthalla och forbattra
fastighetsportfélien genom energieffektiva renoveringar, modernisering-
ar och smarta byggnadssystem som férbattrar prestanda och minskar
utslapp. Arbetet levereras av palitliga entreprendrer och partners som
uppfyller strikta standarder vad géaller hallbarhet, sdkerhet och arbets-

villkor.

Egen verksamhet: Den dagliga verksamheten omfattar fastighetsfor—
valtning, uthyrning och hyresgastkontakt genom en vertikalt integrerad
plattform som sakerstéaller effektivitet, enhetlighet och hég servicekva-
litet. Kontinuerliga foérbéattringar optimerar resursanvandningen och

starker hyresgastupplevelsen.

| senare led: Hyresgasterna bor i Heimstadens bostader dar fokus ar en

trygg, inkluderande och bekvam bostadsmiljé.
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ESRS2 SBM-2 Intressenters intressen och synpunkter

Ett strategiskt engagemang i vara intressenter ar en
central del i Heimstadens hallbarhetsstrategi och ett
led i var ambition att verka pa ett transparent och
ansvarstagande satt. En I6pande dialog bidrar till att
identifiera och prioritera relevanta fragor for Heimsta-
den och samhallet i linje med strategiska och hallbar—
hetsrelaterade mal.

Dessa insikter ar sedan vagledande vid valet av foku—
somraden, nyckeltal och framatblickande ataganden.
Insikterna sakerstaller ocksa att malen speglar de
frdgor som har stérst betydelse for de som berérs av,
eller paverkar, Heimstadens verksamhet. Principer—

na for engagemang ar definierade i var Stakeholder
Management Strategy och kopplade till den dubbla
vasentlighetsbeddmningen, som vagleder valet av fra—
gor och framijar intressenternas mal. En I6pande dialog
i den dagliga verksamheten, kommunikation kring po-
licyuppdateringar och smidiga kontakter starker saval
beslutsfattande som avvagningar kring vasentlighet.
Sammantaget leder det till kontinuerliga férbéattringar
genom bland annat granskning och justering av mal fér
att mota férvantningar och minska negativ inverkan.

Heimstaden stravar efter att uppratthalla langsiktiga
relationer med viktiga intressenter vars asikter formar
fokusomraden och malambitioner. Tabellen beskriver
intressentgrupper och typ av kontakter och hur de
olika intressenternas perspektiv stéttar var malsattning.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Intressenter Typ av kontakt Syfte Resultat

Hyresgaster Kundundersdkningar, lokala evenemang, kundportal, digitalt Erbjuda omtéanksamma boenden genom att samla ,&rliga forbattringsplaner med fokusomraden som
hjalpcenter och andra kanaler. Kunder kan ocksa flagga problem in, analysera och agera pa feedback och férslag atervinning, energieffektivitet och kommunikation.
via vart visselblasarsystem. fran hyresgaster.

Anstéllda Kvartalsvisa undersékningar, samtal om personlig kompe- Skapa en omtanksam, hdgpresterande arbetsplats Lépande utveckling av processer, utbildningar och
tensutveckling, regelbundna utvecklingssamtal, utbildningar, genom att samla in, analysera och agera pa initiativ for en starkt féretagskultur.
konferenser och arbetsmiljogrupper. Anstéallda kan ocksa flagga feedback och férslag fran de anstallda.
problem via vart visselblasarsystem.

Leverantorer Upphandlingsférfarande med méten, férhandlingar, order— Sakerstalla att leverantorer foljer vara Business Loépande utveckling av upphandlingsprocessen i syfte

Offentliga organ

Langivare och
investerare

Media

Aktiedgare

Lokalsamhallet

laggning och process for tillbérlig aktsamhet (due dilligence).
Leverantorer kan ocksa flagga problem via vart visselblasar—
system.

Delta i det offentliga samtalet genom medlemskap i bransch-
organisationer. Medverka i olika samtalsforum om bland annat
stadsplanering, lokal trygghet och miljé. Direkt samverkan med
kommuner och myndigheter, till exempel nar vi ger oss in pa nya
marknader.

Telefonkonferenser, ars— och hallbarhetsredovisningar, emis—
sioner av obligationer och gréna obligationer, ESG-frageformular
for investerare/banker, kapitalmarknadspresentationer och
enskilda méten med banker och investerare.

Uppdateringar via pressmeddelanden och intervjuer. Féretagets
talespersoner erhaller regelounden medietraning, bade pa
koncernniva och lokal niva.

Dialoger och méten med agare, styrelsemoten, ars— och hall-
barhetsredovisningar, ESG-utvarderingar och -bedémningar,
arsstdmmor och méten med aktiedgarrepresentanter.

Méten med intresse— och branschorganisationer, samarbeten
med lokala ideella organisationer och delta i arbetsmarknads—
dagar. Medlemmar i lokalsamhallet kan ocksa flagga problem via
vart visselblasarsystem.

Partner Principles, utvardera deras ESG-risker och
metoder samt félja upp deras ESG-arbete.

Sakerstalla efterlevnad av aktuell och framtida
lagstiftning, sprida kunskap om béasta bransch-
praxis samt samarbeta for att skapa trygga och
inkluderande omraden.

Kommunicera var strategi till investerare och se till
att var strategi Overensstammer med béasta praxis
pa marknaden.

Kommunicera éppet om vara mal och prestationer
samt rapportera om var inverkan pa samhallet,
kunderna och branschen.

Se till att vi foljer var hallbarhetsstrategi, uppfyller
vara mal och levererar langsiktigt stabila vinster
med hansyn till manniskor, etik och milj6.

Skapa en I6pande kontakt med lokalsamhallet och
ta socialt ansvar genom samarbeten fér trygga
och inkluderande bostadsomraden.

att prioritera leverantdrer som tillampar basta praxis
och hjalper oss att uppna vara ESG-mal.

Bidra med expertutlatanden kring kommande regle—
ringar, antingen direkt eller via branschorganisationer.
Utveckla lokala samarbeten, till exempel i form av
Business Improvement Districts (BID).

Tillgodose intressenternas krav pa hallbarhetsdata och
fullgora var skyldighet att halla investerarna informe-
rade om ESG-relaterade fragor.

Skapa en tydlig medianarvaro och se till att finnas i det
allménna medvetandet nar viktiga fragor diskuteras.
Mediatackningen méats manatligen och delas med
relevanta interna intressenter.

Tillgodose aktiedgarnas behov av hallbarhetsdata och
fullgéra var skyldighet att halla aktiedgarna informe—
rade om ESG-relaterade fragor.

Skapa jobb- och praktikméjligheter fér manniskor som
star langt fran arbetsmarknaden, erbjuda inkluderande
bostadskontrakt i samarbete med lokala organisa—
tioner, fokusera pa begrénsning av och anpassning till
klimatférandringar.
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Processen att bedoma vasentlighet

IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla och bedéma vasentliga konsekvenser, risker och maojligheter

| enlighet med CSRD, ESRS 1 och ESRS 2 IRO-1 har Heimstaden tagit fram en strukturerad DMA-process for
att identifiera och prioritera hallbarhetsrelaterade inverkningar, risker och maojligheter i vardekedjan. Bedom-
ningen integrerar bade perspektivet inverkansvasentlighet (inifran och ut) och finansiell vasentlighet (utifrdn och
in) och sékerstéaller att upplysningarna speglar de frdgor som &r mest relevanta for berérda intressenter och fér
Heimstadens langsiktiga vardeskapande.

Den dubbla vasentlighetsbeddémningen &r fast férankrad i styrningsramverket. Darigenom anpassas prioriterade
hallbarhetsfragor till strategier, riskhantering och kapitalallokering. Oversikten tillhandahalls av ESC med stod
fran Sustainability— och GRC—funktionerna, granskas av A&GRC-kommittén och godkanns av styrelsen i han-
delse av eventuella &ndringar nar det galler vasentliga fragor. Metoden foljer de principer som beskrivs i EFRAG
ESRS Implementation Guidance avseende vasentlighet samt riktlinjerna i FN:s vagledande principer for féretag
och méanskliga rattigheter och OECD:s riktlinjer for multinationella féretag.

Detta sakerstaller omfattande dvervaganden av manskliga rattigheter, tilloorlig aktsamhet om miljén och an—
svarsfullt féretagande. En dubbel vasentlighetsbeddmning utférs regelbundet for att bibehalla relevans och pro—-
portionalitet dver tid. Vartannat ar sker en fullstdndig omprévning och varje ar granskningar fér att validera och
uppdatera resultaten utifran regelverk, intressenternas forvantningar och verksamhetens utveckling. Strategin
omfattar:

Identifiering
Granskning av ESRS-a&mnen och underdmnen med avseende pa affarsaktiviteter, inverkningar fran intressenter

och beroenden i vardekedjan.

Intressentkontakter
Insamling av data fran viktiga interna och externa intressenter, inklusive anstallda, hyresgaster, investerare,
leverantérer, finansiella partner samt representanter fran samhallet. Resultaten rapporteras till ASGRC samt till

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

styrelsen under genomgangen av den dubbla vasentlighetsbeddémningen

Beddmning

Utvardering av identifierade inverkningar, risker och méjligheter med hjalp av EFRAG-kriterier. Inverkansvasent—
lighet beddms med avseende pa screening av tillgangar, skala, omfattning, aterstallbarhet och sannolikhet, och
allvarlighetsgraden prioriteras for fragor gallande manskliga rattigheter. Finansiell vasentlighet bedéms med
avseende pa sannolikhet och storleken pa potentiella finansiella effekter.

Validering och integrering
Validering genom en etablerad styrningsprocess och integrering av resultat i féretagsstrategier, riskhantering

och resultatrapportering for att kombinera hallbarhetsfragor med finansiella mal.

Genom en omfattande dubbel vasentlighetsbeddmning som genomférdes 2024 faststalldes en ESRS-anpassad
baslinje och vilka hallbarhetsfragor som ar viktigast fér Heimstaden och dess intressenter. Under 2025 revide—
rades beddémningen utifrdn @mnenas relevans och justerade klassificeringar till féljd av regulatoriska férandring—
ar, feedback fran intressenter och interna analyser i enlighet med EFRAG-riktlinjerna.

Inverkansvasentlighet Dubbel vasentlighet

E3 — Vattenresurser och marina resurser
S2 — Arbetstagare i vardekedjan

E1 - Klimatférandringar
E5 — Resursanvandning och cirkular ekonomi
S2 — Den egna arbetskraften
S4 - Konsumenter och slutanvandare

Ingen vasentlighet Finansiell vasentlighet

E2 — Miljéféroreningar
E4 - Biologisk mangfald och ekosystem
S3 — Berorda samhéllen

G1 - Ansvarsfullt féretagande

Heimstadens inverkningar pa manniskor och miljé

Finansiell inverkan pa Heimstaden
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SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och majligheter och deras foérhallande till strategi och affarsmodell

Den dubbla vasentlighetsbeddmningen identifierade 20 vasentliga fragor som vagleder Heimstadens strategi for att hantera IRO:er. Dessa fragor ar integrerade i Heimstadens hallbarhetsstrategi och affarsmodell. De finansiella
effekterna avspeglas i fastighetsvarderingen och antaganden om kassafloden, vilket satter fokus pa fragor som klimatférandringar, resurscirkularitet, arbetskraftens valbefinnande och ansvarsfullt féretagande. Vasentliga fragor
stracker sig fran leveranskedjan till investeringar, drift och relationerna med hyresgéasterna, och beaktas under olika tidshorisonter. Till riskerna hér utslapp, material och arbetsférhallanden, medan méjligheterna framst handlar om
inkluderande bostader, hallbar finans och cirkulara renoveringar. Resultaten forstarker vara befintliga strategiska prioriteringar och var affarsmodell inom hela vardekedjan. Utifran de vasentliga inverkningar, risker och majligheter
som identifierats i den dubbla vasentlighetsbeddémningen har ledningen inte identifierat ndgon vasentlig risk for att det under nasta rakenskapsar kommer att ske nagra vasentliga justeringar av de varden pa tillgangar och skulder
som redovisas i den finansiella rapporten. lllustrationen visar var vasentliga inverkningar, risker och méjligheter uppstar i var vardekedija.

Vi investerar i vara fastigheter for att Vi driver och forvaltar fastigheter for att Hyresgaster bor i vara fastigheter
sakerstalla langsiktigt varde skapa Omtanksamma Boenden

Heimstaden
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Anstallda Hyresgaster
® E1 - Utspp av vaxthusgaser fran driften av fastigheter — Scope 3 (kategori 1 och 2) ® E1 - Utsldpp av vaxthusgaser fran egen verksamhet — Scope 1 ® E1 - Vaxthusgaser fran hyresgasters energiforbruking Scope 3
E1 - Omstaliningskostnader kopplade till utfasning av fossila branslen, ® E1 - Vaxthusgaser fran hyresgasternas energiférbruking kategori 13 (dar hyresgast har egna energiavtal)
andringar i lagstiftningen och klimatomstallningsatgérder Scope 2 (dar HSTB har energiavtal) ® © E1 - Egendomsskador till foljd av extrema véaderforhallanden
E ® E1 - Hallbar finansiering ® E3 - Hyresgasternas vattenférbrukning
® E5 - Infldde — Inkdp av nytt material
® E5 - Utfléden — ateranvandning och cirkuléra renoveringar
® S2 - Krankning av manskliga rattigheter i hégrisklander och kategorier S1 - Oférmaga att attrahera och behalla talanger S4 - Dataskydd och dataintrang
@ S1 - Balans mellan arbete och privatliv ® S4 - Risker for fysisk halsa och sékerhet
s S1 - Risker for fysisk och psykisk halsa och sakerhet ® S4 - Bostader for alla
® S1 - Ojamlika l6ner
® S1 - Inkluderande arbeten
® S1 - Dataskydd och dataintrang
G G1 - Korruption och mutor G1 - Korruption och mutor G1 - Korruption och mutor

® Negativ inverkan @ Positiv inverkan Risk ® Mgjlighet 50
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E1l Klimatforandringar

Klimatférandringar ar ett viktigt fokusomrade fér Heimstadens klimatstrategi.
Strategin foljer en bana mot nettonoll genom att arbeta fér att minska utslapp
och gora fastigheterna battre rustade for klimatrisker med hjalp av uppgrade-
ringar av energieffektivitet, hallbar finansiering och riktade anpassningar.

Heimstadens klimatstrategi vilar pa validerade vetenskapsbaserade mal, ett atagande om netto-
nollutslapp och féljer Parisavtalets 1,5—-gradersmal. Sammantaget visar det pé ett robust dtagande

om minskade utslapp och langsiktig resiliens i Heimstadens portfol].

Planen for klimatomstallning har tagits fram i enlighet med ramverket UK Transition Plan Task
Force (TPT). Den beskriver en tydlig och transparent vadg mot att uppnd en minskning pa 42% i
absoluta utslapp i scope 1, 2 och 3 (kategori 13 - tillgangar som leasas i senare led) till 2030,

fran basaret 2020 samt nettonollutslapp senast 2050.

Genom en holistisk strategi integreras begransningar, anpassningar och finansieringsatgarder pa
alla marknader och i hela vardekedjan. Arbetet omfattar atgarder som ska bidra till utfasningen av
fossila branslen, battre energi- och vatteneffektivitet samt utbyggnad och generering av férnybar
energi. Klimatriskbeddémningar integreras systematiskt i processer som ror forvaryv, utveckling och
|dpande insatser for att sakerstalla langsiktig resiliens. Genom Heimstadens ramverk for gron och
hallbarhetslankad finansiering anpassas kapitalallokeringen till klimatmal som stéder en hallbar
tillvadxt och vardeskapande.

Under 2025 uppvisade klimatstrategin fortsatta framsteg genom matbara utslappsminskningar,
energiprestanda och stabila resultat i portfélier med fokus pa utfasning av fossila bréanslen mot
nettonollmal.

Arsgenomgang

Forbattrad EPC-markning

Minskad vaderkorrigerad
energiintensitet

Minskning av utslapp — mot
SBTi-mal

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Begransning av klimatférandringar
Anpassning till klimatférandringar
Energi

Sustainability Policy

Climate Adaptation Catalogue

Energy Management Guidelines

Standard Operating Procedures (SOP) for energi

Ramverk for gron och héllbarhetslankad finansiering

Utslappsminskning pa 42% till 2030
Nettonoll till 2050
Minska ink&pt energi med 2% per ar

Utfasning av fossila branslen (olja, kol, uppvarmning med gas)
Energieffektiviserande atgarder (isolering, varmepumpar,
smarta matare)

Forbéattring av EPC-markning

Integrering av férnybar energi (solceller, avtal om inkdp av
grén energi)

Beddmning av klimatrisker och planer fér anpassning per
fastighet

Okad hallbarhetslankad finansiering
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

E1-1 Omstéliningsplan fér begrénsning av klimatférandringarna | E1-4 Mal for begransning av och anpassning till klimatférandringarna

Heimstadens omstallningsplan for klimatet faststaller ett medellangsik—
tigt mal till 2030 om att minska de absoluta utslappen med 42%. Malet
framjar Heimstadens ambition att fasa ut fossila branslen i portfélien
och starka langsiktig resiliens. Malet avspeglar dven Heimstadens arbete
mot en anpassning till Parisavtalets 1,5-gradersmal och att uppna
nettonollutslapp av vaxthusgaser till 2050. Heimstaden &r inte uteslutet
fran EU:s referensvarden for anpassning till Parisavtalet.

Klimatomstallningsplanen innehaller begransningar, anpassningar och
finansieringsatgarder for alla marknader. Den kombinerar energief-
fektivitet, elektrifiering, utdkning av férnybara energikallor samt klima-
tanpassningar med stéd av scenarioanalyser som genomférts enligt
ramverket TCFD. Den forsta analysen utférdes 2022 och uppdaterades
2025 med IPCC RCP-scenarierna 2,6 respektive 4,5 och 8,5 fér att
testa resiliensen i portfélien och investeringsstrategin.

Klimatstyrningen ar en del av Heimstadens organisationsstruktur. Styrel—
sen, A&GRC-kommittén och ESC 6évervakar framstegen och godkanner

klimatomstallningsplanen med tillhdrande mal medan implementeringen
leds av Group Manager och landschefer.

Den rorliga ersattningen till landscheferna ar kopplad till nyckeltal for
utslapp och energiminskning, vilket stéarker ansvarstagandet i verksam-
heten. Stodjande atgarder innefattar vara Energy Management Gui-
delines (2023-2025) med avseende pa korrekta data och optimering,
malen fér marknadsnivéer enligt EU:s direktiv fér byggnaders energipre—-
standa (EPBD) som omarbetas fér 2026 och den arliga granskningen
av klimatnyckeltal i linje med ESRS 2 GOV 3.

Heimstaden &tar sig ocksa att sakerstélla att 27% av leverantérerna

av varor och tjanster ska ha vetenskapsbaserade mal senast 2027.
Atagandet innebar att vart arbete for minskade koldioxidutslapp utvid—
gas bortom den direkta verksamheten, med ett starkt klimatansvar i
hela vardekedjan som foljd.

Omstallningsplanen for klimatet prioriterar utfasningen av fossila
branslen for hogintensiva tillgdngar och fokuserar pa praktiska, skalba—
ra atgarder som ar skraddarsydda efter lokala energiférhallanden och
aktuella regelverk. Nyckelatgarder innefattar isolering och fasadrenove-
ringar, optimering av varmesystem, digitala energistyrsystem och fér—
battringar av EPC-betyg genom I6pande renoveringar och foérbattringar
i fastigheterna.

Heimstaden fortsatter att fasa ut fossila bréanslesystem genom att
ersatta olje- och gaspannor med varmepumpar, hybrid— och centrala
geotermiska installationer. Samtidigt utdkas kapaciteten vad galler sol-
cellspaneler till tak och vi tecknar langsiktiga avtal om férnybar energi.
Anpassningsatgarder enligt Climate Adaptation Catalogue hanterar
fysiska klimatrisker genom férbattrade dagvattensystem, gréna tak och
system med passiv kylning.

Genom ramverket for gron och hallbarhetslankad finansiering erhalls
finansiering till utfasning av fossila branslen och anpassningar. Darige—
nom majliggdrs investeringar i projekt som ar anpassade till EU-taxono—
min och levererar méatbara miljéférdelar. Framstegen mot klimatmalen
Overvakas kvartalsvis och redovisas arligen i halloarhetsredovisningen.
Den integrerade strategin sakerstaller att mekanismer for policy, styr—
ning och finansiering tillsammans leder till matbara utslappsminskningar

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

och en motstandskraftig, energieffektiv fastighetsportfol].
Planen for klimatomstéalining stdds av en plan for kapitalinvestering pa

5 000 miljoner SEK, som férdelas fram till 2030, med syftet att uppna
SBTi-malet och utfasningen av fossila branslen.

52



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

Utvecklingen mot utslappsminskningar i %, till 2050+

Arsgenomgang

360.000 Vagen till nettonollutslapp
o Ma&lar 2050
300.000 14,2% Mal medellang sikt 42% absolut minskning av
vaxthusgasutslapp till 2030
240.000 | scope 1 + (jamfort med omraknad baslinje fran 2020)
Scope 2
Marknadsbaserade 42%
180.000 Minskning
Scope 3,
120.000 Kategori 13
R
60.000 TSt
0 it T
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
Baslinje Nettonoll

1 Utvecklingen efter 2030 ér figurativ och beror pa utslappsfaktorer och hur snabbt minskningen av vaxthusgaser gar

Vetenskapsbaserade klimatmal*

2025 Baslinje (omraknad) 2020 Mal
Scope 1, CO2e ton 23 639 28 966 -
Scope 2, marknadsbaserade CO2e ton 144 333 171 707 -
Scope 3, kategori 13, CO2e ton 103 166 115 242 -
Totala utslapp som ingar i malet ton 271138 315916 -
% férandring av CO2e-utslappen jamfért med 2020, med en
omraknad referensniva % -14,2% -  -42% till 2030
Andel leverantérer, sett till utgifter, som har vetenskapsba-
serade mal® % 12% - 27% till 2027

1 Mélet &r en minskning pa 42% senast 2030
2 Mélet &r 27% senast 2027. Data omfattar heléret, alla lander

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Viktiga drivkrafter fér utfasning av fossila branslen

Energieffektivitet och optimering

Forbattra byggnadsprestanda genom uppgraderingar av isolering, optimering av var—
mesystem och avancerad energihantering. Arbeta mot malsattningen att minska inkdpt
energi per kvadratmeter med 2%.

Elektrifiering och utfasning av fossila bréanslesystem

Omstallning fran fossilbaserad uppvarmning till férnybara energikallor och elektriska 16s—
ningar. Driftsattning av varmepumpar, hybridsystem och elektrifierade tekniker mojliggér
utfasningen av uppvarmning med fossila branslen pa alla marknader.

Integrering av férnybar energi
Utdka generering och inkdp av férnybar energi i hela portfélien genom inkdp av ur—

sprungscertifierad férnybar el som framjar omstallningen till férnybar energi.

Beroende av extern energiomstallning
Engagera beslutsfattare och leverantérer att stotta olika metoder for att fasa ut fossila
branslen och stéalla om till grén energi.

Hallbar finansiering

Kapitalallokeringen anpassas till klimatmal genom ramverket fér gréon och hallbarhetslan—
kad finansiering. Prioriteringarna fokuseras pa investeringar i taxonomiférenliga projekt
med stdrst potential for utslappsminskningar och langsiktigt vardeskapande.
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Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

ESRS 2 IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och beddéma véasentliga klimatrelaterade inverkningar, risker och méjligheter

Heimstadens strategi for klimatriskhantering ar anpassad till rekommendationerna fran TCFD och ESRS. Klimat-
relaterade IRO:er beddms for att forstd de mojliga effekterna pa tillgadngarnas prestanda, resiliensen i portfolien
och langsiktig barkraftighet fér verksamheten.

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for &mnet men 6versikten dver klimatriskerna har delegerats till
A&GRC-kommittén, medan Group Manager, med stéd av GRC- och Sustainability—funktionerna, koordinerar
genomférandet. Landsteamen utfér de lokala riskbeddmningarna och anpassningsatgarderna. Resultaten kon-
solideras genom digitala verktyg internt och arligen i den dubbla vasentlighetsbedémningen och hallbarhetsre-

dovisningen.

Inom ramen for klimatplanen granskar Heimstaden verksamhet och strategiska planer med avseende pa fak—
tiska och potentiella framtida kallor till vaxthusgasutslapp genom en strukturerad process som foljer faststallda
policyer. Dar identifieras bade aktuella utslappskallor som uppvarmning med fossila branslen, elndtsanpassning—
ar till férnybara kallor, energianvandning och renoveringsarbeten i fastigheterna, men aven framtida utslappsris—
ker fran nya energisystem och hyresgasternas férbrukningsmonster.

Under 2022 genomférde Heimstaden sin forsta koncerndverskridande klimatriskbeddmning och klimatsce—
narioanalys som reviderades under 2025. Arbetet foljer rekommendationerna i TCFD vad galler att identifiera
och utvardera klimatrelaterade inverkningar, risker och méjligheter samt testa resiliensen i investeringsstrategin.
Scenarioanalysen visar hur olika klimatscenarier paverkar Heimstadens verksamhet och portfélj, bade kortsik-
tigt och langsiktigt.

Analyserna baseras pa offentliga kallor som Copernicus Climate Change Service (C3S), Europeiska miljébyrans
rapporter utifran EU:s dversvdmningsdirektiv samt riskstudier fér avrinningsomraden fran International Commis-
sion for the Protection of the Rhine (ICPR) och International Commission for the Protection of the Danube River
(ICPDR). Resultaten matas in direkt i den dubbla véasentlighetsbeddmningen, vilket sakerstéller att finansiell och

miljdmassig vasentlighet beaktas tillsammans.

Scenarioanalys
Kort sikt 2040 Kort sikt 2040 Lang sikt 2100 Lang sikt 2100
26 26
Lagar och
bestammelser Teknik Marknad Anseende Akut Systemiskt

Marknadspriser for

tjanster och varor .
Okad efterfragan pa

fastighetsunderhall

VEWCEIEWRINELSTEIEN Tekniska [6sningar for . Energikrav i milidcerti- MO/ E e R EI-NENT|
_ . andras pa grund av . L
energieffektivitet fieringar ménniskor

hogre kostnader for

tillgangar paverkas

Okande
genomsnitts—
temperaturer | Okade kostnader fér

koldioxidutslapp
Hotade ekosystem

Krav pa lagre utslapp och forlust av biologisk

skatt och férsakringar o . : R . Férsamrad vatten—
Fossilfria varmesystem av vaxthusgaser vid Samre bostader mangfald o
valite

Okade kostnader
for koldioxidutslapp

nybyggnation

Mindre produkter och

timmer fran skogsbruk

Okad efterfragan pa Vissa fastigheter

Stigande Svarigheter att forsakra Priset pa mark och Fastighetsrelaterade Vissa platser blir

system for skade— kanske inte gar att

havsniva péaverkade fastigheter fastigheter paverkas skador obeboeliga

kontroll hyra ut

Halsoproblem, dkad

Lagstiftning om

Extrem . X Okat behov av Sjunkande . L
. varmekontroll relativt Skogsbrander dodlighet, torka och

varme . kylsystem kundnéjdhet .

kundernas halsa vattenbrist
. ) Kortvariga éversvam-— Aterkommande
. Lagstiftning om Efterfragan pa vatten—
Kraftiga . L . Kundernas tillhérigheter ningar dversvamningar som
[IEIEVEINGeESelell  och stormresistenta L. T

regn . ) i L. forstérs férstor tillgdngar och

for fastigheter tekniska l6sningar Kraftiga floden .
kundernas tillhérigheter
Scenarloantaganden

« RCP 2,6 — Laga utslapp: En kraftfull klimatpolitik leder till negativa globala utslapp &r 2100, dar temperatu-
rokningen begransas till 0,5-1,5 °C.

* RCP 4,5 — Medelstora utslapp: Utslappen kulminerar omkring 2040 och temperaturdkningen stabiliseras runt
2-3 °C till 2100.

« RCP 8,5 — Héga utslapp: Begransade atgarder och fortsatt hdga utslapp leder till en temperaturdkning pa
3,5-5 °C fram till 2100.
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Heimstaden identifierar klimatrelaterade risker som harrér fran bade fysiska faror och drivkrafter for omstall-
ning. Fysiska faror klassificeras som akuta eller kroniska. Det m&jliggér en konsekvent beddmning i resiliens-
analysen. Akuta fysiska faror innefattar handelser som extrema regn, dversvdmningar och varmeboljor som
kommer ploétsligt. Kroniska fysiska faror innefattar gradvisa férandringar som stigande genomsnittstemperatu—
rer, lAngsiktiga férandringar i nederbdrdsmonster och stigande havsnivaer.

Omstallningsriskerna beddms som en separat kategori och innefattar regulatoriska férandringar, fluktuationer
i energipriser, marknadens forvantningar och tekniska krav. Dessa tre kategorier tillampas pa ett enhetligt satt
vid granskning av exponering, kanslighet och adaptiv kapacitet i tillgangsbasen.

En viktig utmaning i klimatriskbedémningen ar att férena TCFD:s langsiktiga tidshorisonter med operativa
planeringscykler. Medan TCFD fokuserar pa langre tidshorisonter utgar affarsplaneringen fran kortare cykler:
kort sikt (1 &r), medellang sikt (2—5 &r) och lang sikt (langre &n 5 &r). Genom att férena dessa ramverk kan de
l&ngsiktiga klimatprognoserna éversattas till mer kortsiktiga operativa strategier som stérker resiliensen i plane-
ringen av bade investeringar och underhall.

Vid identifiering av relevanta klimatrelaterade risker och méjligheter anvands data fran FN:s klimatpanel IPCC,
dar RCP-scenarierna (Representative Concentration Pathways) 2,6 respektive 4,5 och 8,5 tillampas pa bada
tidshorisonterna 2040 och 2100. Bedémningarna baseras ocksa pa data fran SMHI, EEA, Copernicus och regi-
onala éversvamningsmodeller for att kvantifiera medellang och lang exponering mot extrema regn, varmestress
och stigande havsnivaer. Dessa scenarier ar vagledande for beddémningen av fysiska risker och omstallningsris—
ker vid olika globala utslappsbanor.

Klimatrisken och sarbarhetsbeddmningen tillampas pa fastighetsniva med en taxonomianpassad metod.
Beddmningen baseras pa en enda datakalla for alla lander och forlitar sig pa historiska vaderdata och framti—
da klimatscenarier. Klimatexponering och sarbarhet raknas sedan in i respektive fastighets slutliga riskbetyg.
Fastigheter med hog risk prioriteras fér begransning och anpassning. De markerade omradena pa hoger sida
representerar avgoérande klimatrelaterade risker och méjligheter som paverkar organisationen.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Kraftig nederbdrd och 6versvamning

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Varmestress

Fysiska risker

Analyser av 3 585 byggnader visar 35% med
hog risk enligt RCP 4,5 och 59% enligt RCP 8,5
med storst exponering i Tyskland, Danmark,
Nederlanderna och Sverige.

Beroendet av fossila branslen:

Kronisk risk kopplad till hégre medeltempe-
raturer. Varme orsakar ingen direkt skada

pa byggnader men paverkar hyresgasternas
maende och Okar efterfragan pa kyla. Enligt RCP
8,5 visar flera marknader en dkad exponering
mot langre varmeperioder under sommaren.

Policy- och marknadsférandringar:

Omstallningsrisker

Méjligheter

En langsam anpassning till fornybara energikallor

och nya regulatoriska krav kan leda till 6kade efter—

levnadskostnader, minskad konkurrenskraft samt
risk for att energiintensiva tillgangar blir féraldrade,
vilket pa lang sikt kan paverka méjligheten att na
nettonollmal. Dessa omstallningsrisker bedoms i
hela vardekedjan.

En 6kad utfasning av fossila branslen och
effektivare energistandarder i EU kan leda till
hogre renoveringskostnader, men ocksa skapa
incitament for gron finansiering och hojda
fastighetsvarden.

Investeringar i energieffektiva renoveringar, férnybar energi och héllbara finansieringsinstrument stéarker
langsiktigt vardeskapande. Dessa atgarder minskar driftkostnaderna, forbattrar prestanda och innebéar
framsteg mot miljdmalen. De bidrar ocksa till att skydda tillgangars varde, framja en stabil belaggnings-
grad, sénka férsakringspremierna och minska exponeringen mot stérningar orsakade av vaderrelaterade

handelser.
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Resultaten fran klimatrisk— och scenarioanalyser inforlivas systematiskt
i den dubbla vasentlighetsbeddmningen for att sékerstalla dubbla dver-

vaganden av:

Finansiell vasentlighet som speglar inverkningarna fran klimatrelaterade
faror pa tillgangars varden, underhalls— och driftkostnader samt finan-
sieringsvillkor i den egna verksamheten och tillgangar i senare led.

Miljdmassig vasentlighet som utvarderar portfoliens bidrag till utslapp
av vaxthusgaser, resursanvandning och langsiktig klimatresiliens langs

vardekedjan i senare led.

Heimstaden genomfor klimatrelaterade scenarioanalyser for att utvar—
dera fysiska och omstéallningsrelaterade risker pa kort, medelldng och
lang sikt. Framatblickande prognoser avseende varmestress, extrema
regn, 6versvamningar och policyandringar hjalper till att illustrera hur
exponering och sarbarhet kan utvecklas.

| beddmningen beaktas ocksa hur andringar i lagstiftning, energipo—
litik, koldioxidprissattning och teknik kan leda till kade kostnader for
fastigheter som forlitar sig pa uppvarmning med fossila branslen eller
féraldrade energisystem. A andra sidan kan dessa andringar ocksa
skapa majligheter till uppgraderingar av energieffektivitet, projekt kring
férnybar energi och hallbar finansiering. Dessa insikter inforlivas i den
dubbla vasentlighetsbeddmningen genom att identifiera vasentliga
risker och mdjligheter for respektive tidshorisont och uppskatta deras

potentiella finansiella och operativa effekter.

Resultaten av den dubbla vasentlighetsbeddémningen vagleder investe-
ringsbeslut, underhallsplanering och dialogen med leverantérer. Risker
prioriteras med hjalp av betyg som speglar sannolikhet, finansiella och

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

miljdomassiga konsekvenser och éverensstdmmelse med var langsikti—
ga strategi. De markerade omradena nedan representerar avgérande
klimatrelaterade risker och méjligheter som paverkar organisationen.

Beddmningen av resiliens baseras pa en strukturerad granskning av
klimatrelaterade inverkningar i scenarier fér 2040 respektive 2100.
Den omfattar alla affarsenheter som innehar eller férvaltar fastigheter
och spanner éver hela investeringsportfoljiens geografiska tackning
med data pa landsniva fran nationella klimatorgan och FN:s klimatpanel
(IPCC).

Analysen fokuserar pa fastighetsdrift, kapitalplanering och hyresgast-
relaterade inverkningar. Samtidigt beaktas energileveranser i tidigare
led liksom effekter i senare led pa det langsiktiga tillgAngsvardet. Dessa
granser tillampas konsekvent for att tolka resiliensresultaten och jamféra
utfallen i olika scenarier. Overlag visar resiliensanalysen att strategin
forblir stabil i flera olika klimatscenarier. Portféljdiversifiering, energief-
fektiviserande atgarder och hallbar finansiering starker var férmaga att
hantera klimatrisker.

Den formella scenarioanalysen ar koncentrerad till medelldng och lang
sikt, eftersom RCP-scenarierna ar utformade for langsiktig klimatmo-
dellering, medan kortsiktiga effekter utvarderas genom operativa risk—
processer. Okade regnnivaer och varmestress kraver l6pande anpass-—
ningar och battre dataintegrering framover.

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

ESRS 2 SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter och deras forhallande till strategi och affarsmodell

Tabellen nedan sammanfattar vasentliga inverkningar, risker och mdjligheter under Klimatférandringar. Den beskriver hur

kedjan.

Tidshorisont: Kort, medelldang och lang sikt. Galler samtliga vasentliga &mnen nedan.

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Positiva eller

Finansiella rapporter

var och en hanteras genom policyer och atgarder bade i tidigare led i verksamheten och i senare led i varde—

Finansiell  negativa inverk-
: Inverkans- vasent- ningar/risker Faktisk/
Amne Underamne Beskrivning Hantering vasentlighet lighet eller méjligheter Potentiell Riktning i vardekedjan
| tidigare led Verksamhet | senare led
Begréansning Hallbar Ramverket for gron och hallbarhetslankad finansiering Finansieringen styrs av ramverket fér gron och hallbarhetslankad finan—
av och finansiering innebér att Heimstaden kan finansiera utslappsminsk— siering. Innan nya investeringar godkanns granskas de med avseende pa Bada
anpassning ningar och projekt for 6kad resiliens och minska anpassningar till EU-taxonomin och klimatresiliens. Rapporter om arlig Méjlighet delarna
till klimatfor- exponeringen fér omstallningsrisker. allokering och paverkan granskas och godkanns externt och ar vagle—
andringarna dande for den framtida kapitalplaneringen.
Anpassning Egendomsskador Kraftigare nederbord, dversvamningar och varmeboljor | Climate Adaptation Catalogue faststélls processen fér identifiering av
till klimatfor— till foljd av extrema kan 6ka kostnaderna for fastigheterna och séanka risker och betyg for exponering. Data fran IPCC, Copernicus C3S, SMHI,
andringar vaderforhallanden varderingen. De kan ocksa orsaka skador eller andra EEA, ICPR och ICPDR utgdr grunden for analysen som férst utférdes Negativa Bada
férsamringar och minska hyresgésternas komfort. Dessa 2022 och reviderades 2025. Resultaten ligger till grund for investeringar inverkningar delarna
fysiska risker har identifierats i klimatscenarier med héga i dréneringssystem, dversvamningsskydd, gréna tak och funktioner for och risker
utslapp (RCP 4,5 och 8,5). passiv kylning. Framstegen dvervakas genom den dubbla vasentlighets—
beddmningen och regelbundna underhallsplaner for fastigheterna.
Begrénsning  Utslapp av vaxthus- Utslapp av vaxthusgaser fran energi och branslen som | Sustainability Policy och Energy Management Guidelines faststalls
av klimatfér-  gaser anvands under foretagets direkta verksamhetskontroll, atgarder for minskning. Till atgarderna hor évergang till fjarrvarme eller e Bada
andringar fran driften av inklusive gemensamma utrymmen, byggnadssystem geotermisk varme samt installation av hégeffektiva varmepumpar eller T delarna
fastigheter fastighetsforvaltning. Dessa utslapp varierar beroende pa Al-baserad styrning av smarta energimatare. Scope 1 och 2 granskas
byggnadens energieffektivitet, energikallor och arbetssatt.  manatligen mot SBTi-anpassade mal.
Begransning ~ Omstéllningskostnader  Striktare energistandarder och mekanismer for koldiox— Omstallningsrisker beddms genom klimatomstallningsplanen och scena-
av klimatfér-  kopplade till utfasning idprissattning okar kostnaderna for regelefterlevnad och rioanalyser som éverensstammer med 1,5-gradersmalet (RCP 2,6). Vid Bada
andringar av fossila branslen och  renovering, samtidigt som det uppmuntrar till investe— kapitalallokering prioriteras tillgangar som uppvisar bast potential for Risk delarna
andringar i lagstift- ringar i koldioxidsnal teknik. minskade utslapp och férbattrad resiliens. Regulatorisk exponering och
ningen kostnadsprognoser uppdateras arligen i DMA.
Energi Utslapp av vaxthus— Den energi som anvands till uppvarmning, kylning och | Energy Management Guidelines féreskrivs rutiner fér datainsamling och
gaser hushallsstrom ar fortfarande en stor kalla till utslapp av engagemang. Smarta matare och digitala verktyg gér det majligt att
fran hyresgasternas vaxthusgaser i scope 3, kategori 13 — Tillgangar som kommunicera i realtid. Dar s& ar maéjligt framjas olika effektiviseringspro— Negativa Bada
energiférbrukning leasas i senare led (dar hyresgasterna har egna ener- gram och alternativ med férnybar el. Resultaten ligger till grund bade inverkningar delarna
giavtal). Paverkan &r stérst p& marknader dar energin for den kortsiktiga driftplaneringen och den mer langsiktiga strategin for och risker

fortfarande ar baserad pa fossila branslen, avseende
samtliga tidshorisonter.

utfasning av fossil energi.
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E1-2 Policyer for begransning av och anpassning till klimatférandringarna | E1-3 Atgarder och resurser med avseende pa klimatférandringspolicyer

Identifierade inverkningar, risker och mojligheter ar kopplade till Heim—

Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

stadens hallbarhetsrelaterade policyer och de atgarder som vidtas for N )
Sustainability Policy

att uppna klimatmalen. Dessa policyer finns pa intranatet och granskas

regelbundet for att sdkerstalla att de féljer regulatoriska krav och kom-

municeras genom interna utbildningar och ledarskapsprogram.

Ledningen, med stdd av People & Culture—funktionen, sakerstéller en
konsekvent tillampning pa alla marknader. Sustainability Policy och
tillhérande anvisningar och riktlinjer beskriver arbetet med att begransa
klimatférandringarna genom att minska utslappen i scope 1, 2 och 3'i
enlighet med Parisavtalet. | policyn anges ocksa malen for hallbarhets— S TR e
arbetet, pa kort och l&ng sikt. Policyn tacker alla typer av utslapp i hela Guidelines

vardekedjan.

Klimatrelaterade inverkningar och risker som identifierats genom olika

verktyg utgdr underlag fér beslut om investeringar, renoveringsarbe-
Climate Adaptation

te och atgarder for 6kad resiliens. Dessa atgarder stottar malen for
Catalogue

minskade utslapp, férbattrad energiprestanda och ékad integrering av
férnybar energi. Framstegen mot klimatmaéalen 2030 och 2050 éverva—
kas genom miljdledningssystemet (EMS) som féljer upp nyckeltal och
ligger till grund for beslut.

Omstaéllningsplan for
klimatet

Hornstenen i miljéledningssystemet ar var Sustainability
Policy. Dar faststalls ambitionen att minska utslappen
inom scope 1, 2 och 3 i enlighet med Parisavtalets
1,5-gradersmal. Heimstaden &tar sig att minska sina
utsldpp med 42% fram till 2030 (fran 2020 &rs nivaer)
och uppna nettonoll senast 2050. Policyn omfattar all
verksamhet och samtliga aktiviteter i vardekedjan och de
klimatmal som anges genomsyrar arbetet med forvary,
underhall och inkdp. Sustainability Policy godkanns av
styrelsen och granskas tva ganger om aret av GRC- och
Sustainability—funktionerna.

Riktlinjerna tillhandahaller praktiska rutiner for energimat-
ning, korrektheten i data och optimering av prestanda. De
séakerstaller 100 procent datatéckning av scope 1 och 2,
satter standarden for energigranskningar och definierar
minimikraven fér effektivitet vad géller renovering och
nybyggnation.

Beskriver metoder for riskbeddmning, betyg for
exponering och prioritering av anpassningsatgarder.
Informationen baseras pa upplysningar fran IPCC,
Copernicus C3S, SMHI och EEA samt analyser av
flodomraden (ICPR, ICPDR). Katalogen ger vagledning
for platsspecifika resiliensatgarder och sakerstaller att
klimatrisker beaktas vid beslut om investeringar och
underhall.

Planen faststaller vagen mot utfasning av fossila branslen
och omstéllning till férnybar energi i flera olika klimatsce—
narier (RCP 2,6, 4,5 och 8,5). Har inférlivas policy-,
teknik— och marknadsrisker i affarsplaneringen, vilket
sakerstaller efterlevnad av nya regler och tillgang till
grént kapital.

Ramverk fér grén och | ramverket definieras kriterier for finansiering av

hallbarhetslankad klimatrelaterade projekt. Pa sa vis sakerstalls att alla

finansiering finansierade aktiviteter uppfyller kraven i EU-taxonomin.
Ramverket kopplar finansieringsvillkor till nyckeltal fér
prestanda sasom energiintensitet och minskad koldiox-
idanvandning, och rapporterna om arlig allokering och
paverkan granskas och godkénns externt.

Miljsledningssystem  EMS-systemet ar anpassat for att samordna atgarder for

(EMS) energieffektivitet, minskat avfall och klimatanpassningar.
Det anpassar den dagliga verksamheten utifran regulato-
riska krav och langsiktiga hallbarhetsmal och mojliggér en
systematisk uppfoéljining av framsteg.

Ungefar 1 200 miljoner SEK investerades i hallbarhetslankade projekt.
Atgarderna omfattade alla marknader med fokus pa energieffektivitet,
integrering av férnybar energi och klimatresiliens. Implementeringen
av dessa atgarder understdds av Heimstadens férmaga att sakerstalla
finansiella resurser till gynnsamma villkor, inklusive halloarhetslankade
lan, som kan sanka kapitalkostnaden nar miljoprestandan forbattras.

Taxonomianpassade projekt och tillgdngar underlattar tillgangen till gré-
na obligationer som framjar finansieringen av investeringar som minskar
utslapp och forbattrar tillgangskvaliteten pa lang sikt. Fér nybyggnation
och stérre ombyggnadsprojekt anvander Heimstaden principerna for
livscykelanalys (LCA) som végledning for utformning och materialval
under hela tillgangens livscykel.
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Drivkrafter foér utfasning av fossila branslen

Energieffektivitet For en portfolj med 7 995 enheter i Tyskland och Sverige har Heimstaden atagit sig att anpassa sig till
och optimering utfasningen av fossila branslen enligt CRREM. Det kommer att leda till minskade driftutsléapp och ékad
energieffektivitet i hela portfélien.

Varmesystemet uppgraderades for 16 445 enheter, eller sa vidtogs andra atgarder fér optimering. For
15 733 enheter forbattrades byggnadens klimatskal, och totalt férbattrades energiprestandan for éver
32 000 enheter. Atgarderna stéttades av investeringar pa 800 miljoner SEK for fastighetsrenovering
och isolering, vilket forbattrade EPC-betygen for hela portféljen. Investeringen dkade andelen tillgangar
med EPC A fran 9% ar 2024 till 11% 2025, och under aret uppgraderades 2 002 enheter fran EPC E
eller samre till EPC D eller béttre.

Elektrifiering och 2025 investerades 116 miljoner SEK i omstéallning av varmesystem. Bland annat kopplades 463 enheter

utfasning av i Tjeckien bort fran ett koldioxidintensivt fjarrvarmesystem och 13 fastigheter i Tyskland och Danmark

fossila branslesystem med totalt 811 enheter kopplades bort fran varmecentraler drivna med olja eller naturgas. De anslots
istallet till system med varmepump.

Sedan 2020 har 6ver 40% av enheterna i portfolien som varms med oljepannor stéllts om. Nu aterstar
endast 593 enheter i Tyskland som fortfarande varms med oljepanna. Det finns en fardig plan foér
omstallning av de aterstaende enheterna, med implementering schemalagd till 2026 och 2027.

Integrering av férnybar Heimstaden siktar pa att kopa 100% av sin elektricitet genom kontrakt for fornybar energi. Certifikat for
energi fornybar energi finns vanligtvis tillgangliga i slutet av rapporteringséret, eller i bérjan av nasta. 13% av
dessa avtalsenliga instrument ar obundna.

Beroende av extern Heimstaden har sékrat ataganden om utfasning av fossila branslen fran fjarrvarmeleverantérer som

energiomstallning tacker 89 827 enheter. Det representerar 86% av vara nuvarande scope 2-utslapp. Trots detta dkade
utslappsfaktorerna hos leverantérer pa alla marknader under 2025, vilket ledde till férandringar i SBTi
under 2025 — nagot lagre an forra aret pa -14,2%, jamfért med -15,5% fér 2024.

En okad drifteffektivitet, tack vare isoleringsprojekt och utfasning av fossildrivna varmesystem, motver—
kade dessa 6kningar nagot. Heimstaden ar darmed fortfarande pa ratt vag for att méta SBTi-malet. Om
utslappsfaktorerna for leverantérer hade varit kvar pa nivan for rakenskapsaret 2024 hade framstegen
varit &nnu storre. Det visar hur leverantérernas prestanda har en allt storre inverkan pa vart arbete mot
vetenskapsbaserade mal och ambition om nettonollutslapp.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Hallbar finansiering

Hallbar finansiering ar en nyckelfaktor i Heimstadens hallbarhetsstrategi. Hallbarhetslankade lan kopplar finan—

sieringsvillkor till matbar miljoprestanda och Heimstadens ramverk fér grén och hallbarhetslankad finansiering

sakerstaller att kapital framjar EU-taxonomiférenliga projekt. Rapporter om allokering och paverkan sakerstélls

genom extern granskning av EY. Berattigad anvandning av likvider och kriterier for allokering anges nedan:

* Nya byggnader: Byggda efter 1 januari 2021 och utformade med minst 10% lagre energibehov an standar-
den for nara nollenergibyggnader.

« Befintliga byggnader: Byggda fére 1 januari 2021 och utrustade med energihanteringssystem och antingen
EPC-klass A eller inom topp 15% av den nationella energiprestandan.

+ Storre renoveringar: Projekt som minskar energibehovet med minst 30%, eller uppfyller nationella standarder
fér renovering.

- Atgarder for energieffektivisering: Investeringar i varmepumpar, smart styrning, effektiv belysning, fonster,
isolering, ventilation, optimering av uppvarmningen, effektiva pumpar och I6sningar som majliggér anvand-
ning av férnybar energi.

Tabellen nedan visar en éversikt 6ver grona tillgangar och hallbarhetslankad finansiering:

miljoner SEK 2025 2024
Verkligt varde for grona tillgangar — EU-taxonomiférenliga fastigheter 75 920 73 420
Utestdende gréna obligationer 13 767 Sills
Utestaende lan med hallbarhetslankade nyckeltal 5818 15415

Hallbarhetslankade nyckeltal fér marginalminskning 2025

miljoner SEK Mal Resultat
Sustainalytics—betyg Férsumbar risk Foérsumbar risk
SBTi-mal for minskning av utslapp 141% 14,2%

Férbattring av EPC-markning fran E eller samre till D eller battre (i enheter, ackumu—
lerat)* 4 000 4277

1 Ackumulerad férbattring matt fran baséaret 2023, med start vid O
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Ramverket for hallbarhetslankad finansiering har tagits fram i linje med
principerna for hallbarhetslankade obligationer 1 (SLBP) som faststall-
des av International Capital Markets Association (ICMA) i juni 2020,
samt principer fér hallbarhetslankade 1&n 2 (SLLP) som faststalldes av
Loan Markets Association (LMA), Asia Pacific Loan Market Association
(APLMA) och Loan Syndication and Trading Association (LSTA) i mars
2023. Detta ramverk ersatter det tidigare ramverket fér grona obli-
gationer som publicerades 2019. Sustainalytics har tillhandahallit en
fristdende kommentar till ramverket som verifierar dess trovardighet,
paverkan och anpassning till ICMA- och LMA-principerna.

Ramverkets mal ar att anskaffa kapital genom gréna obligationer och
lan (instrument for grén finansiering). Nettointékterna fran instrumenten
fér gron finansiering ska helt eller delvis finansiera eller refinansiera en
portfélj med godtagbara gréna projekt (portfélien kommer héarefter att
kallas portfélien med godtagbara gréna projekt). Godtagbara projekt &ar
tillgangar, investeringar och/eller driftskostnader som Heimstaden an—
vander och som gor det méjligt att motverka klimatrelaterade férand-
ringar och anpassa verksamheten efter klimatrelaterade férandringar,

genom godtagbara gréna projekt i linje med EU-taxonomin.

Omstallningen till en koldioxidsnal, klimatresilient och miljomassigt
hallbar ekonomi &ar beroende av kapital. Genom ramverket for grona
obligationer avser Heimstaden att allokera kapital till miljdmassigt hall-
bara projekt. Heimstadens hallbarhetsstrategi fokuserar pa att uppgra-
dera sina fastigheter till modern standard med bade miljomassiga och
sociala férdelar. | linje med Parisavtalet prioriteras ett minskat koldiox—
idavtryck, 6kad energieffektivitet och férstarkt klimatresiliens.

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

Allokeringen av de gréna obligationerna baseras pa fastighetsvardering—

ar och valutakurser per den 31 december 2025. Den representerar den
andel av fastighetsvardet som finansierats av de gréna obligationerna.
Rapporten om konsekvenser fér 2025 omfattar de fastigheter som
finansierats av gréna obligationer frdn 2025 och bekréftar att de foljer
Heimstadens ramverk for grona obligationer fran 2023. De berdrda

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Detta sakerstéller full anpassning till ramverket fér gréna obligationer.
Anpassningen har utvarderats enligt kriterierna for att vasentligt bidra
till anpassningen till klimatférandringarna, och inkluderar efterlevnad
av kravet att inte orsaka betydande skada i enlighet med minimiskydd-
satgarderna. Detta sakerstaller full anpassning till ramverket for grona
obligationer.

projekten framjar omstalliningen till en koldioxidsnal, klimatresilient och
miljdmassigt hallbar ekonomi. Detta har starkt Heimstadens atagande
att minska utslappen i scope 1, 2 och 3 med 42% fran baslinjen 2020.

Under den aktiva perioden allokerades likviderna fran de gréna obli-
gationerna till befintliga taxonomiférenliga gréna tillgangar som upp-—
fyller erkdnda prestandamatt, med ett varde om 76 miljarder SEK. Det
inkluderar byggnader som tillhér de évre 15% av det nationella fastig—
hetsbestandet vad géller det priméara energibehovet (PED) i Sverige och
Tyskland, samt fastigheter med EPC—energiklass A i Danmark.

Allokerade likvider och konsekvensrapport

Plats Totalt antal kvadratmeter

Allokerat belopp (MSEK)

Kriterier fér anpassning till EU-taxonomin

Sverige 74 165
Tyskland 119691
Danmark 118 875
Totalt 312 721

1 De angivna siffrorna avser portfélien med gréna tillgangar som allokerats till utestdende gréna obligationer 31 december 2025

2726
5012
6 029
13 767

Topp 15%
Topp 15%
EPCA
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Oversikt dver energideklarationer

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Land Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
SAP

kWh/m2/ kWh/ kWh/ kWh/ kWh/ kWh/ Assesment kWh/ E-nummer
EPC ar # enheter  (kvm ar) # enheter kvm/ar # enheter kvm/ar # enheter kvm/ar # enheter kvm/ar # enheter score # enheter  (kvm ar) # enheter (kWh/kvm/ar) # enheter # enheter
A 2020 20 1257 1257
A 2015 <30 + 1000/A 3803 3803
A 2010 <52,5 + 1650/A 3354 3 354
A+++ <50 156 156
A++ <75 55 55
A+ <30 154 <105 180 334
A =50 647 <50 4 636 <160 2 882 =97 <59 211 E-nummer = 75 8376
B <75 2678 <75 3012 <70+ 2200/A 4173 <75 1875 <190 2 544 =115 19 81-91 957 <70 596 76 < E-nummer = 100 160 16 013
© <100 2198 <100 3248 <110+ 3200/A 6 452 <100 10 663 <250 3427 <140 329 69-80 351 =88 1154 101 = E-nummer <130 517 28 340
D SIS 8288 <130 4 689 <150+ 4200/A 655 <150 15971 <290 1019 <179 444 55-68 6 =105 131 < E-nummer < 160 786 31859
E =180 21058 <160 6 094 <190+5200/A 10 <200 10 032 <335 560 =220 857 =123 135 161 < E-nummer =190 1294 40 040
F =235 12875 <200 5222 <240+ 6500/A <250 1085 <380 271 =280 1049 =140 191 = E-nummer = 240 77 20 579
G >235 2184 <250 1589 >240+ 6500/A 2 >250 1870 >380 283 >F 553 241 < E-nummer 128 6 609
H >250 1352 1352
Ingen markning 178 18 51 2 99 348
Omfattning totalt for
markningen
A-enheter 1% 16% 42% 28% 9% 11%
B-C-enheter 8% 21% 53% 30% 54% 8% 93% 86% 21,2% 41%
D—E-enheter 60% 35% 3% 63% 13% 37% 5% 70,4% 32%
F—H-enheter 31% 27% 7% 5% 54% 8,4% 15%
Ingen EPC-markning 1% 2% 1% 7% 1%
Andelen certifierade fastigheter Andel EU Taxonomi linjerade fastigheter (topp 15% energiklass A kriterie)
Plats Certifikat 2025 2024 Plats 2025
Sverige Miljobyggnad 13% 15% Grén byggnadsarea (miljoner kvm) 2.3
Danmark DGNB 1% 1% Totalt antal kvadratmeter (milioner kvm) n 11.0
Polen BREEAM 95% 95% Andel EU taxonomi linjerade fastigheter 23%
Andelen totala kvm for certifierade fastigheter 5% 5%
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E1-5 Energianvandning och energimix

Férvaltningsberattelse

Finland

Procent
B Férybar energi (marknadsbaserat) Norge
Ej férnybar energi 1
o
Sverige
7
®
Storbritannien
®
e Polen
29
o
® o
4 71
o |
81 ’
' 99
Nederlanderna
Tjeckien
91

Tyskland

Danmark

Bolagsstyrningsrapport

76

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Total inkdpt energi 2024

Procent
52
48
Total inkoépt energi 2025
Procent
50 50

B Fornybar energi (marknadsbaserat)
Ej férnybar energi
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Arsgenomgang Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Energiférbrukning och energimix
Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

Energiférbrukning och energimix
1. Bransleférbrukning fran kol och kolprodukter (MWh) — — — — — — — — — —
2. Bransleférbrukning fran réolja och petroleumprodukter (MWh) - 5189 6479 - - - - - - 215 5189 6 694
3. Bransleférbrukning fran naturgas (MWh) - 95 409 90 305 1843 790 1499 3759 6 055 6636 - - - - 104 806 101490
4. Bransleférbrukning fran andra fossila kallor (MWh) - 73 - - - 330 296 - - - - - - 403 296
5. Forbrukning av inkopt eller forvarvad elektricitet, varme, anga

och kylning fran fossila kallor (MWh) 32670 15105 58 774 62 322 15271 22 356 289364 296 643 - - 85 ILES) 232 - 10971 8299 6186 6484 413577 411344
6. Total anvandning av fossil energi (MWh) (beréknad som
summan
av raderna 1-5) 32 670 15105 159445 159106 17114 23146 291193 300698 6055 6636 85 135 232 - 10971 8299 6186 6700 523974 519824

Andel fossila kallor i total energianvandning (%) 7% 3% 91% 93% 24% 32% 99% 96% 81% 78% 1% 1% 32% - 71% 72% 25% 27% 50% 48%
7. Anvandning fran karnenergikéllor (MWh) - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

Andel fran karnenergikallor i total energianvandning (MWh) - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
8. Bransleforbrukning for férnybara energikéllor, inbegripet

biomassa (inklusive industriavfall och kommunalt avfall av

biologiskt ursprung, biogas, férnybar vatgas osv.) (MWh) 327 968 = = = = = = = = = = = = = = = = 327 968
9. Forbrukning av inkopt eller forvarvad elektricitet, varme, anga

och kylning fran férnybara kallor (MWh) 422 284 447 361 15 608 11632 53177 49 186 4 095 11247 1436 1915 12108 23254 485 236 4516 3298 18336 18062 532021 566191
10. Férbrukning av egenproducerad férnybar icke-brénsleenergi
(Mwh) - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
11. Total anvandning av férnybar energi (MWh) (berdknad som
summan av raderna 8-10) 422 612 448329 15608 11632 53177 49186 4095 11247 1436 1915 12108 23254 485 236 4516 3298 18336 18062 532349 567 159
Andel fdrnybara kéllor i total energianvandning (%) 93% 97% 9% 7% 76% 68% 1% 4% 19% 22% 99% 99% 68% 100% 29% 28% 75% 73% 50% 52%
Total energianvandning (MWh) (berédknad som summan av raderna
6 och 11) 455 282 463434 175053 170738 70291 72 331 295288 311944 7491 8551 12193 23 390 717 236 15487 11598 24522 24 762 1056 323 1 086 982
Totalt efter vaderkorrigering 2 479334 478170 200566 220390 79533 80234 311468 387016 9277 10001 13090 23356 872 499 16618 15561 25165 27559 1135923 1242 787
Energiintensitet, kWh/kvm/ar *2 139 141 103 98 75 75 139 130 85 98 185 202 281 290 101 126 136 141 138 145
Vaderkorrigerad energiintensitet i kWh/kvm/ar 2 146 145 119 131 84 82 147 181 104 115 202 204 281 290 110 174 142 162 148 165
Arlig férandring i energiintensitet i kWh/kvm/ar (vaderkorrigerad) 2 1% - -9% - 2% - -19% - -10% - -1% - 3% - -37% - 13% - -10% =
Solceller totalt 2
Egenproducerad el (solceller), kWp 2 2523 1820 - - 720 719 - - 451 213 - - - - 431 25 24 24 4148 2801
Berdknad energiproduktion, MWh 1, 2 1967 1101 = - 1000 1 000 = = 381 174 = = = = 377 25 20 20 3745 2 320

1 Baserat pa jgmférbara fastigheter. Mer information finns i avsnittet Allman information. Mal: Minska mangden inkdpt energi med 2% per &r (véderkorrigerat).

2 Enhetsspecifikt, Polen rapporterar faktiska varden fér produktion fran solceller.
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E1-6 Bruttovaxthusgasutslapp inom scope 1, 2, 3 och totala vaxthusgasutslapp
Energiintensitet per nettointakt Vaxthusgasintensitet per kvm
Vaxthusgasintensitet per kvm 2025 2024 % Vaxthusgasintensitet per kvm?* 2025 2024 %
Total energiférbrukning per nettointakt (MWh/MSEK) 58,6 61,8 =3 Scope 1 och 2 (kg CO2e/kvm) 15 15 -
Utslapp enligt scope 1, 2 och 3 (kg CO2e/kvm) 25 24 4
Nettointédkter som anvands for att berédkna vaxthusgasintensitet 18 033 17 631
* Enh ifik
Nettointékter, dvriga = = nhetsspectikt
Nettointékter per finansiell rapport 18 033 17 631
Bruttovaxthusgasutslapp och totala vaxthusgasutslapp
tCO,eq 2025 2024 %
Vaxthusgasintensitet per nettointakt Scope 1-vixthusgasutslapp
2025 2024 % Bruttovaxthusgasutslapp inom scope 1 23 639 20 485 15
Totala utslapp av vaxthusgaser (platsbaserade) (tCO2eq/MSEK) 16 17 -6 Varav varme till fastigheter * 22 241 19175 16
Totala utslapp av vaxthusgaser (marknadsbaserade) (tCO2eq/MSEK) 15 16 -6 Varav fordon * 1397 1311 7
Scope 2-vaxthusgasutslapp
Platsbaserade bruttovaxthusgasutsléapp scope 2 (tCO2eq) 153 041 160 728 B
Viktade genomsnittliga utslappsfaktorer Marknadsbaserade bruttovaxthusgasutslapp scope 2 (tCO2eq) 144 333 133 014 9
Betydande vaxthusgasutslapp inom scope 3
Totala indirekta bruttoutslapp scope 3 (tCO2eq) 146 874 120 415
Skillnad 5024 1. Inképta varor och tjanster 15 860 =
-3,13% .
===="____ _ H 2025 2. Kapitalvaror 19132 =
1087 1053 3. Bransle- och energirelaterade verksamheter (ingar inte i scope 1
eller 2) 3515 -
Skillnad Skillnad 13. Tillgdngar som leasas i senare led 103 166 120 415 -14
— o,
- _1’91‘A)_ _ 2'118%’ o 15. Investeringar 5201 6 661
274 058 271 138 a 1252 257 Totala utslapp av vaxthusgaser scope 1, 2 (platsbaserade) och 3 323 554 308 290
- - Totala utslapp av vaxthusgaser scope 1, 2 (marknadsbaserade) och 3 314 846 280 575
Total Totala utslapp Genomshittlig * (Eitsspeelilt . o ) o i o
ifarbrukni ( S 12 knadsb t 0 fakt 2 Aterstaende scope 3—kategorier star vardera fér mindre an 0,6% av scope 3-utslappen och betraktas som ovésentliga fér Heimstadens affarsmodell och klimatprioriteringar.
energi (OE\er:u ning och CSOCpOepe ‘3 l:?ltaerggfl fsatsce(r)ze) e(rgn Ié%OZnes/P?Who)r Berékningen av utslapp av véaxthusgaser féljer principerna for finansiell kontroll. Mer ingadende information finns i redovisningsprincipen.
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E3 Vattenresurser och marina resurser

E3-1 Policyer for vattenresurser och marina resurser | E3-2 Atgérder och resurser for vattenresurser och marina resurser
E3-3 Mal for vattenresurser och marina resurser | E3-4 Vattenférbrukning

Hyresgasternas vattenférbrukning identifieras som ett vasentligt &mne pa grund av dess miljdpéaverkan i senare led i varde—
kedjan. Heimstaden verkar inte i marina miljéer, men en ansvarsfull vattenanvandning i fastighetsportfdljen bidrar till hall-
bar resurshantering, kostnadseffektivitet och klimatresiliens. Vattenrelaterade risker som vattenbrist, dversvamningar och
nedbrytning av infrastruktur ar integrerade i den évergripande strategin for hallbarhet och riskhantering, vilket sékerstaller
beredskap for forandrade klimatvillkor och lokal vattentillgang.

Heimstaden hamtar allt vatten fér den egna verksamheten fran landernas lokala kommunala anlaggningar. Heimstaden
anvander inte ytvatten eller grundvatten och hamtar inte vatten direkt frAn naturliga vattendrag eller marina miljéer. Heim-
staden hanterar hyresgasternas vattenférbrukning genom Iépande évervakning, program fér 6kad medvetenhet och upp-
graderingar av systemens effektivitet. Dessutom gors riktade investeringar baserade pa var Sustainability Policy, Climate
Adaptation Catalogue och Energy Management Guidelines. Alla policyer finns att tillga pa intranatet och hemsidan, for bade
interna och externa intressenter. Strategin fokuserar pa att minska forbrukningen, férebygga lackage och optimera prestanda
i alla fastigheter med malet att reducera hyresgasternas vattenférbrukning med minst 1% per kvadratmeter och ar fram till
2030 (baslinjen 2019). Framstegen mot malet kontrolleras arligen.

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Hyresgasternas vattenférbrukning

Sustainability Policy
Climate Adaptation Catalogue
Energy Management Guidelines

Minska vattenférbrukningen med minst 1% per kvm och ar
fram till 2030

Installation av smarta vattenmatare.

Vattensnala armaturer

Integrering av beddémningar av vattenrisker i den bredare
hallbarhetsstrategin

Program for dialog med hyresgaster
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ESRS 2 SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter och deras forhallande till strategi och affarsmodell

Tidshorisont: Kort, medelldng och lang sikt.

Positiva eller

Finansiell negativa inverk-
) Inverkans- vasent- ningar/risker eller Faktisk/
Amne Underédmne Beskrivning Hantering vasentlighet lighet méjligheter Potentiell Riktning i vardekedjan
| tidigare led Verksamhet | senare led
Vatten Hyresgasternas  Hyresgasterna star for merparten av det vatten som Hanteras med hjalp av smarta métare, detektering av lackage och
vattenférbruk— férbrukas i Heimstadens fastigheter. En hégre férbrukning vattensnala armaturer tillsammans med medvetenhet fr&n hyresgas-
ning Okar behovet av uppvarmning och behandling, vilket dkar ternas sida och en integrerad planering av klimatanpassningar. Negativa Bada
utslappen av vaxthusgaser och trycket pa lokala vatten— och inverkningar och delarna
avloppssystem. Detta galler i synnerhet i omraden med hog risker
vattenstress och omraden som paverkas av perioder med
torka.

Omfattande atgarder under 2025 forbattrade effektiviteten och méatningarna blev mer noggranna. Smarta matare installerades pa flera marknader, vilket méjliggjorde dvervakning i realtid och tidig detektering av lackage, medan
gamla armaturer byttes ut mot vattensnala modeller. Renoveringar i Sverige, Finland och Tjeckien 6kade matningarna och uppgraderingarna, och i pilotprojekt testades varmeatervinning fran avioppsvatten for att kombinera energi
och vatteneffektivitet. | Sverige har Heimstaden investerat totalt 27 miljoner SEK i ett projekt for att installera individuella vattenmatare for hyresgasterna. Malet ar att 6ka medvetenheten om vattenférbrukningen och ge hyresgéas—

terna ansvar for sina egna vattenrakningar.

Investeringar i effektiva armaturer, matare och lackageprevention minskar driftkostnaderna och starker resiliensen mot volatilitet i priser pa el, vatten och gas. | kombination med olika program fér dialoger med hyresgéasterna saker—
stéller dessa atgarder en ansvarsfull vattenanvandning och langsiktig drifteffektivitet. Beddémningar av vattenriskerna &r integrerade i bredare utvarderingar av tillgdngar och upphandlingar fér att identifiera hégriskplatser och skaffa
underlag fér vilka investeringar som ska prioriteras.

Vattenforbrukning

Enhet 2025 2024 2019 (baslinje)
Total vattenférbrukning Miljoner m? 10 771 608 11 284 001 3437108
Vattenforbrukning i omraden med hég vattenstress Miljoner m? 136 373 124 372 =
Vattenforbrukning per MSEK i nettoomsattning Miljoner m?*/MSEK i nettoomséttning 589 641 =
Vattenférbrukning per MEUR i nettoomséattning Miljoner m*/MEUR i nettoomséattning 6 461 - =
Vattenintensitet i fastigheter m? per kvm och ar 0,90 1,05 1,3
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ES Resursanvandning och cirkular ekonomi

E5-1 Policyer for resursanvandning och cirkular ekonomi | E5-2 Atgérder och resurser for resursanvandning och cirkular ekonomi | E5-3
Mal for resursanvandning och cirkular ekonomi

Heimstaden hanterar resursanvandning och cirkular ekonomi genom ansvarstagande materialinkép, effektiva renovering—
ar och projekt for avfallsminskning. Samtliga projekt utgar fran Sustainability Policy, Ecosystem Services and Biodiversity
Guidelines och Procurement Manual. In- och utfléden av material utgér bade miljdmassiga och affarsmassiga risker, medan
cirkulara system och renovering bidrar till resiliens och vardeskapande.

Heimstaden hanterar inverkningar fran resursanvandning och cirkular ekonomi genom Sustainability Policy, Procurement Ma-
nual och Ecosystem Services and Biodiversity Guidelines. Det framjar ansvarsfulla materialinkdp, effektiv design och cirkulara
renoveringar. Heimstaden bygger vidare pa tidigare initiativ fér cirkulara principer fér renoveringar och rivning med hég grad
av atervinning. | linje med det fortsatter vi att integrera hallbara och PVC-fria material med laga utslapp i nybyggnationer och
renoveringar for att forlanga livslangden pa fastigheterna och sénka den inbaddade koldioxidnivan. Modulara konstruktioner

och regionala inkép bidrar till att minimera avfallet och transportutslappen, och genom samarbeten med ateranvandningsfé—
retag i Danmark och Tjeckien framjas ateranvandning och atervinning av material.

Som ett led i utvecklingen anpassas ocksa rutinerna for inkdp och dokumentation sa att information om materialkategorier
och fléden av ateranvandning och avfall kan ordnas pa ett satt som speglar kraven i ESRS.

Heimstaden arbetar ocksd med externa partners och leverantérer for att stdtta en gradvis omstalining mot mer strukturera—
de rapporteringsformat som pé ett battre satt samlar in data for en cirkular ekonomi. Atgarderna skapar férutsattningar for
klarare insikter och utgér grunden for framtida méatbara mal nar det géller materialeffektivitet och cirkular prestanda. Detta
ger Heimstaden ytterligare mojligheter att definiera tydliga mal, att systematiskt spara framsteg, och att férbinda sig till
kontinuerliga forbattringar over tid.

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Resursinfldéden, inklusive resursanvandning

Resursutfléden avseende produkter och tjanster

Sustainability Policy
Ecosystem Services and Biodiversity Guidelines
Procurement Manual

Business Partner Principles and Guidelines

Cirkular renovering och initiativ for ateranvandning i Dan—
mark och Tjeckien

Integrering av cirkular design och modulér konstruktion i
nybyggnationer och renoveringar

Utveckling av process och system for kvantitativ redovisning
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ESRS 2 SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter och deras forhallande till strategi och affarsmodell

Tidshorisont: Medelldng och l&ng sikt. Galler bada dessa vasentliga &mnen.

Positiva eller

Finansiell negativa inverk-
Inverkans- vasent- ningar/risker eller Faktisk/
Amne Underédmne Beskrivning Hantering vasentlighet lighet méjligheter Potentiell Riktning i vardekedjan
| tidigare led Verksamhet | senare led
Resursinfléden, Infléde — inkdp Inkép av material sdsom betong, stal och timmer utgér mojlig- Fokus pa hallbara inkdp, atervunnet material och effektiva mate—
inklusive resur— av ramaterial heter att minska var miljdpaverkan och starka materials resiliens  rial i nybyggnationer och renoveringar.
sanvandning genom Okad anvandning av atervunna material, alternativa Bada
) . . ) . Méjlighet
material och effektiv design. Dessa metoder kan minska koldi- delarna
oxidutslappen, stoder effektiv anvadndning av resurser samt
minskar exponeringen fér varuunderskott och prisvolatilitet
Resursutfldden Utfléden — Renoveringar och rivningar genererar avfall, men skapar ocksa Materialutfldden hanteras genom att integrera cirkulara och Negativa
avseende ateranvandning maojligheter till ateranvandning och atervinning som minskar moduléra principer i arbetet med renovering och nybyggnation. . g Bada
o . L - inverkningar och
produkter och och cirkulara férekomsten av inbaddad koldioxid och bevarar resurser. risker delarna
tjanster renoveringar

Nyckelatgarder for resursanvandning och cirkular ekonomi

Inflode

2025 installerade Heimstaden 131 hela kok, inklusive bankskivor, i Danmark till en total kostnad om 8,5 milioner SEK. Alla kok som installerades under aret var Svanenmarkta, vilket sdkerstaller att miljohansyn togs nar kdken upp-
handlades. Den nordiska Svanenmarkningen ar en verifierad extern certifiering som téacker ravaror, produktion, anvandning och kassering. Certifieringen stoder en minskad miljdpéaverkan éver hela produktens livscykel och ligger i
linje med Heimstadens prioritering av ansvarsfull resursanvandning och cirkular ekonomi.

Utflode
Heimstaden har omvandlat 150 ton éverblivet fonsterglas till ny isolering i glasfiberull, som en del av ett renoveringsprojekt i storre skala av fastigheterna i Hostrups Have i Frederiksberg. Projektet utgér en investering pa 26 miljioner
SEK. Initiativet genomfdrdes i samarbete med Heimstaden Denmark, BYENS TAG & FACADE A/S och Saint Gobain Isover Denmark. Det byggde péa en cirkular metod som utvecklats av Isover for att producera ny isolering av glasfi-

berull fran atervunna glasrester fran renoveringsprojekt. Som en del av projektet omvandlades 5 200 fonster till ungefar 80 000 m? glasfiberull.

Totalt 52 lagenheter revs i Tjeckien, och 51 av dessa utférdes av en rivningsfirma med en atervinningsfrekvens pa éver 90%. Det sakerstallde att majoriteten av de material som avlagsnades fran hemmen sparades och férbereddes

for atervinning. Totalt han nastan 8 500 ton material atervunnits eller forberetts for ateranvandning, en hdg niva av materialatervinning fran rivningar.

68



FI Arsredovisning, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

EU-taxonomin

De taxonomiberattigade aktiviteterna har identifierats genom en detal-
jerad granskning av den delegerade klimatakten (kommissionens dele-
gerade férordning (EU) 2021/2139), den kompletterande delegerade
klimatakten (kommissionens delegerade férordning (EU) 2022/1214),
den delegerade klimatakten (kommissionens delegerade férordning
(EU) 2023/2486) och andringarna i den delegerade klimatakten (kom-
missionens delegerade férordning (EU) 2023/2485).

Femton aktiviteter har bekraftats vara taxonomiberattigade inom tre
olika miljomal: Begransning av klimatférandringar, Anpassning till klimat-
forandringar och Overgang till en cirkular ekonomi.

Dessa innefattar: byggnation och renovering av energieffektiva byggna-—
der. Installation, underhall och reparation av teknik fér férnybar energi
och laddstationer. Konsulttjanster och andra tjanster avseende energi-
prestanda och hantering av klimatrisk. Nar det galler samtliga aktiviteter
framjas rutiner for den cirkulara ekonomin som rivning, materialatervin-
ning och ateranvandning. For att kvalificera sig enligt férordning (EU)
2020/852 maste en ekonomisk verksamhet uppfylla féljande: Bidra
vasentligt till minst ett miljdmal, inte orsaka nagon betydande skada for
aterstaende mal (DNSH-principen), uppfylla minimiskyddsatgarderna
fér socialt ansvar och bolagsstyrning samt uppfylla de tekniska gransk-
ningskriterierna (TSC).

Anpassningen har beddémts utifrdn bilaga | i den delegerade klimatak—
ten. Alla berattigade aktiviteter som omfattas av taxonomin genom-
gar en ingdende utvardering for att bekrafta efterlevnad av TSC- och
DNSH-kraven. Heimstaden har omfattande styrningsprocesser som ska

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

férhindra korruption, framja rattvis konkurrens, beskattning, manskli-
ga rattigheter och sakerstélla efterlevnad av minimiskyddsatgarderna.
matt som omséttning, investeringar i fastigheter (CapEx) och driftkost-
nader (OpEx) fordelas éver taxonomiférenliga verksamheter genom

en transparent princip som sakerstaller att enbart de aktiviteter som
uppfyller tekniska kriterier inkluderas.

Under 2025 var 22% av omsattningen taxonomiférenlig enligt malet
om begransning av klimatférandringar, en liten minskning jamfért med
2024 pa grund av en ny beddémning av befintliga EU-taxonomiférenliga
fastigheter. Anpassningen av investeringar i fastigheter (CapEx) upp-
nadde 18%, en minskning jamfért med 2024. Anpassningen av CapEx
var hogre under 2024 pa grund av férvarv och dgande av nybyggen,
medan anpassningen 2025 endast avspeglar CapEx som ar férenli-

ga med EU-taxonomin. Heimstadens verksamhet omfattas alltjamt till
100% av taxonomiférordningen och bidrar till EU:s miljdomal. Siffrorna
fér omsattning, CapEx och OpEx som tillampats i redovisningsmallarna
har hamtats fran 2025 ars koncernredovisning som presenteras i denna
arsredovisning.

Siffrorna for omsattning, CapEx och OpEx som tillampats i redovis

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

ningsmallarna har hdmtats fran koncernredovisningen som presenteras
pé sidorna 111 och 123 i denna &rsredovisning. Omsattningen motsva-

rar beloppen som framgar av Hyresintakter som betalas av hyresgaster.
CapEx baseras pa tillagg, renoveringar och investeringar. OpEx speglar
kostnader som presenteras tillsammans med underhall, reparationer
och servicekostnader som ingar i fastighetskostnader och &vriga rérel-
sekostnader.

Data sakerstéller fullstandig konsekvens mellan arsredovisningen och
mallarna fér taxonomirapportering och speglar samma principer fér
redovisning och konsolidering som tillampas i arsredovisningen som
helhet.

Ekonomiska verksamheter som ingar i anpassningen till EU-taxonomin
presenteras i sin helhet i taxonomitabellerna, inklusive efterlevnad av de
tekniska screeningkriterierna. Detta inkluderar EPC A eller topp 15% av
de nationella riktlinjerna, klimatriskbedémningar och DNSH-krav som
utvarderats och dokumenterats i enlighet med den delegerade akten pa
klimatomradet. Heimstaden har inga ekonomiska verksamheter relate-
rade till karnkraft eller fossilgas och dessa verksamheter ar darmed inte
tillampliga for upplysningar om EU-taxonomin.

Summering av ekonomiska verksamheter som omfattas av taxonomiférordningen respektive ar férenliga med taxonomin.

Omfattas, i % Férenlighet, i %

2025 2024 2025 2024
Omsattning 100 100 22 26
CapEx 100 100 18 25
OpEx 100 100 4 4
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Taxonomiférenlig omsattning

Ar Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h) Andel av
omsattningen
som ar
férenlig med
taxonomi-
férordningen
(A.1.) eller  Kategori

som omfattas mojlig-  Kategori
Andel av  Begransning Anpassning Begrénsning Anpassning av taxonomin gobrande omstall-
omsatt- av klimat- till klimat- Miljéféror-  Cirkular Biologisk av klimat- till klimat- Miljsféror-  Cirkulér Biologisk — Minimiskydd- (A.2.) omséatt- verk- ningsverk-
Kod (a) Omsattning ningen, ar  férandringar férandringar ~ Vatten  eningar ekonomi mangfald férandringar forandringar  Vatten  eningar ekonomi mangfald satgarder  ning, ar n-1 samhet samhet
Ekonomiska verksamheter (1) (2) (3) n (4) (5) (6) (7) (8) 9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) 17) (18) (19) (20)
miljoner
SEK % J/N/EL J/INJEL  J/N/EL J/NJEL  J/N/EL  J/N/EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV
TAXONOMIN
A.1. Milidmassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Férvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 3487 21,9% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL - J J J J J J 25,9% T
Omsittning fran aktiviteter som omfattas av och
ar forenliga med taxonomin (A.1) 3487 21,9% 78,1% 0% 0% 0% 0% 0% = J J J J J J 25,9%
Varav méjliggérande verksamheter 0 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% = = = = J J J 0,0% E
Varav omstallningsverksamheter 3487 21,9% 0% - - - - J J J 25,9% T
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte &r miljpmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (g)
EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL
Férvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 12 429 78,1% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 74,1%
Omsittning fran aktiviteter som omfattas av
taxonomin men som inte &r miljomassigt hall-
bara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 12 429 78,1% 78,0% 0% 0% 0% 0% 0% 74,1%
A. Omsattning fran verksamheter som omfattas
av taxonomin (A1+A2) 15916 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV
TAXONOMIN
Omséttningen fran verksamheter som inte
omfattas av taxonomin 0 0%
TOTALT 15916 100%
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Taxonomiférenliga investeringar i fastigheter (CapEx)

Arsgenomgang

Kriterier for vasentligt bidrag

Férvaltningsberattelse

Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h)

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Begrénsning Anpassning

Begrénsning Anpassning

Andel taxo-
nomiférenliga
(A.1.) eller
som omfattas

Finansiella rapporter

Kategori
méjlig-
gobrande

Kategori
omstall-

Andel av av klimat- till klimat- Miljéféror-  Cirkular Biologisk av klimat- il klimat- Miljéféror- Cirkular Biologisk  Minimiskydd- av taxonomin verk—- ningsverk-
Kod (a) CapEx CapEx, féréndringar férandringar Vatten eningar ekonomi mangfald féréndringar féréndringar Vatten  eningar ekonomi mangfald satgérder (A.2.) CapEx, samhet samhet
Ekonomiska verksamheter (1) (2) (8) arn(4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) &rN-1(18) (19) (20)
miljoner
SEK % J/N/EL J/IN/EL  J/N/EL J/N/EL ~ J/NJEL  J/N/EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Milidmassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
Installation, underhall och reparation av energieffektiv utrustning CCM 7.3 300 6,7% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 3,9% E -
Installation, underhall och reparation av laddstationer for elfordon i
byggnader (och parkeringsplatser i anslutning till byggnader) CCM 7.4 0,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,0% E =
Installation, underhall och reparation av instrument och anord-
ningar fér matning, reglering och kontroll av byggnaders
energiprestanda CCM 7.5 28 0,6% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,1% E =
Installation, underhall och reparation av tekniker for férnybar
energi CCM 7.6 8 0,2% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,1% E =
Foérvarv och agande av byggnader CCM 7.7 434 9,8% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 21,0% = T
Tjanster i samband med byggnaders energiprestanda CCM 9.3 6 0,0% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,0% E -
Rivning och nedmontering av byggnader och andra konstruktioner ~ CE 3.3 2 0,0% N/EL N/EL N/EL N/EL J N/EL J J J J J J J 0,0% E -
CapEx fér milidmassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)
(A1) 778 17,5% 18,6% 0% 0% 0% 0% 0% J J J J J J J 25,0%
Varav méjliggérande verksamheter 343 7,7% 8,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% J J J J J J J 4,1% E
Varav omstallningsverksamheter 434 9,8% 10,6% J J J J J J J 21,0% T
A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (g)
EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL
Férvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 3661 825% EL EL EL EL EL EL 75,0%
CapEx fér verksamheter som omfattas av taxonomin men som
inte &r miljmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 3661 82,5% 81,0% 0% 0% 0% 0% 0% 75,0%
A. CapEx fér verksamheter som omfattas av taxonomin (A1l + A2) 4 439 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0%
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
CapEx for verksamheter som inte omfattas av taxonomin 0% 0%
TOTALT 4439 100%
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Taxonomiférenliga driftkostnader (OpEx)

Ar Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (h) Andel taxo-
nomiférenliga  Kategori
(A1) eller méjlig-  Kategori

Begransning Anpassning Begrénsning Anpassning som omfattas  gdérande omstall-

Andel av av klimat- till klimat- Miljéféror-  Cirkuldr Biologisk av klimat- till klimat- Milj6féror-  Cirkular Biologisk Minimiskydd- av taxonomin verk- ningsverk-

Kod (a) OpEx OpEx, ar  forandringar foérandringar  Vatten  eningar ekonomi mangfald férandringar féréandringar Vatten  eningar ekonomi mangfald satgérder  (A.2.) OpEx, samhet samhet

Ekonomiska verksamheter (1) (2) (3) n (4) (5) (8) (7) (8) 9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) A&rN-1(18) (19) (20)
miljoner

SEK % J/N/EL J/N/EL  J/N/EL J/N/EL  J/NJEL  J/N/EL J/N J/N J/N J/N J/N J/N J/N % E T

A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Milidmassigt hallbara verksamheter (taxonomiférenliga)

Installation, underhall och reparation av energieffektiv
utrustning CCM 7.3 0,5 0,0% J N N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,1% E =

Installation, underhall och reparation av laddstationer
fér 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 J J J J J 0,0% E -
Férvarv och dgande av byggnader CCM 7.7 141,0 4,3% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 4,0% - T
Tjanster i samband med byggnaders energiprestanda CCM 9.3 0,7 0,0% J N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J J J J J J J 0,1% E -

OpEx fér milidmassigt hallbara verksamheter (taxo-
nomiférenliga)

(A1) 141 4,3% 4,3% 0% 0% 0% 0% 0% J J J J J J J 4,1%
Varav mojliggoérande verksamheter = 0,0% 0,1% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% J J J J J J J 0,1% E
Varav omstallningsverksamheter 141 4,0% 4,0% J J J J J J J 4,0% T

A.2 Verksamheter som omfattas av taxonomin men som inte ar miljdmassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (g)
EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL EL; N/EL
Forvarv och agande av byggnader CCM 7.7 3119 95,7% EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 95,8%

CapEx for verksamheter som omfattas av taxonomin
men som inte &r miljdmassigt hallbara (ej taxonomi-

férenliga) (A.2) 3119 95,7% 96% 0% 0% 0% 0% 0% 95,8%
A. OpEx for verksamheter som omfattas av taxo-

nomin (Al + A2) 3261 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0%

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV

TAXONOMIN

OpEx for verksamheter som inte omfattas av taxo—

nomin (o} 0%

TOTALT 3261 100%
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Redovisningsprinciper — Miljé

Upplysningskrav i ESRS  Datapunkt/matt

Redovisningsprincip

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Upplysningskrav i ESRS  Datapunkt/matt

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Redovisningsprincip

Enhetsspecifika matt

Enhetsspecifika matt

Enhetsspecifika matt

Enhetsspecifika matt

E1-5

Omfattning och
avgransningar

Miljdcertifieringar

Bostadsrattsféreningar

Energideklarationer
(EPC)

Elférbrukning

Insamlade och sammanstéallda data som tillhandahalls i rapporten har
samlats in fran olika system i samtliga lander.

Jamfoérbara fastigheter: Fastigheter med ett helt ars energi- och vattendata
(2025-01-01 till 2025-12-31), dar Heimstaden star for fastighetens
energi- och vattenavtal.

Miljocertifikat redovisas utifran de totala kvm som tacks av certifieringar
over hela portféljen.

Heimstaden foljer principerna fér finansiell kontroll enligt vaxthusgasproto—
kollet. Energi- och vattenférbrukning fran bostadsrattsféreningar redovisas
under scope 1 och 2 i de fall Heimstaden har 50% eller stérre andel &gande
eller rostratt. Ovrigt rapporteras enligt scope 3.

Landsspecifika tillvagag&ngssatt varierar beroende pé datatillganglighet.

Data avseende energideklarationer samlas in i samtliga lander dar
Heimstaden bedriver verksamhet. | lander dar det inte finns nagon motsva-
rande EPC-standard berdknar Heimstaden energiklassen med metoder som
motsvarar de som anvands i andra europeiska lander. Energiklassningen
skiljer sig vasentligt mellan de nio l&nder dar Heimstaden ager fastigheter.
Det leder till utmaningar nar man ska jamféra prestanda mellan olika lander
och nér man ska ta fram en samlad éversikt dver koncernens resultat.
Heimstaden sparar forbattringar av EPC-markningen pa enhetsniva och
darfér 1damnas upplysningar om antalet enheter under 2025.

Overlag omfattar hallbarhetsredovisningen den elektricitet som anvands i
gemensamma utrymmen i byggnaderna. Elektriciteten ar 100% férnybar.

E1-5

E1-5

Energiférbrukning och
energimix

Varmeférbrukning

Redovisningen omfattar energi som Heimstaden képt in (scope 1 och 2).
Den omfattar inte hyresgasternas energidata nar de har egna elavtal
(scope 3, kategori 13).

Energidata innefattar uppvarmning och elférbrukning, som samlas in
kvartalsvis och arligen i alla nio lander via olika system och sammanstalls i
en digital plattform for hallbarhetsredovisningen. Heimstaden, hyresgasten
eller en bostadsrattsférening kan vara den avtalspart som ansvarar for att
tillhandahalla energi till hyresgéasternas utrymmen. Detta skiljer sig at i olika
lander och paverkar darmed vilkken mangd energi Heimstaden koper in i
respektive land. | de fall da faktiska energiférbrukningsdata inte var till-
gangliga fran leverantérerna vid utarbetandet av halloarhetsredovisningen
har uppskattningar gjorts for att kompensera fér de data som saknas.
Uppskattningarna baseras pa lokal expertis i respektive land utifran histo—
riska data, energideklarationer och/eller basta tillgangliga statistik.

Berakningsmetodiken andrades fran och med 2024, vilket har lett till en
omrakning av energiintensitet och vaderkorrigerad intensitet for 2024
for att sékerstalla jamfoérbara siffror. Den nuvarande berdkningen ater—
speglar forbrukningen fér de omraden dar Heimstaden star pa avtalet.
Férandringen har tillampats retroaktivt och jamférelsetal har raknats om.

Energi till uppvarmning képs ofta in av Heimstaden och ingar darfor i
rapporteringen for Sverige, Tyskland, Norge, Tjeckien, Danmark, Polen och
Finland. | Nederlanderna och Storbritannien har hyresgasterna vanligtvis
egna energiavtal, och Heimstaden saknar darmed tillgang till den informa-—
tionen. Som en féljd omfattar rapporteringen endast uppvarmningsdata for
en begrénsad del av vara fastigheter dar.

Heimstaden anvander omvandlingsfaktorer fran lokala energileverantérer
fér att omvandla liter olja och kubikmeter naturgas till MWh. Fér brénsle—
mixen i fjarrvarme anvands en liknande strategi med utslappsfaktorer fran
lokala energileverantérer. Utslappsfaktorerna for uppvarmning avser 2024,
i de fall utsldppsfaktorer for 2025 inte var tillgéangliga.

Uppvarmning som produceras med varmepumpar eller annan eluppvarm-
ning redovisas under elférbrukning.
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Redovisningsprincip

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Upplysningskrav i ESRS

Datapunkt/matt

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Redovisningsprincip

E1-6

Bruttovaxthusgasutslapp
inom scope 1, 2, 3 och
totala vaxthusgasut—

slapp

Utslappsfaktorer samlas in arligen och sammanstélls via en digital plattform
for hallbarhetsredovisningen.

 Utslapp redovisade i scope 1 harror fran bransleférbranning, dar Heimsta-
den har kontrakterat energileverantdren fér uppvarmning av fastigheterna,
samt fran lackage av kdldmedier, bransle som anvands i Heimstadens
egna servicebilar och i bilar med finansiella leasingavtal.

+ Vara redovisade utslapp enligt scope 2 harrér fran inkdpt varme, kyla och
el i vara fastigheter, dar Heimstaden star for avtalet.

+ Vara redovisade utslapp enligt scope 3 for 2024 och 2025 omfattar alla

kategorier som ar tillampliga fér Heimstadens organisation.

GHG-data i redovisningen samlas in och redovisas i enlighet med principen
om finansiell kontroll i vaxthusgasprotokollet.

De gaser som ingar i vara berdkningar ar huvudsakligen CO2 och CH4 men
kan ocksa innefatta kéldmedier eller CH, och N,O som anvénds i produk-
tionen av fjarrvarme.

Utslappsfaktorer for marknadsbaserade berakningar erhalls direkt fran
energileverantdrerna.

Utslappsfaktorerna fran Association of Issuing Bodies (AIB) anvands for
platsbaserad el i scope 2, och fran Exiobase for scope 3, kategori 1 och 2.
Fér scope 1, 2 och 3, kategori 3 och 13, anvander Heimstaden utslapps-
faktorer fran International Energy Agency (IEA) och The Department for
Environment, Food and Rural Affairs of the Government of the United
Kingdom (DEFRA) fér olika energibranslen.

GWP-betygen (Global Warming Potential) fran IPCC:s fjarde bedémnings-
rapport anvands for kylmedel. Utslappsfaktorer for elektricitet ar fran 2025,
medan de fér uppvarmning huvudsakligen ar fran 2024, och i vissa fall
2023.

Heimstaden redovisar utslapp enligt scope 3 fér kategori 13 (hyresgasters
energianvandning, exklusive avfall), eftersom det &r en viktig kélla till det
totala koldioxidavtrycket. Berakningarna utgar fran uppskattningar base—
rade pa energideklarationer och anvander standardiserade varden for kWh
per kvadratmeter.

E1-6

E1-6

Enhetsspecifika matt
metriska

E3

Tredjepartsvalidering

Bruttovaxthusgasutslapp
inom scope 1, 2, 3 och
totala vaxthusgasut—
slapp

Omréakningar av basar

Andel utgifter avseende
leverantérer som har
SBTi-baserade mal

Vattenférbrukning

Miljomatt

For att sékerstalla korrekthet anvands landsspecifika metoder som speglar
skillnader i energihantering och rapporteringskrav. Heimstaden har ett mal
for leverantérsengagemang (ingar i vart SBTi-godkanda klimatmal) som
géller kategori 1, vilket &r det andra stora scope 3-omradet. Siffrorna fran
2025 ar inkluderade for att félja upp Heimstadens framsteg mot klimat-
malen.

Nya férvarv som gjorts under aret ar exkluderade fran berakningarna,
eftersom de inte har nagon véasentlig paverkan pa de slutliga siffrorna. For
utsl&ppsberakningar uppskattas 100% av utslédppen i scope 3, kategori 13.
Utslapp fran Kojamo Oyj raknas in i scope 3 kategori 15, investeringar
baserade pa koncernens adgarandel pa 20 procent.

De rapporterade utslappen representerar 20 procent av Kojamo Oyjs
scope 1 och scope 2-utslapp och inkluderas med ett ars efterslapning i
rapporteringen.

For varje férvarv och avyttring kan Heimstadens totala vaxthusgasutslapp
férandras. Heimstaden har antagit 2020 som basar och utvecklat principer
for omrakning av basaret i linje med vaxthusgasprotokollet. Omrakningar
av basaret ar nédvandiga for att kunna jamféra utslapp och folja upp
utvecklingen pa jamférbar basis under en langre period.

Andel utgifter avseende leverantérer som har SBTi-baserade mal beréknas
genom att konsolidera totala utgifter for leverantérer med SBTi-baserade
mal och dela med totala utgifter (exklusive Heimstaden, energi, hyra och
kapitalvaror).

Vattenforbrukning rapporteras kvartalsvis och arligen i alla nio lander via
olika system och sammanstalls i en digital plattform for halloarhetsredovis—
ningen.

Nyckeltalen har inte varit foremal for separat verifiering fran tredje part,
annat &n genom den 6versiktliga granskning som utférs av EY i enlighet
med CSRD-kraven.
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S1 Den egna arbetskraften

S1-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras, positiva inverkningar starkas och vasentliga risker
och mdjligheter hanteras

Manniskor utgdr grunden foér Heimstadens langsiktiga varde och vi avser att skapa
en stottande och inkluderande kultur som framjar rattvisa, halsa och utveckling i alla
delar av organisationen.

Heimstaden stéttar den egna arbetskraften genom rattvis behandling, séker arbetsmiljé och jamlik till-
gang till utveckling med hjalp av ansvariga medarbetare och sakerhetspolicyer. Arbetsférhallanden och
lika méjligheter paverkar valbefinnande, produktivitet och férmagan att attrahera och bibehalla talanger.
Risker relaterade till halsa, sdkerhet, rattvisa léner och inkludering kan paverka engagemang och presta-
tion, medan en stark kultur, rattvisa ersattningar och inkluderande anstaliningar skapar férutsattningar
for langsiktig stabilitet och vardeskapande. Alla vasentliga risker och méjligheter avser hela arbetskraften,
férutom inkluderande arbeten.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Arbetsvillkor
Likabehandling och lika mdjligheter for alla

Code of Conduct

— Inklusive méanskliga rattigheter och arbetsratt

People & Culture Policy och People & Culture Manuall

— Har ingar riktlinjer for halsa och sakerhet pa arbetsplatsen, mangfald,

inkludering och tillhérighet, gott ledarskap, méjligheter till utveckling och valbefinnande

Malet fér engagemang ar den 6vre 25:e percentilen i medarbetarundersdkningen.
100% deltagande i Reflect & Act — en reflekterande utvecklingsplan

Inga oférklarliga I16neskillnader (mellan kénen eller andra)

Uppratthalla en frivillig personalomsattning pa under 15%

50/50-balans mellan kénen i organisationen

190 inkluderande jobb till 2026

Kampanj fér psykisk halsa

Implementering av globalt system for kdnsbaserade |6neskillnader
Implementering av EU:s |6netransparensdirektiv

Ny Diversity Board har utsetts fér perioden 2025 till 2026

Global DEIB-utbildning har lanserats pa flera sprak
Utbildningsprogram fér framvaxande ledarskap

Workshop inriktad pa hallbarhet fér koncern och lander
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ESRS 2 SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter och deras forhallande till strategi och affarsmodell

Tidshorisont: Kort, medelldng och lang sikt. Géller samtliga vasentliga &mnen nedan.

Positiva eller

Finansiell negativa inverk-
) Inverkans- vasent- ningar/risker eller Faktisk/
Amne Underédmne Beskrivning Hantering vasentlighet lighet méjligheter Potentiell Riktning i vardekedjan
| tidigare led Verksamhet | senare led
Arbetsvillkor Balans mellan Perioder av hég arbetsbelastning och otydliga férvantningar Chefer dvervakar arbetsbelastningen, sékerstaller att mangden
arbete och kan paverka valbefinnande, motivation och engagemang. 6vertid ar hanterbar och har rutiner for tydlig kommunikation. Negativa Bada
privatliv Undersdkningsresultaten lyfter fram behovet av psykisk Manatliga teman for valbefinnande, mikroutbildningar och flexibilitet inverkningar delarna
trygghet, tillit och battre balans. skapar férutsattningar fér halsosamma arbetsrutiner.
Arbetsvillkor Risker for Anstéllda kan vara utsatta for risker pa grund av arbets— Utbildningen omfattar sékerhetsrutiner, ergonomi, farliga material
fysisk halsa och  uppgifter och psykisk pafrestning. Skadefrekvens, och nédberedskap. Program for valbefinnande, sékerhetsinstruk— e Bada
sakerhet sjukdomsrelaterad franvaro och feedback i undersékningar tioner pa alla sprak samt I6pande 6vervakning av sdkerhetsmatt styr . )
.y is - P inverkningar delarna
speglar behovet av ett fortsatt stdd for sdkerhet och vélbe- férbattringsarbetet.
finnande.
Arbetsvillkor Oférmaga Talangbrist paverkar servicekvalitet, operativ kapacitet och Undersdkningar om engagemang, resultatsamtal, ledarskapsutveck-
att attrahera néjdheten bland hyresgésterna. En hég personalomséattning ling och intern successionsplanering skapar férutsattningar for att fa Risk Bada
talanger eller begransad intern mobilitet leder till 6kade rekryterings— behalla personal. Personalomséattningen dvervakas och analyseras. delarna
kostnader och operativa stérningar. Rekryteringsprocesser forbéattras for kad rattvisa och effektivitet.
Likabehandling Ojamlika I6ner Oférklarade Ioneskillnader leder till risker kopplade till rattvisa ~ Genom arliga I6nerevisioner med Mercer-metoden hanteras 6ne—
och lika méjlig— och regelefterlevnad Skillnader mellan olika marknader leder skillnader. Analyser av l6neskillnader pa grund av kén inkluderar Risk Bada
heter for alla till utmaningar vad géller ett konsekvent ersattningssystem. faktorer som alder och prestation. En tydlig struktur med léneinter— delarna
valler framijar rattvisa och konkurrenskraftiga I6ner.
Likabehandling Bristande Begransad mangfald, sarskilt i ledande befattningar, minskar Verktyg for att minska oréattvis behandling, utbilda bra ledare,
och lika maojlig— mangfald och representationen och kan paverka innovation, féretagskultur tillampa flexibla helgdagar och riktade rekryteringsatgarder framjar Negativa
heter for alla inkludering och lika mdjligheter. inkluderingen. Diversity Board ar vagledande i initiativ och samar- inverkningar
beten for att framja rekryteringar baserade pa mangfald.
Likabehandling Inkluderande Inkluderande arbeten ger méjligheter till manniskor som Ungdomsjobb och roller fér social inkludering erbjuds i lokala organi- - o
och lika méjlig— arbeten befinner sig langt fran arbetsmarknaden och starker social sationer med mer an femtio anstallda. POSItIYa nverk- Bada
i ) . Lo ningar delarna
heter for alla inkludering och representation i hela arbetskraften.
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Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

S1-1 Policyer for den egna arbetskraften | S1-2 Rutiner for kontakter med den egna arbetskraften och arbetstagarrepresentanter angaende inverkningar | S1-3 Rutiner for att gottgodra for negativa inverkningar och kanaler genom vilka de egna arbetsta-

garna kan uppmarksamma problem | S1-17 Incidenter, anméalningar och allvarliga inverkningar pa manskliga rattigheter

Heimstaden leder sin arbetskraft genom policyer som framjar rattvisa, sakra och inkluderande arbetsférhallan—
den. Heimstaden har inte identifierat ndgon verksamhet eller ndgra geografiska omrdden med betydande risk
fér tvangsarbete eller barnarbete. Dessa fragor har beddémts som icke-vasentliga och tillhérande upplysningar
ar darfor inte tillampliga. Alla policyer gallande arbetskraft granskas regelbundet for att sakerstélla att de foljer
tillampliga regler och bestdmmelser. Policyerna ar tillgangliga for de anstéllda via intrandtet och kommuniceras
genom obligatoriska utbildningar och annan I6pande intern kommunikation.

Policyerna omfattar balans mellan arbete och fritid, halsa och sakerhet pa arbetsplatsen, mangfald och inklu-
dering, rattvisa I6ner, etiskt uppférande, utveckling och manskliga rattigheter, i enlighet med FN:s végledande
principer, ILO:s deklaration och den allmanna férklaringen om de manskliga rattigheterna. Landscheferna har
stdd fran People and Culture—funktionen som sékerstaller att vara policyer tillampas pa ett konsekvent satt pa
alla marknader. Dessutom far de anstallda omfattande introduktionsutbildningar och I16pande méjligheter till
rollspecifika kurser.

Dialogen med de anstéllda ar central for att uppréatthalla en medvetenhet om arbetsférhallanden och en for-
maga att identifiera risker och inverkningar. Engagemang stéttas genom olika forum, sékerhetsutskott, ledar—
skapskommunikation, reflekterande samtal, enskilda samtal, stérre sammankomster och olika aktiviteter som
arrangeras av Diversity Board. | nulaget ar dessa atgarder inférlivade i befintliga processer och den dagliga
verksamheten. Darfér har inga betydande ekonomiska resurser (capex eller opex) tilldelats och inte heller pla—
neras det nagra vasentliga framtida finansiella anslag.

Anstéllda kan flagga for problem och fa stéd genom flera olika kanaler. Visselblasarkanalen, som administreras
externt, mojliggdér anonym rapportering av missférhallanden eller brott mot Code of Conduct, andra interna
policyer och olika lagar och regler. Dessutom finns det lokala klagomalsfunktioner via chefer och People and
Culture eller relevant GRC-funktion som framjar snabba atgarder och ansvarstagande, se vidare avsnitt G1.

Incidentrapportering och feedback fran anstallda fangas upp i interna system dar alla bekraftade visselblasara—
renden granskas och rapporteras varje halvar till A&GRC-kommittén. Baserat pa dessa resultat vidtas atgarder
och férebyggande insatser, vilket starker transparensen och framjar kontinuerliga férbattringar. Sammantaget
skapar det forutsattningar for en féretagskultur som bygger pa éppenhet och integritet och vart atagande om
en arbetsplats fri fran diskriminering, trakasserier och oetiska affarsmetoder.

Det hogre antalet visselblasarfall under 2025 speglar en 6kad medvetenhet bland de anstéllda och ett fortro-
ende for rapporteringsmekanismerna efter riktad utbildning i visselblasarfragor. Dessutom har flera arenden

rort problem som det vore lampligare att hantera genom lokala etablerade klagomalsfunktioner.

Fall av visselblasning och diskriminering

2025 2024
Antal rapporterade visselblasarfall 25 9
Antal bekraftade visselblasarfall 5 2
Diskrimineringsincidenter = =
Antal rapporterade fall av diskriminering/trakasserier i samtliga rapporterade
visselblasarfall & 1
Antal bekraftade fall av trakasserier i samtliga rapporterade visselblasarfall 2 =
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S1-4 Atgarder avseende vasentliga inverkningar pa den egna arbetskraften, och
strategier for att hantera de vasentliga riskerna och utnyttja de vasentliga méjlighe—
terna, vad galler den egna arbetskraften, och dessa atgarders &ndamalsenlighet | S1-9
Mangfaldsindikatorer | S1-16 Ersattningsmatt

For att hantera vasentliga inverkningar nar det géller att attrahera och behalla
talanger, framja balans mellan arbete och privatliv, lika behandling samt fysiskt
och psykiskt valbefinnande, har Heimstaden vidtagit en rad riktade atgarder
under 2025, och flera ar pa gang for 2026. Ledarskapsféormagan starktes
genom initiativ som bland annat Heimstaden Academy, New at Leading, ut—
bildning och samtal utifran principen Reflect and Act. Balansen mellan arbete
och fritid framjas av tydliga férvantningar pa arbetsbelastning, vagledning for
chefer och flexibilitet vad galler ledighet. Halsa och sakerhet starktes genom
olika teman for att framja ett tillvaxtfokuserat tankesatt, kampanjen Mental
Health och sakerhetsinstruktioner.

Likabehandling och inkludering starktes genom utbildningar inom mangfald,
jamstalldhet, inkludering och fokus pa kanslan av tillhérighet for battre laran—
de. Andra insatser var en 6kad tydlighet vad géller mangfald i jobbannonser
och arbetet med att bygga varumarket som en inkluderande arbetsgivare. Det
nya systemet for analyser av kdnsbaserade |6neskillnader implementerades
och projektet kring EU:s I6netransparensdirektiv lanserades for att sékerstéalla
fullstandig efterlevnad. Rekryteringsprocesserna uppdaterades genom ett nytt
system som férbattrar kandidaternas upplevelse och tillhandahéller data for
snabbare beslut.

Diversity Board som bildades for perioden 2025-2026 ger langsiktig styrning,
oversyner och strategisk vagledning avseende likabehandling, inkludering och
tillhérighet. Styrelsen framjar lika méjligheter i hela organisationen, inkluderan-
de beslutsfattande och en arbetsmilj¢ dar de anstallda kanner sig respektera-
de, vardesatta och kan bidra med sina perspektiv.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Mangfaldsindikatorer
2025 2024
Kvinnor Antal Man Kvinnor Antal Mén Antal
(%) kvinnor (%) Antal man Totalt (%) kvinnor (%) man Totalt

Kénsférdelning i styrelsen 25 1 75 3 4 25 1 75 3 4
Kénsférdelning i koncernledningen* 29 2 71 5 7 29 2 71 5 7
Koénsférdelning i lokala ledningsgrupper?® 40 32 60 48 80 36 27 64 47 74
Kénsférdelning, samtliga chefer 3 36 104 64 181 285 35 el 65 172 263
Koénsfordelning, samtliga anstallda® 4 39 772 61 1209 1982° 39 770 61 1278 2048
Yngre an 30 ar 49 130 51 137 267 45 114 55 142 256
30-50 ar 41 446 59 637 1084° 39 451 61 703 1155°
Aldre an 50 &r 31 196 69 435 631 32 205 68 433 638
1 Malet ar 50-50, inklusive VD
2 Inklusive landschef
3 Enhetsspecifikt
4 Exklusive 1 "icke angivet kén”
5 Totalt antal anstéllda inkluderar 1 “icke angivet kén”
Ersattningsmatt (Idneskillnader och total ersattning)

2025 2024
Léneskillnad mellan kvinnor och man 11,15% 11,85%
Den éarliga totala ersattningsgraden for den hogst betalda personen i férhallande till medianvardet
fér den totala
ersattningen for alla anstallda (exklusive den hégst betalda personen) 17,09 28,88
Reflect and Act

2025 Mmal
Slutférandegrad 91,8% 100%
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S1-6 Uppgifter om féretagets anstéllda | S1-7 Uppgifter om arbetstagare i féretagets
egen arbetskraft som inte ar anstallda

Heimstaden séatter upp tidsbundna och resultatorienterade mal fér att mins—
ka de negativa inverkningarna pé arbetskraften, framja positiva resultat och
hantera vasentliga risker och méjligheter som identifierats genom den dubbla
vasentlighetsbeddémningen. Dessa mal ar vagledande for hur man ska na prio—
riterade omraden som valbefinnande, inkludering, rattvisa Iéner, utbildning och
utveckling samt hélsa och sékerhet. Malen tas fram och granskas arligen med
hjalp av insikter frdn medarbetarundersdkningar, teamdialoger och kontakter
med representanter for arbetstagare. Pa sa vis sakerstalls att resultatuppfolj-
ning och tidigare erfarenheter och lardomar ligger till grund fér det I6pande

férbattringsarbetet.

En fullstdndig bild av arbetskraften kraver detaljerad information om anstallda
och icke—anstéllda arbetstagare. Heimstaden dvervakar och offentliggdr viktiga
demografiska data inklusive aldersférdelning, kénsférdelning, typ av anstall-
ning, geografisk spridning och andra arbetskraftsrelaterade upplysningar som
framjar en effektiv planering, hantering av inverkningar samt bedémning av
risker och majligheter. Information om icke-anstallda arbetstagare ingar ocksa
for att sdkerstélla transparens géllande de personer som medverkar till Heim-
stadens vardeskapande men som inte ar direkt anstallda.

Icke—anstallda arbetstagare utgdrs huvudsakligen av externa konsulter som
anlitats for specifika projekt eller specialiserade uppdrag och ingar inte i den

ordinarie arbetskraften.

Den frivilliga personalomsattningen fér 2025 uppgick till 14 %, medan den

ofrivilliga personalomsattningen uppgick till 15%.

Arsgenomgang

Totalt antal anstéllda (antal personer)

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

2025 2024

Totalt antal anstéllda (antal personer) Totalt Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man
Totalt antal anstéllda 1982t 772 1209 2 049t 770 1278
Totalt antal tillsvidareanstallda 1807* 696 1110 18941 708 1185
Totalt antal tillfalligt anstallda 175 76 99 155 62 93
Totalt antal behovsanstallda - - - - - -
Totalt antal heltidsanstallda 1818t 669 1148 19211 689 1231
Totalt antal deltidsanstallda 164 103 61 128 81 47
Totalt antal anstéllda som har l&mnat sin anstallining 567 612
Personalomséattning i procent 29% 30%
!Inkluderar 1 "icke angivet kén”
Antal anstéllda i lAnder som representerar minst 10% av det totala antalet anstéllda

Tjeckien Tyskland Sverige Danmark
Totalt antal anstallda 587 344 477 276
Totalt antal tillsvidareanstallda 528 gils 452 258
Totalt antal tillfalligt anstallda 5¢ 29 25 18
Totalt antal behovsanstallda = = = =
Uppgifter om icke—anstéllda arbetstagare i féretagets egna arbetskraft

2025 2024

Icke—anstallda arbetstagare* 67 73

1 cke-anstéllda arbetstagare = tillfélligt anstéllda, externa konsulter (specifik person som arbetar inom ett specifikt omréde eller projekt eller som representerar Heimstaden under konsult-

perioden)
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S1-13 Matt for utbildning och kompetensutveckling | S1-14 Matt for arbetsmiljo
S1-15 Matt for balans mellan arbete och fritid

Den kvartalsvisa medarbetarundersékningen besvarades av 95% och ger var-
defulla insikter om engagemang, inkludering, vélbefinnande och ledarskaps—
stod. Dessa ligger sedan till grund for lokala atgards— och handlingsplaner.

Under 2025 reviderades bade omfattningen och kvaliteten pa fragorna i
medarbetarundersdkningen. Detta resulterade i en mer fokuserad och precis
undersdkning som battre kunde identifiera relevanta insikter och hantera fér—

battringsatgarder pa ett mer riktat och effektivt satt.

Matten for arbetsmiljo 2025 speglar ett fortsatt fokus pa férebyggande av
skador och det har skett ett antal positiva utvecklingsatgarder. Antalet allvarli-
ga arbetsrelaterade skador minskade fran 18 till 8, vilket lett till en férbattring
av olycksfallsfrekvensen. Det totala antalet registrerbara skador dkade (95
jamfort med 84) men minskningen av allvarliga skador visar pa framsteg i
hanteringen av de allvarligaste sékerhetsriskerna. Inga arbetsrelaterade déds—
fall registrerades, varken 2024 eller 2025.

Heimstadens interna policy sakerstaller lika ratt till foréldraledighet for alla
anstallda, oavsett kon. Utvecklingen av anstéllda stéttas genom regelbundna
utvecklingssamtal dar samtliga anstéllda deltar. Fér att starka kompetenser
och efterlevnad har 8 031,25 timmar med obligatorisk utbildning genomforts
under redovisningsperioden.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Matt for arbetsmiljé

2025 2024
Doédsolyckor = =
Allvarliga arbetsrelaterade skador (olyckor) 8 18
Andel allvarliga arbetsrelaterade skador 2,3 4.9
Registreringsbara arbetsrelaterade skador 95 84
Frekvensen av registreringsbara arbetsrelaterade skador 27,4 23,0
Olycksfallsfrekvens (LTIFR) 2,3 4.9
Lost Day Rate (LDR) 87,3 61,4
Incidenter 31 32
Sjukfranvaro 6,4% 5,4%
Antal arbetade timmar 3.470,421 3 659 300
Franvaro i dagar 1515 1123
Total Recordable Case Frequency (TRCF) 29,7 27,9
Andel av alla anstéllda som omfattas av ett arbetsmiljésystem = =
Skador och ohélsa i samband med tjansteresor - -
Medarbetarundersékning*

2025 2024
Engagemang 7,8 7,6
Mangfald och inkludering 8,4 8,7
Halsa och valbefinnande 8,3 8,1

1 Jamférelsenormen for de 25% framsta vad galler engagemang éar 8,2

80



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

S1-8 Kollektivférhandlingarnas omfattning och social dialog 'S1-10 Rimliga I&ner

Dialog och representation stottas genom kollektivavtal, strukturerade konsulta—

tioner och regelbunden kommunikation.

Kollektivavtal finns i Tjeckien, Sverige, Danmark och Tyskland och tacker un-
gefar 56,5% av antalet anstéllda, och pa 6vriga marknader finns motsvarande
villkor och strukturer for dialog. Ytterligare kanaler innefattar sédkerhetsutskott,
ledarskapskommunikation, dialoger baserade pa Reflect and Act och direkt-
dialog med arbetstagarrepresentanter. Dessa mekanismer sakerstaller att de
anstéllda kan bidra till den utveckling som ror arbetsférhallanden och att deras
perspektiv ligger till grund fér férbattringar, riskhantering och faststéllande och
uppfoélining av arbetsrelaterade mal. Heimstaden for inte statistik éver hur stor
andel av de anstallda globalt som har arbetstagarrepresentanter, och verkar
enbart i EES-landerna.

Heimstaden sakerstaller att alla anstallda far rimliga I6ner baserat pa nationel-
la jamforelser och regelbundna I&nerevisioner. Det fanns inga anstallda som
tjdnade under tillamplig jdmférelsenorm fér rimliga Idbner 2025.

Under 2025 reviderades malet Inkluderande arbeten fér att spegla samma
proportionella relationer som nar de ursprungliga malen faststalldes — cirka
10% av den totala arbetskraften. Det sakerstaller att malet &ven fortsatt ar
representativt fér organisationens nuvarande storlek och tar hansyn till den
minskning av antalet anstéllda som gjorts sedan de ursprungliga malen sattes.

Arsgenomgang

Kollektivavtalstackning

Anstéllda — EES (fér lander med mer &n 50 anstéllda som utgér mer &n 10% av det totala antalet anstéllda)

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

2025 2024
0-19% Tyskland Tyskland
20-39% Danmark
40-59% Danmark
60-79%
80-100% Tjeckien och Sverige  Tjeckien och Sverige

Inkluderande jobb: Socialt inkluderande jobb och ungdomsjobb (enhetsspecifikt)

2025 2024
Totalt antal inkluderande jobb* 238 263
varav socialt inkluderande jobb 14 22
varav ungdomsjobb 224 241

* Inkluderande jobb ar ett fokusomrade forst néar den lokala organisationen har uppnétt 50 anstallda. Omfattar alla personer som varit anstéllda under aret.
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S2 Arbetstagare i vardekedjan

S2-1 Policyer for arbetstagare i vardekedjan | S2-2 Rutiner for kontakter med arbetstagare i vardekedjan anga—
ende inverkningar | S2-3 Rutiner fér att gottgdra fér negativa inverkningar och kanaler genom vilka arbetstagare

i vardekedjan kan uppmarksamma problem | S2-4 Atgérder avseende vasentliga inverkningar pa arbetstagare i
vardekedjan, och satt att hantera de vasentliga riskerna och utnyttja de vasentliga méjligheterna vad galler arbets—
tagare i vardekedjan, och dessa atgarders andamalsenlighet | S2-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska
hanteras, positiva inverkningar starkas och vasentliga risker och méjligheter hanteras

Heimstaden har atagit sig att framja ansvarstagande affarsmetoder i hela vardeked-
jan. En stark policyimplementering, I6pande dialog med intressenter och noggrann
oversyn bidrar till att férebygga negativa inverkningar och stéttar positiva resultat for
boende, samarbetspartners och samhallet.

Heimstaden leder arbetstagare i vardekedjan genom etablerad strukturerad styrning, policyer och till-
synsmekanismer som framjar ett ansvarsfullt féretagande i hela verksamheten. Heimstadens strategi fo—
kuserar pa att hantera etiska, sociala och efterlevnadsrelaterade risker genom ett tydligt ansvarstagande,
leverantérskrav och systematiska processer for beddémning, engagemang och uppféljning. Dessa grunder
ger stdd for en enhetlig implementering pa olika marknader och ger ett ramverk for att hantera risker,
incidenter och foérbattringar pa ett transparent och kontrollerat satt.

Heimstaden uppratthaller etiska standarder genom var Code of Conduct och Whistleblowing Policy.
Dessa standarder sakerstaller transparens och ansvarstagande i verksamheten och vardekedjan. Heim-
stadens nolltolerans mot tvangsarbete, barnarbete, manniskohandel och andra krankningar av manskliga
rattigheter starks av dtagandet att bekdmpa modernt slaveri och uttalandet om manskliga rattigheter,
dar Co-CEOs ansvarar for implementering. Alla relevanta policyer granskas atminstone arligen for att
sakerstalla att de ar fortsatt relevanta och efterlevs i hela vardekedjan. Policyerna finns pa Heimstadens
hemsida.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

+ Krankning av ménskliga rattigheter i lander och kategorier med hdg risk

+ Code of Conduct
— Inklusive manskliga rattigheter och arbetsratt
+ Whistleblowing Policy
+ Business Partner Policy och Business Partner Principles
- Atagande att bekampa modernt slaveri
» Uttalande om manskliga rattigheter

* 100% av Heimstadens kontrakterade affarspartners undertecknar Business Partner
Principles (BPP)

+ Sjalvutvardering for leverantérer
» Kontakt med leverantorer
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

ESRS 2 SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter och deras forhallande till strategi och affarsmodell

Tidshorisont: Kort, medellang och lang sikt.

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Positiva eller

Finansiell negativa inverk-
) Inverkans— vasent— ningar/risker eller Faktisk/
Amne Underamne Beskrivning Hantering vasentlighet lighet mojligheter Potentiell Riktning i vardekedjan
| tidigare led Verksamhet | senare led

Arbetsvillkor Krankning av Arbetstagare i hogriskomraden i vardekedjan relaterade Nolltolerans géller enligt Code of Conduct, Modern Slavery Act

manskliga till exempelvis ink&p av solpaneler och byggmaterial, kan Statement och Business Partner Principles. Alla nya leverantorer

rattigheter vara féremal for krankningar av manskliga rattigheter i form maste besvara ett formular for sjalvutvardering. Effektiviteten Neseie

i lander och av tvangsarbete, barnarbete, manniskohandel eller osakra overvakas genom kvalitativa metoder, inklusive sjalvutvardering och konsekvenser Bada

kategorier med arbetsférhallanden. Begréansad transparens och komplexa riskutvarderingar. och risker delarna

hog risk forhallanden avseende underleverantérer kan skapa en
stérre exponering for dessa risker. Alla Tier 1-leverantérer ar

inkluderade i omfattningen.

Principer for affarspartners

Heimstadens stdrsta leverantorer ar EU-baserade byggféretag som ar-
betar enligt avtal om nyckelfardiga hus och har fullt ansvar for sin egen
arbetskraft. For att sékerstalla ett ansvarstagande féretagande i hela
vardekedjan kraver Heimstaden att alla leverantorer ska félja vara Bu—
siness Partner Principles. | Business Partner Principles, som tagits fram
i enlighet med FN:s globala dverenskommelse, faststélls obligatoriska
krav pd manskliga rattigheter, arbetsférhallanden, miljé och antikorrup-
tion for alla leverantérsavtal. 2025 hade 68% av de nya leverantérerna
antagit dessa principer. Heimstaden tar fram processer for en |6pande
dialog med arbetstagare i vardekedjan fér att uppmuntra dem att folja
upp resultat i férhallande till uppsatta mal och dra vardefulla lardomar
av det.

Leverantérsbedémningar och engagemang

Heimstaden identifierar och bedémer vasentliga negativa inverkningar
pa arbetare i vardekedjan genom sina processer for tillborlig aktsamhet
i fraga om leverantorer. Alla nya leverantérsavtal kraver att man fyller

i ett formular for sjalvutvardering. Dar ingéar Business Partner Princip-

les som en obligatorisk komponent och ar det viktigaste verktyget foér
att beddma leverantérer med avseende pa miljdomassiga och sociala
kriterier. Leverantdrer som ar verksamma i hoégre riskkategorier omfat-
tas av en forbattrad process for tillbdrlig aktsamhet for att identifiera
faktiska och potentiella negativa inverkningar pa arbetstagare i varde—
kedjan, oavsett om det ar systemiskt eller kopplat till specifika affars—
relationer eller enskilda incidenter. Identifierade inverkningar ar primart
relaterade till arbetsférhallanden och halso—- och sakerhetsrisker bland
underleverantérer och leverantdrer &ven om potentiella inverkningar fran
omstalliningen mot grénare och klimatneutral drift ocksa beaktas. Kon—
takten med leverantérer innefattar utbildning och méten med enskilda
leverantorer utifran riskprofil, inkdpsvolymer och antalet rapporterade
incidenter. Genom dessa aktiviteter far Heimstaden en indirekt spegling
av arbetstagarnas asikter. Insatserna genomfors olika ofta beroende pa
kontext och omsténdigheter, och insikterna ligger till grund for utform-
ningen av policyer och atgarder. Kontakterna leds av Contract Mana-
gers med oversyn fran Group Procurement. Heimstaden hanterar dessa
fragor genom faststallda policyer, interna rutiner och férvaltningsmeto—
der. Dessa kraver inte ndgon betydande andel avsatta resurser (CapEx

eller OpEx) utdver den normala I6pande verksamheten. Darfor har heller
inga vasentliga ekonomiska resurser allokerats i dagslaget, eller for
framtiden.

Visselblasning och atgarder

Heimstaden har infort lampliga kanaler for rapportering av incidenter

och lagoévertradelser. Genom visselblasarfunktionen gar det att rappor-
tera anonymt. Rapporterna skickas forst till koncernen, darefter till Legal
& GRC i respektive land, alternativt till People & Culture, beroende pa
arendet. Allvarliga 6vertradelser, som mutor, korruption eller dvertradelser
av arbetsmiljdbestammelser leder till att kontrakt avslutas, och i vissa fall
sker aven vidarerapportering till behoérig myndighet. Respektive processer
for visselblasning och inkdp faststaller tydliga rutiner foér utredning och
atgard. Heimstaden engagerar berdrda arbetstagare och intressenter for
att sdkerstalla rattvisa utfall, inklusive eventuell ersattning, justeringar av
kontrakt och utékade kontroller fér att férhindra att problemet intraffar
igen. ASGRC—kommittén och GRC-funktionen, tillsammans med berérda
verksamhetschefer, utévar tillsyn éver atgarder och gottgorelse. Inga all-
varliga manskliga rattighetsfragor eller incidenter intraffade under 2025.
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S4 Konsumenter och slutanvandare

S4-1 Policyer for konsumenter och slutanvandare | S4-2 Rutiner for kontakter med konsumenter och slutanvandare angaende
inverkningar | S4-3 Rutiner for att gottgdra fér negativa inverkningar och kanaler genom vilka konsumenter och slutanvandare
kan uppmarksamma problem | S4-4 Atgé’\rder avseende vasentliga inverkningar fér konsumenter och slutanvandare och strate—
gier for att hantera de vasentliga riskerna och utnyttja de vasentliga maojligheterna, vad géller konsumenter och slutanvandare,
och dessa atgéarders andamalsenlighet | S4-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras, positiva inverkningar
starkas och vasentliga risker och méjligheter hanteras

Heimstadens prioritet ar att férbattra kundupplevelsen och framja inkluderande bostader. Ett
starkt fokus pa dataskydd, halsa och sakerhet samt social inkludering bidrar till att minimera
riskerna och skapa langsiktigt varde, vilket starker hyresgasternas trivsel och fértroende for
Friendly Homes-konceptet.

Heimstadens strategi mot konsumenter och slutanvandare ar centrerad kring att bygga upp tillit, skydda hyresgas—
ternas rattigheter och framja inkluderande och sékra boendemiljer. Genom strukturerat engagemang, tydliga an-
svarsomraden och robust dataskydd och sdkerhetsramverk strdvar Heimstaden efter att hantera riskerna avseende
integritet, halsa och sékerhet, samtidigt som man skapar positiva sociala resultat. Strategin stéttar langsiktigt néjda
hyresgaster, starker relationen i lokalsamhéllet och underbygger en enhetlig servicekvalitet p& de olika marknaderna.

Heimstadens Privacy Policy och Privacy Manual anger principer for en transparent och rattvis behandling av per—
sonuppgifter i linje med GDPR. Dessa sakerstéller korrekthet, minimal insamling och faststéllda perioder fér lagring.
Ytterligare sékerhetsatgarder som kryptering, atkomstkontroll och incidenthantering bidrar till att skydda hyresgéas-
ternas information.

Policyn finns pa vart interna intranat. CLO &vervakar att policyn féljs med stéd fran Group Legal & GRC samt lokala
Legal & GRC-team eller finansteam. Ytterligare emfas laggs pa sadkerheten genom att Business Partner Principles
och Code of Conduct understryker att hallbarhet, etiska inkdp och kvalitetsmaterial &r férutsattningar for att kunna
erbjuda halsosamma och trygga boendemiljéer.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Dataskydd och dataintrang
Risker for fysisk halsa och sakerhet
Inkluderande bostader

Finansiella rapporter

Code of Conduct
Business Partner Policy och Business Partner Principles

Privacy Policy och Privacy Manual

Kundundersdkning

— Serviceindex (mal 72,6)

— Tar kunden pa allvar (mal 75,3)

— Trygghetsindex (mal 74,6)

5 000 inkluderande bostadskontrakt till 2026

Kundnéjdhetsundersdkning
Lokala evenemang och aktiviteter
Utbildning i digital integritet
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

ESRS 2 SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter och deras forhallande till strategi och affarsmodell

Tidshorisont: Kort, medellang och lang sikt. Galler samtliga vasentliga &mnen nedan.

Amne Underamne Beskrivning

Hantering

Bolagsstyrningsrapport

vasentlighet lighet

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Positiva eller
Finansiell negativa inverk—
Inverkans— vasent- ningar/risker Faktisk/
eller majligheter Potentiell Riktning i vardekedjan

| tidigare led Verksamhet | senare led

Informationsrelaterade  Dataskydd och
inverkningar for dataintrang
konsumenter och/eller

slutanvandare

boter och skada vart anseende.

Personlig sékerhet for Risker for

slutanvandare sakerhet

Att inte folja dataskyddslagar som GDPR kan leda till

Underlatenhet att folja de standarder som galler
konsumenter och/eller  fysisk halsa och  kan leda till fysisk skada eller exponering for farliga
férhallanden. Det kan i sin tur medféra 6kade vakans—  relaterade risker i enlighet med lagstiftning och tydliga interna riktlinjer.

Sakerstallande av en rattvis och transparent databehandling enligt GDPR
med stdd av Privacy Policy och Privacy Manual, kryptering, atkomst-
kontroll och tydliga regler for lagring. Regelbundna riskbedémningar,
uppdateringar om overtradelser, tydlig struktur fér gottgorelse och
obligatoriska utbildningar var 18:e manad fér uppdatering av kunskap.

Vara fastighetsskoétare utbildas tva ganger om aret och utfor daglig
tillsyn av brandlarm, belysning, avfallshantering, lekplatser och sédsongs—

grader, missnéje bland hyresgéasterna och skada vart

anseende.

Social inkludering for Inkluderande
konsumenter och/eller  bostader
slutanvandare

varumarkets anseende.

Genom att erbjuda inkluderande bostader for utsatta
grupper och integrera social inkludering i affarsmo-
dellen kan vi 6ka hyresgésternas lojalitet och starka

Samarbeten med kommuner och organisationer for att erbjuda I6sningar
med inkluderande bostader, krisboenden och olika slags stdd och hjalp,
bland annat till flyktingar och andra utsatta grupper.

Negativa

Bada
konsekvenser
. delarna
och risker
Negativa R
. J . Bada
inverkningar
. delarna
och risker
Positiva Bada
inverkningar delarna

Kontakt med konsumenter och slutanvandare

Heimstaden uppmuntrar till &ppen kommunikation och dialog for att
férbattra hyresgasternas upplevelser och starka lokalsamhallet. Regel-
bundna kundndjdhetsundersoékningar, inklusive arliga och andra regel-
bundna uppféliningar, bidrar till att forsta férvantningar och identifiera
férbattringsomraden. Lokala evenemang och aktiviteter, digitala verktyg
som MyHome-portalen, hjalpcenter, nyhetsbrev och annan kommunika—
tion sakerstéaller att hyresgasterna pa ett smidigt satt halls uppdaterade
om sina bostader.

Feedback ar en tydlig del av strategin och effektiviteten dvervakas

genom matt pa kundndjdhet och andra undersékningar, dar respekti-
ve Group Director for Brand & Communications och Customer Care &
Insights dvervakar kontakterna med konsumenter och slutanvéandare.

Hyresgasterna kan ta upp problem anonymt via visselblasarfunktionen
utan att behdva oroa sig for repressalier, eller genom kundndjdhetsun-
dersdkningar, MyHome-portalen eller e-post. Klagomalen hanteras sen
pa ett transparent och effektivt satt av ett dedikerat team. Under 2025
férekom noll allvarliga incidenter mot manskliga rattigheter och inga fall
av bristande respekt fér internationella riktlinjer som involverar konsu—
menter.

Dataskydd och dataintrang

Heimstaden sakerstéller en rattvis och transparent behandling av per—
sonuppgifter genom att tydligt identifiera den juridiska grunden for alla
aktiviteter och informera hyresgasterna om deras rattigheter. Genom
regelbundna riskbeddémningar identifieras och hanteras integritetsrisker,
och dataintrang rapporteras omedelbart till Group Legal & GRC-teamet,

relevanta myndigheter och till enskilda berdrda personer vid behov.
Avvikelser rapporteras till landschefer med uppféliningsatgéarder for att
férebygga att problemet intraffar igen. Kritiska problem rapporteras till
CLO. Country Privacy Forum, verkstallande GRC och Internal Control
Committee arbetar med kontinuerliga férbattringar och riskéversyner.
Alla anstéllda genomgar utbildning i digital integritet var 18:e manad.
Detta foljs sedan upp med kompletterande och lokalt anpassade kurser
baserade pa riskexponering.

Heimstaden hanterar dessa frdgor genom faststallda policyer, interna
rutiner och forvaltningsmetoder. Dessa kraver inte ndgon betydande
andel avsatta resurser (CapEx eller OpEx) utéver den normala |6pande
verksamheten. Darfér har heller inga vasentliga ekonomiska resurser
allokerats i dagslaget, eller for framtiden.
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Risker for fysisk halsa och sakerhet

Heimstaden féljer alla relevanta lagar och regler for att sakerstéalla en
trygg bostadsmiljé. Fastighetsférvaltningen évervakar implementeringen
av de atgarder som vidtas for att skydda mot risker for fysisk hélsa och
sakerhet, vilket i sin tur dvervakas genom inspektioner, kundndjdhetsun-
dersdkningar och kontroller av efterlevnad.

Inkluderande bostader

P& vara marknader arbetar vi tillsammans med myndigheter och ideella
organisationer vad galler initiativ som stdttar inkluderande bostader.
Det inkluderar samarbeten med kommuner i Danmark for att ge tillgang
till utvalda bostader fér manniskor som riskerar hemldshet. Hit hor

aven samarbeten i Tjeckien med ideella organisationer for att leverera
subventionerade bostader och stétta dvergadngsboenden fér ungdomar
som lamnar varden.

Kundbetyg (enhetsspecifikt)

Serviceindex (skala 0—100)

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Mal och uppfdlining fér lokalsamhallen (koncernomfattande, enhetsspe-
cifika)

2025 2024

Bolagsstyrningsrapport

Totalt antal inkluderande bostadskontrakt 4 889 4 977

Kundbetyg

Heimstadens kundndjdhetsundersdkning genomférdes i oktober 2025

och visar fortsatta framsteg pa alla viktiga omraden. Utvecklingen

speglar ett vaxande fértroende och 6kad ndjdhet bland hyresgésterna:

+ Den totala néjdheten var 77,2 (+5,7 punkter) — en betydande ékning
vad géller fértroende och positiv installning till Heimstaden som hy-
resvard.

Tar kunden pa allvar (skala 0—100)

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

+ Serviceindex forbattrades till 74,8 (+3,5 punkter) med tydliga forbatt—
ringar vad géller “Ta kunden pa allvar” och "Hjalp nar det behdvs”.

+ Produktindex hade ett snitt pa 72,2 (+2,4 punkter). Det indikerar
battre bostadskvalitet, komfort och underhall. Hyresgasterna lyfte
ocksa fram forbattringar av gemensamma utrymmen och utomhus-
omraden.

+ Hallbarhetsindex steg till 67,5 (+4,9 punkter) som en folid av att
hyresgasterna i allt hdgre grad vardesatter synliga miljdmassiga och
sociala férbattringar i boendemiljon.

Resultaten bekraftar att Heimstadens kundrelationer och lojalitet starks

av vart fokus pa att lyssna pa hyresgasterna, forbattra digitala verktyg

for sjalvbetjaning och 6ka driftkvaliteten.

Trygghetsindex (skala 0—100)

2025 2024 2025 2024 2025 2024
Totalt (viktat medelvarde)! 74,8 71,3 Totalt (viktat medelvérde)* 78,2 73,8 Totalt (viktat medelvéarde)* 76,2 73,6
Sverige 78,6 76,5 Sverige 82,5 80,6 Sverige 79,6 77,4
Tyskland 53,8 51,5 Tyskland 47,3 43,1 Tyskland 60,3 58,7
Danmark 74,1 72,8 Danmark 75,7 73,9 Danmark 77,4 77,8
Tjeckien 77,2 72,6 Tjeckien 82,4 78,6 Tjeckien 75,8 70,9
Nederlanderna 67,8 62,2 Nederlanderna 66,9 55,4 Nederlanderna 72,1 69,5
Norge 79,4 79,1 Norge 87,8 85,8 Norge 76,8 76,4
Storbritannien 72,1 78,1 Storbritannien 73,6 75,9 Storbritannien 79 82,1
Polen 87,9 87,5 Polen 89,5 89,3 Polen 91,8 90,1
Finland 79,1 76,4 Finland 82,1 75,7 Finland 75 79,8

1 Mal 72,6 for 2025

1 Mal 75,3 for 2025

1 Mal 74,6 for 2025

86



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025 Arsgenomgéng

G1 Ansvarsfullt foretagande

G1-1 Policyer fér ansvarsfullt féretagande och féretagskultur | G1-2 Hantering av férbindelser med leverantérer
G1-3 Férebyggande arbete mot, och upptackt av, korruption och mutor | G1-4 Fall av korruption eller mutor | G1-6
Betalningspraxis

Heimstaden uppratthaller ett ansvarsfullt foretagande genom att félja lagar, ha tydli-

ga etiska férvantningar och genomfdra I6pande personalutbildningar fér att skapa en
medvetenhet som framjar en ansvarstagande kultur. Genom en robust styrningspraxis
minskar exponeringen foér korruption, mutor, missbruk av resurser och andra integritets—
relaterade risker, vilket sakerstaller en ansvarstagande och transparent verksamhet.

Ansvarsfullt féretagande

Heimstadens etiska standarder och arbetssatt styrs av policyramverket, som ar centrerat kring Code of
Conduct, i enlighet med FN:s globala éverenskommelse och andra internationellt erkdnda standarder och
normer. Code of Conduct satter de etiska standarderna och tydliggdr Heimstadens nolltolerans mot korrup-
tion, forfalskning, mutor, penningtvatt, diskriminering, trakasserier och andra typer av missférhallanden. Den
tar ocksd upp Heimstadens &taganden avseende manskliga rattigheter, arbetsférhallanden och miljon.

Policyramverket, inklusive detaljerade manualer och riktlinjer, galler alla anstallda och konsulter i Heimstaden,
inklusive Group Manager for genomférandet av Group Management-avtalet, liksom alla styrelseledamoter.
Policyramverket granskas regelbundet och uppdateras vid behov, och Code of Conduct presenteras tillsam-
mans med andra utvalda policyer for styrelsens godkéannande.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Korruption och mutor

Finansiella rapporter

Code of Conduct

Group and Country Authorisation—matriser
Whistleblowing Policy

Anti—Corruption Policy och Anti-Corruption Manual
— Riktlinjer for gavor och representation

Business Partner Policy och Procurement Manual
— Business Partner Principles

— Frageformularet Know Your Counterparty (KYC)
Insider Policy och Insider Manual

Group Accounting Manual

Memberships, Sponsorships, Sustainability Partnerships & Donations Guideline

Obligatoriska utbildningar for anstéllda
Kampanijer fér 6kad medvetenhet
Hantering av leverantorer
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

ESRS 2 SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter och deras forhallande till strategi och affarsmodell

Tidshorisont: Kort, medellang och lang sikt.

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Positiva eller

Finansiell negativa inverk-
) Inverkans— vasent— ningar/risker eller Faktisk/
Amne Underamne Beskrivning Hantering vasentlighet lighet mojligheter Potentiell Riktning i vardekedjan
| tidigare led Verksamhet | senare led
Korruption och Korruption och Korruption, mutor och missbruk av resurser innebar bety— Nolltoleranspolicy genom Code of Conduct, Anti-Corruption Policy,
mutor mutor dande integritetsrisker som kan underminera fértroendet, Business Partner Principles och Insider Policy med stdd av tillborlig Risk Bada
hindra rattvis konkurrens och exponera Heimstaden for aktsamhet, sjalvutvardering, sanktionsgranskning och obligatorisk delarna

juridiska risker och skada vart anseende.

utbildning fér alla anstéallda.

Ledningsansvar

Group Manager sétter strategin for alla GRC-initiativ fér Heimstaden,
inklusive policyramverket och utévar tillsyn genom GRC—-funktionen. Lo—
kala GRC—funktioner sakerstaller lokal anpassning och implementering.
Ett strukturerat regelefterlevnadssystem anvands fér implementering
och uppféljningar med regelbunden rapportering till Group Manager,
som i sin tur genom verkstéallande GRC- och internkontrollkommittén
rapporterar till ASGRC-kommittén. Las mer i bolagsstyrningsrapporten
pa sidan 37.

Styrelsens hallbarhetskompetens bedémdes i en undersokning, dar
44% svarade att den var bra och 56% att den var tillfredsstéallande,

vilket visar att alla ledamoter har ESG-relaterad expertis.

Obligatorisk utbildning fér anstallda

Alla anstéllda genomfér utbildningar om relevanta delar av policyram—
verket samt specifika policyer och manualer som ar relevanta fér deras
respektive ansvarsomraden. Detta sker bade nar anstallning pabdrjas
och som ett aterkommande obligatoriskt inslag var 18:e manad. Alla

anstallda far en arlig uppdatering av sina kunskaper i Code of Conduct
for att sakerstalla att samtliga har kdnnedom om dess innehéll och féljer
den. Den etiska kulturen starks genom fortlépande utbildning och dialog
och en kultur som framijar att alla kan framféra sina asikter.

Hantering av leverantdrer

Genom Business Partner Principles, som alla externa leverantérer ska
félja, utstracks Heimstadens uppférandekod aven till dess leverantérer.
Det innebar att leverantérerna férvantas uppfylla samma standarder
som Heimstaden och dess anstallda.

Férutom att externa leverantérer ska félja Business Partner Principles
beddms de ocksa utifran etik och hallbarhet som en del i processen for
tillborlig aktsamhet. Detta innefattar aven KYC-kontroller och sanktions-
granskning med en riskbaserad metod. Heimstaden bedémer I6pan-—
de leverantdrernas regelefterlevnad genom granskningar, enkater for
egenutvardering och styrningsmaéten. | Norge har tillbérlig aktsamhet
utvidgats i enlighet med den norska lagen om transparens.

Visselblasning

En fristdende visselblasarfunktion ar tillganglig for anstallda, kunder
och externa intressenter. Via den kan de rapportera problem avseende
oegentligheter, olagliga handlingar och brott mot Code of Conduct eller
andra delar av policyramverket. Systemet ar tillgangligt via Heimstaden
hemsida eller intranat.

Nolltolerans galler mot repressalier och diskriminering mot personer
som i god tro rapporterar in problem i enlighet med EU:s regler for vis—
selbldsarskydd. Overtradelser av Code of Conduct eller andra delar av
policyramverket kan leda till disciplindra atgarder, och vid behov, rap-
portering till behériga myndigheter. Systemet ags och hanteras av en
extern tredje part for att sakerstalla anonymitet och sekretess, och alla
rapporterade arenden beddms och behandlas i enlighet med visselbla-
sarpolicyn. Styrelsen far uppdateringar varje halvar om inrapporterade
visselblasararenden. En fullstandig 6versikt dver visselbldsararendena
finns pa sidan 93.
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Mutor och korruption

For att forebygga risker kopplade till mutor och korruption — inklusive finansiella risker, skadestandsansvar,
anseendeskada samt paverkan pa intressenters fértroende — adresserar Heimstaden dessa fragor i sitt policy—
ramverk, daribland i Code of Conduct.

Férutom nolltolerans mot korruption och mutor i enlighet med Code of Conduct har Heimstaden starkt sitt
atagande i dessa fragor genom att anta en Anti-Corruption Policy och Anti-Corruption Manual med tillhérande
riktlinjer som foljer FN:s konvention mot korruption. Dessa dokument ger alla anstéllda narmare vagledning om
hur man ska agera samt verktyg for att identifiera tillatna och icke-tillatna aktiviteter. Sammantaget ger det en
grund for sunt beslutsfattande i hela organisationen.

Anti—Corruption Policy med tillhérande dokument ingar i det obligatoriska utbildningsprogrammet for anstallda,
och utbildningarna omfattar policyn, definitionen av korruption samt rutiner fér hur man upptacker och rappor—
terar misstankta fall. Alla anstallda, inklusive alla anstéllda som arbetar i utsatta funktioner, daribland investe—
ringsteamen, har genomfért den obligatoriska utbildningen i antikorruption.

Korruptionsriskerna &r integrerade i riskverktyget och riskerna dvervakas, granskas och uppdateras varje kvar—
tal av sarskilda lokala team. Darefter konsolideras de i det dversta riskregistret av Group Manager. Det 6versta
riskregistret granskas tva ganger per ar av ASGRC-kommittén och styrelsen.

Fall av korruption och mutor

Under 2025 férekom det ett bekraftat fall av korruption. Arendet var begransat till en viss stad i ett land och
ledde till att en anstalld avskedades. Undersdkningarna och de riskreducerande atgarderna som genomférdes
2025 innefattade uppdatering av systemrutiner for att sakerstélla korrekta godkannandeprocesser i det berérda
landet. Internrevisionen genomférde en sarskild revision med fokus pa godkannandeprocesserna (i alla lander)
och inga fler upptackter gjordes i anslutning till detta.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Betalningsrutiner

Heimstadens Procurement Manual faststaller standardiserade avtals— och faktureringsvillkor. Som betalningsvill-
kor géller minst trettio dagar fran fakturadatum och Heimstadens praxis ar att sékerstélla att alla fakturor har
betalats till fullo fére férfallodatum. Betalningsvillkoren skiljer sig inte mellan olika kategorier av leverantérer. Det
finns for narvarande inga utestdende inkassodrenden pa grund av sena betalningar.

Bekraftade fall av korruption eller mutor

2025
Antal anmalda fall av korruption eller mutor i samtliga visselblasarfall 5
Antal bekraftade fall av korruption eller mutor 1
Antalet bekraftade fall da egna arbetstagare har avskedats eller alagts disciplindtgarder fér korruption
eller mutrelaterade incidenter 1

Antalet féllande domar fér brott mot lagar mot korruption och mutor =

Antalet bekraftade fall som ror avtal med affarspartner som har sagts upp eller inte férnyats pa grund av
brott relaterade till korruption och mutor =

Antalet béter for brott mot lagar mot korruption och mutor =
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Arsgenomgang

Redovisningsprinciper

Upplysningskrav

i ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip

Enhetsspecifika Medarbetar— Poang i medarbetarundersokningen rapporteras arligen for att folja upp medar—

matt

Enhetsspecifika

matt

Enhetsspecifika
matt

Enhetsspecifika
matt

S1-6

S1-6

S1-7

undersokning

Inkluderande jobb

Socialt inkluderande
jobb

Ungdomsjobb

Uppgifter om anstallda

Omsaéttning

Uppgifter om icke-an—
stallda arbetstagare

i foretagets egna
arbetskraft

betarengagemang, mangfald och inkludering samt héalsa och valbefinnande i hela
organisationen. Dessa poang jamférs med den éversta 25:e percentilen for att
beddma prestation i férhallande till branchstandarder.

Redovisade inkluderande jobb omfattar socialt inkluderande jobb och ungdomsjobb.

Anstallning for personer som star langt fran arbetsmarknaden, till exempel nyan-
landa invandrare, langtidsarbetslésa eller personer med funktionsnedsattningar.

Anstallning for personer under 25 ar.

Uppgifter om anstallda géller anstéllda i Heimstaden. HR-systemet hanterar alla
data 6ver anstéllda. | denna rapport baseras alla data dver anstéllda fran den sista
dagen i rapporteringsperioden, om inget annat anges. Principen om antal anstéllda
tillampas. Antalet anstéllda omfattar sommarjobbare, praktikanter, studerande och
personer pa langtidsledighet.

Uppgifterna om anstéallda samlas in pa arsbasis.

Antal anstallda som slutar frivilligt eller pa grund av uppsagning, pension eller att de
avlidit, dividerat med antalet anstallda.

Nar det géller tillfallig arbetskraft som inte ar anstélld anges en uppskattning av
det totala antalet arbetstagare som inte ar anstéllda och vars arbete styrs av
Heimstaden. Antalet redovisas i slutet av rapporteringsperioden.

Exempel pa arbetstagare inom den egna arbetskraften som inte ar anstéllda ar
omraden som fastighetsskotsel (fastighetsskotare, lokalvardare), fastighetsdrift
(reparatérer, VVS-tekniker, elektriker, underhallstekniker), administration (ekono—-
miassistenter, upphandlare, People & Culture-funktionen, marknadsférare) och
byggnation (arbetare vid féretagets byggarbetsplatser/byggprojekt/anlaggningar).

Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Upplysningskrav
i ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip
S1-8 Kollektivavtalstackning Procentandelen anstéllda som omfattas av kollektivavtal beraknas utifran antalet

S1-9

S1-13

S1-14

S1-14

S1-14

S1-14

S1-14

och social dialog

Mangfaldsindikatorer

Matt for utbildning och
kompetensutveckling

Matt for arbetsmiljé

Dodsfall

Allvarliga arbetsrelate—
rade skador (olyckor)

Andel allvarliga
arbetsrelaterade
skador

Registreringsbar
arbetsrelaterad olycka

anstallda som omfattas av kollektivavtal dividerat med det totala antalet anstallda.
For rapporteringsandamal inkluderas lander som har mer an 50 anstéllda och utgér
mer 8n 10% av det totala antalet anstallda i bedémningen av kollektivavtalstack—-
ningen.

Koéns— och aldersfordelning beraknas utifran antalet anstéallda.

Uppgifterna samlas in pa arsbasis baserat pa utvecklingssamtal med de anstéllda
samt fran intranatet for anstallda.

Uppgifter om arbetsmiljon omfattar dédsfallsfrekvens, arbetsolyckor utan dédlig
utgang, arbetsrelaterad ohalsa och férlorade arbetsdagar. Uppgifterna omfattar
anstallda i Heimstaden och baseras pa olyckor och incidenter som intraffade under
redovisningsaret.

En allvarlig arbetsrelaterad skada som leder till dodsfall, alternativt ett tillstand som
innebar att arbetstagaren inte kan, eller inte férvantas kunna, aterhadmta sig fran,
eller bli helt aterstalld inom sex manader.

Arbetsplatsolyckor med sjukfranvaro som folid. Dédsfall ingar inte i denna samman-—
stallning.

Antalet allvarliga arbetsrelaterade skador (exklusive dédsfall) dividerat med antal

arbetade timmar multiplicerat med 1 000 00O0.

Incidenter pa arbetsplatsen som leder till en olycka, men ingen sjukfranvaro.
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Arsgenomgang Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Upplysningskrav Upplysningskrav
i ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip i ESRS Datapunkt/matt Redovisningsprincip
S1-14 Frekvensen av Antalet registreringsbara arbetsrelaterade skador dividerat med antal arbetade S1-16 Léneskillnad mellan Beraknas fran den fasta manadslénen (pa arsbasis) baserat pa heltid.
registreringsbara timmar multiplicerat med 1 000 00O0. kvinnor och mén Overtidsersattningar och bonusar &r inte inkluderade. Innefattar enbart tillsvidare-
arbetsrelaterade och visstidsanstallda. Berékningsmetodiken andrades fran och med 2024 och
skador jAmférelsetal har réknats om.
S1-14 Incident Incident eller risk for personer eller egendom. S1-17 Incidenter, anmal- Data samlas huvudsakligen in via visselblasarfunktionen som kan anvandas
ningar och allvarliga anonymt. For att hantera dessa fall har Heimstaden inrattat sarskilda visselblasar—
o . ) s o inverkningar pa kommittéer. Visselblasararenden hanteras genom en neutral tredje part pa en saker
S1-14 Sjukfranvaro Antal timmar korttids— och langtidsfranvaro dividerat med det totala antalet arbets— manskliga rattigheter digital plattform, vilket garanterar anonymitet och férebygger risken for repressa-
AR lier. Visselblasarfall rapporteras kvartalsvis till styrelsen.
Si-14 Antal ) Antal arbetade timmar fér alla anstéllda under rapporteringsperioden. Enhetsspecifika Kundbetyg Kundnojdhetsundersokningen Customer Score Card genomférs en gang om aret
arbetade timmar matt i samtliga lander. Undersokningsplattformen sammanstaller data inom omradena
serviceindex (skala 0—100), tar kunden pa allvar (skala 0—100) och trygghet
S1-14 Olycksfallsfrekvens Antalet olycksfall som resulterat i férlorad arbetstid under rapporteringsperioden (skala O—lOO) Dizi Il:edowsade".pr”ocer.nsatsen motsv?ra‘r BRI UG S Rl
(LTIFR) multiplicerat med 1 000 000 och dividerat med det totala antalet arbetade timmar betyget “n6jd” eller “mycket n6jd” enligt kundundersdkningen.
under rapporteringsperioden.
Enhetsspecifika  Inkluderande bostads— Data Over inkluderande bostadskontrakt samlas in kvartalsvis i alla lander via olika
S1-14 Antalet férlorade Totalt antal dagar med sjukfranvaro, inklusive skador som intraffade fére redo— LA el S oc‘h s.amman.stalls aden p.a en <‘:.||g|tal plattfotm tiow el fllisar
dagar visningsaret och dar sjukfrdnvaron stracker sig in i nuvarande redovisningsar. hetsredovisningen. Siffrorna redovisas for relevanta lander.
Berédkningsmetodiken andrades fran och med 2024 och jamforelsetal har raknats
om. G1-4 Bekraftade fall av Antal bekraftade fall av korruption eller mutor som rapporterats via visselblasar—
korruption eller mutor funktionen.
S1-14 Lost Day Rate (LDR) Totalt antal forlorade dagar multiplicerat med 200 000 och dividerat med det totala
antalet arbetade timmar. Tredjeparts— Sociala nyckeltal Nyckeltalen har inte varit foremal fér separat verifiering fran tredje part, annat an
validering genom den oversiktliga granskning som utférs av EY i enlighet med CSRD—kraven.
Sil=1E Balans mellan arbete Procentandel anstallda som har ratt till ledighet av familjeskal.
och privatliv
S1-16 Arlig total Beréknas fran den fasta manadslénen (pa arsbasis) pro rata, bonusar och engadngs—

ersattningsgrad

utbetalningar. Berakningsmetodiken dndrades fran och med 2024 och jamférelsetal
har réknats om.
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Tillagg _—

ESRS2 GOV-4 Forklaring om tillbérlig aktsamhet 93

ESRS2 IRO-2 Innehallsindex
over upplysningskrav enligt ESRS 94

Forteckning dver datapunkter i dvergripande och tematiska
standarder som harrér fran annan EU-lagstiftning 96

Finansiella rapporter
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ESRS2 GOV-4 Foérklaring om tillbérlig aktsamhet

Centrala delar i
tillborlig aktsamhet

Stycken eller sidor i hallbarhetsre—

dovisningen

Galler upplysningen
manniskor och/eller
miljén?

a) Att bygga

in tillborlig
aktsamhet i styr—
ning, strategi och
affarsmodell

b) Samarbete
med beroérda
intressenter i
alla centrala
steg for tillborlig
aktsamhet

ESRS 2, GOV-1 sida 37-39, 46

ESRS 2, GOV-2 sida 46

ESRS 2, GOV-3 sida 46

ESRS 2, GOV-5 sida 46

ESRS 2 SBM-1 sida 47

ESRS 2 SBM 3 sida 50

ESRS 2 SBM 3 E1 sida 57

ESRS 2 SBM 3 E3 sida 66

ESRS 2 SBM 3 E5 sida 68
ESRS 2 SBM 3 S1 sida 91

ESRS 2 SBM 3 S2 sida 99

ESRS 2 SBM 3 S4 sida 101

Manniskor och miljé
Manniskor och miljé
Manniskor och miljé
Manniskor och miljé
Méanniskor och miljé
Manniskor och miljé
Miljo

Miljé

Miljé

Manniskor
Manniskor

Manniskor

ESRS 2, GOV-2 sida 46
ESRS 2 SBM-2 sida 48
ESRS 2 IRO-1 sida 49
E1-2 sida 58

E3-1 sida 56

E5-1 sida 67

S1-1 sida 93

S1-2, S1-3 sida 93

S2-1 sida 98

Méanniskor och miljé
Manniskor och miljé
Manniskor och miljé
Miljo

Miljé

Miljé

Manniskor
Manniskor

Manniskor

Centrala delar i

Arsgenomgang

Stycken eller sidor i hallbarhetsre-

Férvaltningsberattelse

Galler upplysningen
manniskor och/eller

Bolagsstyrningsrapport

Centrala delar i

Hallbarhetsredovisning

Stycken eller sidor i hallbarhetsre-

Finansiella rapporter

Galler upplysningen
manniskor och/eller

tillborlig aktsamhet dovisningen miljén? tillborlig aktsamhet dovisningen miljén?
S2-2 sida 99 Manniskor e) Att folia upp  E1-4 sida 52 Miljé
) o hur andamalsen— )
S2-3 sida 99 Manniskor liga dessa insatser E1~0 sida 62-63 Miljé
S4-1, S4-2 sida 100-101 Manniskor &r och kommuni= g1_g gi4a 64 Miljo
cera det
S4-3 sida 101 Manniskor [Eil=7 = Miljé
c) Att identifiera  ESRS 2 IRO-1 sida 49 Manniskor och miljé [El=8 = Miljé
och beddéma
negativa konse- ESRS 2 SBM 3 sida 50 Manniskor och miljé [El=8) = Miljé
kvenser ESRS 2 SBM 3 E1 sida 57 Miljo E3-3 sida 65 Miljo
ESRS 2 SBM 3 E3 sida 66 Miljé E3-4 sida 66 Miljé
ESRS 2 SBM 3 E5 sida 68 Miljé E5-3 sida 67 Miljé
ESRS 2 SBM 3 S1 sida 91 Manniskor S1-5 sida 91 Manniskor
ESRS 2 SBM 3 S2 sida 99 Manniskor S1-6 sida 95 Manniskor
ESRS 2 SBM 3 S4 sida 101 Manniskor S1-7 sida 95 Manniskor
d) Att vidta IRO-1 sida 54 Miljé S1-8 sida 97 Ménniskor
atgarder for att ) ) o
Belenelh desem E1-1 sida 52 Miljé S1-9 sida 94 Manniskor
negativa inverk=  g1_3 giga 58 Milio $1-10 sida 97 Manniskor
ningar
E3-2 sida 65 Miljé S1-13 sida 96 Manniskor
E5-2 sida 67 Miljé S1-14 sida 96 Manniskor
S1-4 sida 94 Manniskor S1-15 sida 96 Manniskor
S2-4 sida 99 Manniskor S1-16 sida 94 Manniskor
S4-4 sida 101-102 Manniskor S1-17 sida 93 Manniskor
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Arsgenomgang

ESRS2 IRO-2 Innehallsindex éver upplysningskrav enligt ESRS

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Lista 6ver vasentliga upplysningskrav Sidnummer
45
BP-1 Allman grund fér utarbetandet av hallbarhetsredovisningen 45
BP-2 Upplysningar med avseende pa sarskilda omstandigheter 45
GOV-1 Férvaltnings—, lednings— och tillsynsorganens roll 37-39, 46
GOV-2 Information som lamnas till och hallbarhetsfragor som 46
behandlas av féretagets forvaltnings—, lednings— och tillsynsorgan
GOV-3 Integration av héllbarhetsrelaterade resultat i incitaments— 46
system
GOV-4 Forklaring om tillbdrlig aktsamhet 93
GOV-5 Riskhantering och intern kontroll dver hallbarhetsrappor- 46
tering
SBM-1 Strategi, affarsmodell och vardekedja 47
SBM-2 Intressenters intressen och synpunkter 48
SBM-3 Vasentliga inverkningar, risker och maéjligheter och deras 50
forhallande till strategi och affarsmodell
IRO-1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststélla och bedéma 49
vasentliga inverkningar, risker och méjligheter
IRO-2 Upplysningskrav i ESRS-standarder som omfattas av 94
foretagets hallbarhetsredovisning
51
ESRS 2 GOV-3-E1 Integration av hallbarhetsrelaterade resultat i 46
incitamentssystem
E1-1 Omstéliningsplan fér begransning av klimatférandringarna 52
ESRS 2 SBM-3-E1 Vésentliga inverkningar, risker och méjligheter 57

och deras foérhallande till strategi och affarsmodell

Lista éver vasentliga upplysningskrav Sidnummer Lista 6ver vasentliga upplysningskrav Sidnummer
ESRS 2 IRO-1-E1 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla 54 ESRS 2 IRO-1-E5 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla 49
och bedéma vasentliga klimatrelaterade inverkningar, risker och och bedéma véasentliga inverkningar, risker och mdjligheter
méjligheter avseende resursanvandning och cirkular ekonomi
E1-2 Policyer fér begransning av och anpassning till klimatférand- 58 E5-1 Policyer fér resursanvandning och cirkular ekonomi 67
ringarna N
E5-2 Atgarder och resurser for resursanvandning och cirkular 68
E1-3 Atgarder och resurser med avseende pa klimatférandrings— 58 ekonomi
policyer
E5-3 Mal for resursanvandning och cirkular ekonomi 67
E1l - Foretagsspecifik upplysning — Hallbar finansiering 59-60 —
E1-4 Mal for begransning av och anpassning till klimatférandring— 52
STRE — ESRS 2 SBM-2-S1 Intressenters intressen och synpunkter 48
E1-5 Energianvandning och energimix 62-63 ESRS 2 SBM-3-S1 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter 76
och deras forhallande till strategi och affarsmodell
E1-6 Bruttovaxthusgasutsldpp inom scope 1, 2, 3 och totala 64
vaxthusgasutslapp — S1-1 Policyer fér den egna arbetskraften 77
65 S1-2 Rutiner for kontakter med den egna arbetskraften och 77
= arbetstagarrepresentanter angaende konsekvenser
ESRS 2 SBM-3-E3 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter 66
och deras forhallande till strategi och affarsmodell * S1-3 Rutiner for att gottgdra fér negativa inverkningar och kanaler 77
genom vilka de egna arbetstagarna kan uppmarksamma problem
ESRS 2 IRO-1-E3 Beskrivning av arbetsgangen for att faststalla 49 . B o ) A
och bedéma vasentliga inverkningar, risker och méjligheter o S1-4 Argérder avsesnds vasentliga inverkningar pé den egna 48
leiereeh dl ElEREareEr cah e FESreEs arbetskraften, och strategier for att hantera de vasentliga riskerna
och utnyttja de vasentliga mojligheterna, vad galler den egna
E3-1 Policyer for vattenresurser och marina resurser 65 arbetskraften, och dessa atgarders andamalsenlighet
E3-2 Atgérder och resurser fér vattenresurser och marina 65 S1-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras, 75
resurser positiva inverkningar stérkas och vasentliga risker och méjligheter
hanteras
E3-3 Mal for vattenresurser och marina resurser 65
S1-6 Uppgifter om féretagets anstéallda 79
E3-4 Vattenférbrukning 66 —
- S1-7 Uppgifter om icke—anstallda i féretagets egna arbetskraft 79
S1-8 Kollektivférhandlingarnas omfattning och social dialog 81
ESRS 2 SBM-3-E5 Vésentliga inverkningar, risker och méjligheter 68 —
och deras férhallande till strategi och affarsmodell S1-9 Mangfaldsindikatorer 78
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Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Lista dver vasentliga upplysningskrav Sidnummer Lista éver vasentliga upplysningskrav Sidnummer
S$1-10 Rimliga I6ner 81 S4-2 Rutiner fér kontakter med konsumenter och slutanvéndare 85
angaende inverkningar
S1-13 Matt for utbildning och kompetensutveckling 80
L S4-3 Rutiner for att gottgdra fér negativa inverkningar och kanaler 85
51-14 Matt for arbetsmilid 80 genom vilka konsumenter och slutanvandare kan uppmarksamma
S1-15 Matt for balans mellan arbete och fritid 80 problem
S1-16 Ersattningsmatt (I5neskillnader och total ersattning) 78 S4-4 Atgérder avseende vasentliga inverkningar fér konsumenter 85
— och slutanvandare och strategier for att hantera de véasentliga
S1-17 Incidenter, anmalningar och allvarliga inverkningar pa 77 riskerna och utnyttja de vasentliga méjligheterna, vad géller
manskliga rattigheter konsumenter och slutanvandare, och dessa atgarders andamal-
senlighet
82
. S4-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras, 84
SRS 2 SR 2 B2 IReeEhifal [ISEEE Sah Sy gllicin e positiva inverkningar starkas och véasentliga risker och méjligheter
ESRS 2 SBM-3-S2 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter 83 hanteras
och deras forhallande till strategi och affarsmodell 87
$2-1 Policyer for arbetstagare i vardekedjan 82 ESRS 2 SBM-3-G1 Vasentliga inverkningar, risker och méjligheter 88
S2-2 Rutiner fér kontakter med arbetstagare i vardekedjan 83 och deras forhéllande till strategi och affarsmodell
angaende inverkningar ESRS 2 GOV-1-G1 Férvaltnings—, lednings— och tillsynsorganens 37-39, 46
S2-3 Rutiner fér att gottgdra for negativa inverkningar och 83 roll
kanaler genom vilka arbetstagars i vardekedian kan uppmark= ESRS 2 IRO-1-G1 Beskrivning av arbetsgangen fér att faststalla 48
samma problem och beddma vasentliga inverkningar, risker och méjligheter
e Atgérder avseende vasentliga inverkningar pé arbetstagare 83 G1-1 Policyer for ansvarsfullt féretagande och féretagskultur 87
i vardekedjan, och séatt att hantera de vasentliga riskerna och —
utnyttja de vasentliga méjligheterna vad galler arbetstagare i G1-2 Hantering av férbindelser med leverantérer 87
vardekedjan, och dessa atgarders andamalsenlighet
G1-3 Férebyggande arbete mot, och upptéackt av, korruption och 88-89
S2-5 Mal for hur vasentliga negativa inverkningar ska hanteras, 82 mutor
positiva inverkningar stérkas och vésentliga risker och méjligheter
hanteras G1-4 Fall av korruption eller mutor 89
84 G1-6 Betalningspraxis 89
ESRS 2 SBM-2-S4 Intressenters intressen och synpunkter 48
ESRS 2 SBM-3-S4 Vésentliga inverkningar, risker och méjligheter 85
och deras forhallande till strategi och affarsmodell
S4-1 Policyer for konsumenter och slutanvandare 84

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter
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Arsgenomgang Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Forteckning éver datapunkter i 6vergripande och tematiska standarder som harror fran annan EU-lagstiftning

Referens i férordningen om hallbarhetsupp-

Upplysningskrav lysningar Referens i tredje pelaren Referens i referensvardesférord- Referens i EU:s
och relaterad datapunkt (SFDR) (23) (24) ningen (25) klimatlag ( 26 ) Sidnummer
ESRS 2 GOV-1 Jamnare kénsférdelning i Indikator nummer 13 i tabell #1 i bilaga 1 Poang i medarbetarundersdkningen rapporteras arligen for att folja upp medar— Kommissionens delegerade férord- 37
styrelserna punkt 21 (d) betarengagemang, mangfald och inkludering samt halsa och valbefinnande i hela ning (EU) 2020/1816 (27), bilaga II
organisationen. Dessa poang jamférs med den 6versta 25:e percentilen for att
beddma prestation i férhallande till branschstandarder.
ESRS 2 GOV-1 Procentandel oberoende Kommissionens delegerade férord- 39
styrelseledaméter punkt 21 (e) ning (EU) 2020/18186, bilaga Il
ESRS 2 GOV-4 Férklaring om tillborlig Indikator nummer 10 tabell #3 i bilaga 1 93
aktsamhet, punkt 30
ESRS 2 SBM-1 Inblandning i verksamheter Indikator nummer 4 tabell #1 i bilaga 1 Artikel 449a férordning (EU) nr 575/2013; Kommissionens delegerade férord-
kopplade till fossila branslen punkt 40 (d) i Kommissionens genomférandeférordning (EU) 2022/2453 ( 28 ), tabell 1: ning (EU) 2020/1816, bilaga Il
Kvalitativ information om miljérisker och tabell 2: Kvalitativ information om sociala
risker
ESRS 2 SBM-1 Inblandning i verksamheter Indikator nummer 9 tabell #2 i bilaga 1 Kommissionens delegerade férord- -
kopplade till kemikalieproduktion punkt 40 d ii ning (EU) 2020/18186, bilaga Il
ESRS 2 SBM-1 Deltagande i verksamhet med  Indikator nummer 14 tabell #1 i bilaga 1 Kommissionens delegerade férord- =
anknytning till kontroversiella vapen, punkt ning (EU) 2020/1818 ( 29 ), artikel
40 diii 12(1), Kommissionens delegerade
férordning (EU) 2020/1816, bilaga
I
ESRS 2 SBM-1 Inblandning i verksamheter Kommissionens delegerade -
kopplade till odling och produktion av tobak férordning (EU) 2020/1818, artikel
punkt 40 d iv 12(1), Kommissionens delegerade
férordning (EU) 2020/1816, bilaga
I
ESRS E1-1 Omstallningsplan for att uppna Foérordning (EU) 2021/1119, 80
klimatneutralitet senast 2050, punkt 14 artikel 2(1)
ESRS E1-1 Foretag som &r uteslutna fran Artikel 449a Kommissionens delegerade férord- 52

EU-referensvardena for anpassning till
Parisavtalet punkt 16 g

Foérordning (EU) 575/2013; Kommissionens genomférandeférordning (EU)
2022/2453, mall 1: Ovrig verksamhet — Klimatrelaterade omstallningsrisker:
Kreditkvalitet for exponering per sektor, utslapp och aterstaende 16ptid

ning (EU) 2020/1818, artikel 12.1
(d) till (g) och artikel 12.2
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Referens i férordningen om hallbarhetsupp-

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Upplysningskrav lysningar Referens i tredje pelaren Referens i referensvardesférord- Referens i EU:s
och relaterad datapunkt (SFDR) (23) (24) ningen (25) klimatlag ( 26 ) Sidnummer
ESRS E1-4 Minskningsmal for utslapp av Indikator nummer 4 tabell #2 i bilaga 1 Artikel 449a Kommissionens delegerade férord- 53
vaxthusgaser punkt 34 Férordning (EU) 575/2013; Kommissionens genomférandeférordning (EU) ning (EU) 2020/18138, artikel 6

2022/2453, mall 3: Ovrig verksamhet — klimatférandringsrelaterad omstall-

ningsrisk: anpassningsmatt
ESRS E1-5 Energiférbrukning fran fossila Indikator nummer 5 tabell #1 och indikator 63
kéallor uppdelad efter kallor (endast sektorer nr 5 tabell #2 i bilaga 1
med hdg klimatpéverkan) punkt 38
ESRS E1-5 Energiférbrukning och energimix, Indikator nummer 5 tabell #1 i bilaga 1 63
punkt 37
ESRS E1-5 Energiintensitet férknippad med Indikator nummer 6 tabell #1 i bilaga 1 63-64
verksamheter i sektorer med hog klimatpa-
verkan, punkterna 40-43
ESRS E1-6 Brutto och totala vaxthusgasut- Indikator nummer 1 och 2 tabell #1 i bilaga Artikel 449a; Férordning (EU) 575/2013; Kommissionens genomférandeférord- Kommissionens delegerade férord- 64
slapp scope 1, 2, 3 punkt 44 1 ning (EU) 2022/2453, mall 1: Ovrig verksamhet — klimatférandringsrelaterad ning (EU) 2020/1818, artikel 5(1),

omstallningsrisk: Kreditkvalitet fér exponering per sektor, utslapp och atersta— 6 och 8(1)

ESRS E1-7 Upptag av vaxthusgaser och
koldioxidkrediter punkt 56

ESRS E1-9 Referensportféliens exponering
mot klimatrelaterade fysiska risker punkt 66

ESRS E1-9 Uppdelning av monetéra belopp
efter akut och kronisk fysisk risk, punkt 66 a

ESRS E1-9 Plats for betydande tillgangar
utsatta for vasentlig fysisk risk, punkt 66 c.

ESRS E1-9 Uppdelning av det redovisade
vardet pa sina fastighetstillgangar efter
energieffektivitetsklasser punkt 67 c.

ESRS E1-9 Portféliens grad av exponering
mot klimatrelaterade méjligheter punkt 69

ende |6ptid

Artikel 449a; férordning (EU) 575/2013; Kommissionens genomféran—
deférordning (EU) 2022/2453, punkt 46-47, mall 5: Ovrig verksamhet
— Klimatférandringsrelaterad fysisk risk: Exponeringar for fysiska risker.

Artikel 449a; férordning (EU) 575/2013; Kommissionens genomférandeférord-
ning (EU) 2022/2453, punkt 34; mall 2:0vrig verksamhet — klimatrelaterade

omstallningsrisker: Lan mot sakerhet i fast egendom — Sakerhetens energieffek—

tivitet

Férordning (EU) 2021/1119, -
artikel 2(1)

Kommissionens delegerade férord- -
ning (EU) 2020/1818, bilaga I,

Kommissionens delegerade férord-

ning (EU) 2020/18186, bilaga I

Kommissionens delegerade férord- =
ning (EU) 2020/1818, bilaga Il
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Referens i férordningen om hallbarhetsupp-

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Upplysningskrav lysningar Referens i tredje pelaren Referens i referensvardesférord- Referens i EU:s

och relaterad datapunkt (SFDR) (23) ningen (25) klimatlag ( 26 ) Sidnummer
ESRS E2-4 Mangden av varje férorening Indikator nummer 8 tabell #1 i bilaga 1 =
som fértecknas i bilaga Il till férordningen Indikator nummer 2 tabell #2 i bilaga 1

om ett europeiskt register dver utslapp och Indikator nummer 1 tabell #2 i bilaga 1

overforingar som slapps ut i luft, vatten och Indikator nummer 3 tabell #2 i bilaga 1

mark, punkt 28

ESRS E3-1 Vattenresurser och marina Indikator nummer 7 tabell #2 i bilaga 1 65
resurser, punkt 9

ESRS E3-1 Sérskild strategi punkt 13 Indikator nummer 8 tabell #2 i bilaga 1 65
ESRS E3-1 Hallbara oceaner och hav, punkt Indikator nummer 12 tabell #2 i bilaga 1 -
14

ESRS E3-4 Totalt atervunnet och ateranvant Indikator nummer 6.2 tabell #2 i bilaga 1 =
vatten, punkt 28 ¢

ESRS E3-4 Total vattenférbrukning i m3 per Indikator nummer 6.1 tabell #2 i bilaga 1 66
nettointdkter av egen verksamhet, punkt 29

ESRS 2-SBM 3 E4, punkt 16 (a) i Indikator nummer 7 tabell #1 i bilaga 1 66
ESRS 2-SBM 3 E4, punkt 16 (b) Indikator nummer 10 tabell #2 i bilaga 1 66
ESRS 2-SBM 3 E4, punkt 16 (c) Indikator nummer 14 tabell #2 i bilaga 1 66
ESRS E4-2 Hallbara mark—/jordbruksmeto— Indikator nummer 11 tabell #2 i bilaga 1 =
der/-policyer, punkt 24 b

ESRS E4-2 Hallbara metoder/policyer for Indikator nummer 12 tabell #2 i bilaga 1 -
hallbarhet i haven punkt 24 ¢

ESRS E4-2 Policyer for att behandla avskog— Indikator nummer 15 tabell #2 i bilaga 1 =
ning, punkt 24 d

ESRS E5-5 Icke-atervunnet avfall, punkt 37 d  Indikator nummer 13 tabell #2 i bilaga 1 =
ESRS E5-5 Farligt avfall och radioaktivt avfall,  Indikator nummer 9 tabell #1 i bilaga 1 =
punkt 39

ESRS 2- SBM3 - S1 Risk att utsattas for Indikator nummer 13 tabell #3 i bilaga | 76
tvangsarbete, punkt 14 f

ESRS 2- SBM3 - S1 Risk att utsattas for Indikator nummer 12 tabell #3 i bilaga | 76

barnarbete, punkt 14 g
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Referens i férordningen om hallbarhetsupp-

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Upplysningskrav lysningar Referens i tredje pelaren Referens i referensvardesférord-
och relaterad datapunkt (SFDR) (23) (24) ningen (25) klimatlag ( 26 ) Sidnummer
ESRS S1-1 Ataganden i policy fér manskliga Indikator nummer 9 tabell #3 och indikator 77
réattigheter, punkt 20 nr 11 tabell #1 i bilaga |
ESRS S1-1 Strategier for tillborlig aktsamhet Kommissionens delegerade férord- 77
i fragor som behandlas i Internationella ning (EU) 2020/18186, bilaga Il
arbetsorganisationens (ILO) grundlaggande
konventioner 1-8, punkt 21
ESRS S1-1 Processer och atgarder for att Indikator nummer 11 tabell #3 i bilaga | 77
férebygga manniskohandel, punkt 22
ESRS S1-1 Strategi fér férebyggande av Indikator nummer 1 tabell #3 i bilaga | 77
arbetsplatsolyckor eller ett system for att
hantera sadana, punkt 23
ESRS S1-3 Mekanismer for klagomalshan- Indikator nummer 5 tabell #3 i bilaga | 77
tering i samband med personalfragor punkt
32c
ESRS S1-14 Antal dédsfall och antal och Indikator nummer 2 tabell #3 i bilaga | Kommissionens delegerade férord- 80
andel arbetsrelaterade olyckor punkt 88 b ning (EU) 2020/18186, bilaga I
ochc
ESRS S1-14 Antal dagar forlorade pa grund Indikator nummer 3 tabell #3 i bilaga | 80
av skador, olyckor, dédsfall eller sjukdom
punkt 88 e
ESRS S1-16 Ojusterad I6neklyfta mellan Indikator nummer 12 tabell #1 i bilaga | Kommissionens delegerade férord- 78
kénen punkt 97 a ning (EU) 2020/18186, bilaga Il
ESRS S1-16 Overdrivet hég VD-I6n, punkt Indikator nummer 8 tabell #3 i bilaga |
97 (b)
ESRS S1-17 Fall av diskriminering, punkt Indikator nummer 7 tabell #3 i bilaga | 77
1083 (a)
ESRS S1-17 Underlatenhet att iaktta FN:s Indikator nummer 10 tabell #1 och indi- Kommissionens delegerade 77
vagledande principer for féretag och mansk—-  kator nr 14 tabell #3 i bilaga 1 férordning (EU) 2020/1816, bilaga
liga rattigheter och OECD:s riktlinjer punkt I, Kommissionens delegerade
104 a férordning (EU) 2020/1818, artikel

12 (1)
ESRS 2- SBM3 - S2 Betydande risk for Indikator nummer 12 och nr 13 tabell #3 83

barnarbete eller tvangsarbete i vardekedjan
punkt 11 b

i bilaga |
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Referens i férordningen om hallbarhetsupp-

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Upplysningskrav lysningar Referens i tredje pelaren Referens i referensvardesférord-
och relaterad datapunkt (SFDR) (23) (24) ningen (25) klimatlag ( 26 ) Sidnummer
ESRS S2-1 Ataganden i policy fér manskliga Indikator nummer 9 tabell #3 och indikator 82
réattigheter, punkt 17 nr 11 tabell #1 i bilaga 1
ESRS S2-1 Respekterar inte FN:s vagledande  Indikator nummer 10 tabell #1 i bilaga 1 Kommissionens delegerade 82
principer for féretag och manskliga rattig— férordning (EU) 2020/1816, bilaga
heter och OECD:s riktlinjer, punkt 19 I, Kommissionens delegerade

férordning (EU) 2020/1818, artikel

12 (1)
ESRS S2-1 Strategier for tillbérlig aktsamhet Kommissionens delegerade férord- 82
i fragor som behandlas i Internationella ning (EU) 2020/18186, bilaga Il
arbetsorganisationens (ILO) grundlaggande
konventioner 1-8, punkt 19
ESRS S2-4 Manniskoréattsfragor och Indikator nummer 14 tabell #3 i bilaga 1 83
manniskorattsfall kopplade till féretagets
vardekedija i tidigare och senare led, punkt
36
ESRS S4-1 Policyer fér konsumenter och Indikator nummer 9 tabell #3 och indikator 84
slutanvandare, punkt 16 nr 11 tabell #1 i bilaga 1
ESRS S4-1 Underlatenhet att iaktta FN:s Indikator nummer 10 tabell #1 i bilaga 1 Kommissionens delegerade 85
vagledande principer for foretag och mansk- férordning (EU) 2020/1816, bilaga
liga rattigheter och OECD:s riktlinjer, punkt 17 I, Kommissionens delegerade

férordning (EU) 2020/1818, artikel

12 (1)
ESRS S4-4 Manniskorattsfragor och Indikator nummer 14 tabell #3 i bilaga 1 85
manniskorattsincidenter punkt 35
ESRS G1-1 FN:s konvention mot korruption, Indikator nummer 15 tabell #3 i bilaga 1 89
punkt 10 b
ESRS G1-1 Skydd for visselblasare, punkt Indikator nummer 6 tabell #3 i bilaga 1 89
10d
ESRS G1-4 Boéter for brott mot lagar mot Indikator nummer 17 tabell #3 i bilaga 1 Kommissionens delegerade férord- 89
korruption och mutor, punkt 24 a ning (EU) 2020/18186, bilaga Il
ESRS G1-4 Standarder fér bekdmpning av Indikator nummer 16 tabell #3 i bilaga 1 89

korruption och mutor, punkt 24 (b)
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Koncernens rapport 6ver totalresultat
miljoner SEK Not 2025 2024" miljioner SEK Not 2025 2024"
Hyresintakter 21,22 15916 15919 Inkomstskatt 2.8 -2 955 -2781
Fastighetskostnader 21,2.3,25 -4 378 -4 661 Periodens resultat 13 056 7 621
Driftnetto fére serviceavgifter 11 538 11 257 .
. Ovrigt totalresultat
Serviceintakter 2.1,2.2 2117 2 060
) Valutaomrékningsdifferenser 2:9 -8 857 3461
Servicekostnader 21,2.3 -2 181 -2 129 e
= Summa totalresultat 4199 11 082
Serviceavgifter netto -64 -69
Driftnetto 11 475 11 188 Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 6 541 2779
Centrala administrationskostnader 21,81 -373 -621 Innehav utan bestdammande inflytande 6 515 4 842
Ovriga rérelseposter 21,24 -290 -493
Realiserad vinst/férlust fran forsalining av fastigheter 21,26 2 207 1687 el 2 beillea i hepioias b
Resultat fore justering av verkligt varde 13018 11761 Moderbolagets agare av stamaktier 1220 4731
Moderbolagets agare av preferensaktier 130 61
Verkligt vardeférandringar forvaltningsfastigheter 21,31 9 498 8 554 Innehav utan bestdmmande inflytande 2849 6 290
Vardeférandringar exploateringsfastigheter 21,41 -32 -707
Rérelseresultat 22 484 19 608 1 Jamfdrelsetalen har raknats om. Se information om andrad redovisningsprincip i Not 1.6
Nedskrivning av goodwill 3.2 -3 707 -
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 34 40 -44
Rénteintakter 2.7 136 239
Réntekostnader 2.7 -6 536 -6 554
Valutakursdifferenser 2.7 3 996 -2 038
Verkligt vardeférandringar finansiella derivatinstrument 6.1 70 -615
Ovriga finansiella poster 2.7 -471 -192
Resultat fore skatt 16 012 10 403
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Koncernens balansrakning

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

miljoner SEK Not 31 december 2025 31 December 2024' miljoner SEK Not 31 december 2025 31 December 2024’
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Foérvaltningsfastigheter 21,31 324 429 335 422 Aktiekapital 95 95
Goodwill och immateriella tillgangar 3,2 12 020 16 223 Ovrigt tillskjutet kapital 7 504 7 504
Maskiner och inventarier 3.3,6.5 343 &3 Valutaomrakningsreserv 3634 8 825
Andelar i intressebolag och joint ventures 34 8 388 8 957 Balanserade vinstmedel 12 890 5123
Finansiella derivatinstrument 6.1 22 57 Summa eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 24 123 21 547
Uppskjutna skattefordringar 71 496 1125
. i i . . . Hybridobligationer 32 448 35118
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 3.5 542 957
- - . Innehav utan bestdmmande inflytande 93 986 91 137
Summa anlaggningstillgangar 346 239 363 054
Summa eget kapital 5 150 557 147 803
Exploateringsfastigheter 21,41 820 896
. Rantebarande skulder 6.1,6.3,6.4 165 401 181 466
Hyres— och kundfordringar 4.2 289 243 -
. L _ N Leasingskulder 6.5 1320 1307
Ovriga omsattningstillgangar 4.3 1080 1633 -
i i L T Finansiella derivatinstrument 6.1 382 632
Finansiella derivatinstrument 6.1 1 8 -
. . Uppskjutna skatteskulder 7.1 22 262 21 856
Foérskottsbetalningar 4.4 718 873 . -
o T Ovriga finansiella skulder 1590 1907
Likvida medel 45,46 4179 4 547
. . . . o Summa langfristiga skulder 190 956 207 168
Anlaggningstillgdngar som innehas fér férsalining 3.1 1522 2163
Summa omsattningstillgangar 8 610 10 363 Rantebarande skulder 6.4 8 990 13 462
; Leasingskulder 6.5 5yl 64
SUMMA TILLGANGAR 354 849 373 416 -
Leverantorsskulder 689 669
Ovriga skulder 7.2 1123 1748
Finansiella derivatinstrument 6.1 42 28
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7.3 2441 2474
Summa kortfristiga skulder 13 336 18 445
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 354 849 373 416

1 Jamférelsetalen har raknats om. Se information om andrad redovisningsprincip i Not 1.6
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital

) Rapportering innehav

Ovrigt Balanserade vinst- Hanférligt till moderbola- utan bestdimmande
miljoner SEK Aktiekapital tillskjutet kapital Valutaomrakningsreserv medel’ gets aktiedgare’ Hybridobligationer’ inflytande’ Summa eget kapital
Ingéende balans 2024-01-01 95 7 504 6 812 4 829 19 240 31623 87 066 137 929
Effekter fran férandring i redovisningsprincip = = = -427 -427 2 646 -2 219 =
Ingaende balans 2024-01-01, omréknad 95 7 504 6812 4402 18 813 34 269 84 847 137 929
Periodens resultat - - - 2779 2779 - 4 842 7 621
Valutaomrakningsdifferenser = = 2013 = 2013 = 1448 3461
Summa totalresultat = = 2013 2779 4792 = 6 290 11 082
Utdelningar = = = =) =) = = =5
Emission av hybridobligationer = = = = = 5743 = 5743
Emissionskostnad fér hybridobligationer - - - -61 -61 - - -61
Aterkép av hybridobligationer = = = =19 -19 -5 759 = -5778
Kupongkostnad pa hybridobligationer, netto = = = -1 068 -1 068 1068 = =
Kupongbetalning pa hybridobligationer, netto - - - - - -1 068 - -1 068
Valutaomrakning av hybridobligationer = = = -866 -866 866 = =
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande = = = 14 14 = = 14
Summa transaktioner med bolagets aktiedgare - - - -2 059 -2 059 850 - -1 209
Eget kapital 2024-12-31 95 7 504 8 825 5123 21 547 35118 91 137 147 803
Ingéende balans 2025-01-01 95 7 504 8 825 5123 21547 35118 91 137 147 803
Periodens resultat = = - 6 541 6541 - 65615 13 056
Valutaomrakningsdifferenser = = =B 1l = =B 1l = -3 666 -8 857
Summa totalresultat B - -5191 6 541 1351 - 2 849 4199
Emissionskostnad for hybridobligationer - = = -10 -10 = = -10
Aterkép av hybridobligationer = = = 138 138 -985 = -847
Kupongkostnad pa hybridobligationer, netto = = = -589 -589 589 - -
Kupongbetalning pa hybridobligationer, netto - = = = = -589 = -589
Valutaomrakning av hybridobligationer = = = 1686 1686 -1 686 = =
Summa transaktioner med bolagets aktiedgare B - - 1226 1226 -2671 - -1445
Eget kapital 2025-12-31 95 7 504 3634 12 890 24 123 32 448 93 986 150 557

1 Jamforelsetalen har raknats om. Se information om andrad redovisningsprincip i Not 1.6
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Koncernens rapport 6ver kassafloden
miljoner SEK Not 2025 2024 miljoner SEK Not 2025 2024
Lépande verksamheten Investeringsverksamheten
Resultat fore skatt 16 012 10 403 Férvarv av férvaltningsfastigheter = -538
Investeringar i férvaltnings— och exploateringsfastigheter -4 493 -5 663
Justeringar for avstamning av resultat fore skatt mot nettokassafléden: o . . e .
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran férsaljning av fastigheter 14 932 8 109
Verkligt vardeférandringar forvaltningsfastighete! -9 498 -8 554
reiigt var " ringar torv "9 9 r Avyttring av affarsomrade (Island) = 686
Véardeférandri loateringsfastighet 32 707
sl C e Forvarv/forsalining av maskiner och inventarier =il 524
Verkligt vardeférandringar finansiella derivatinstrument -70 615 . . . .
Férvarv av immateriella tillgangar -88 -56
Ranteintakte -136 =239
I ' Andelar i intressebolag och joint ventures 208 92
Rantekostnader 6 536 6 554 . . . .
Ovriga kassafléden fran investeringsverksamheten -24 153
Andel av resultat fran intressebolag och joint ventures -40 44 - . .
Nettokassafléde fran investeringsverksamheten 10 518 2 760
Realiserad vinst/férlust fran forsélining av fastigheter -2 207 -1687
Ovriga justeringar 13 2 265 Finansieringsverksamheten
Likvid fran emission av rantebarande skulder 45 934 35 392
Forandringar i rérelsekapital: o . . .
. Aterbetalning av rantebarande skulder -57 618 -47 693
Okning(=)/minskning(+) av hyresfordringar och évriga fordringar -319 -494 . " .
. Betald utdelning till &gare av preferensaktier = =)
Okning(+)/minskning(- | torsskuld h &vri kuld -524 247
stlugfetminstoting ) e [ Susian@ied wls o oo Suige el wlisor Likvid fran innehav utan bestammande inflytande = 14
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 9 799 9 862 o . L i .
Likvid fran emission av hybridobligationer - 5743
Betald ranta -6 184 -6 640 Aterkép av hybridobligationer -985 =5 7/
Erhallen ranta 103 235 Kupongkostnad pa hybridobligationer -741 -1 345
Betald inkomstskatt -976 -514 Avveckling av finansiella derivatinstrument -134 -
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 2742 2943 Ovriga kassafloden fran finansieringsverksamheten 56 147
Nettokassafléden fran finansieringsverksamheten -13 488 -13 559
Nettoférandringar i likvida medel -229 -7 857
Likvida medel vid periodens borjan 4 547 12 492
Valutakursférandring i likvida medel =iLEE -87
Likvida medel vid periodens slut 4179 4547
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Koncernens noter

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Allman information om bolaget och évergripande redovisningsprinciper

Allman information om bolaget
Heimstaden AB (publ), org.nr 556670-0455, ar ett svenskt aktiebolag med
sate pa Carl Gustafs Vag 1, 217 42 Malmé. Heimstadens verksamhet ar att aga,

utveckla och férvalta bostadsfastigheter.

Det yttersta moderbolaget till Heimstaden AB ar Fredensborg 1994 AS, ett fére—

tag med sate i Norge.
Overgripande redovisningsprinciper

Grund for upprattande

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS® redovisningsstan—
darder sdsom de ar antagna inom EU, samt i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for hallbarhets— och finansiell rapporerings rekommendation
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner. Detta avsnitt innehaller
en sammanfattning av vasentliga redovisningsprinciper som tillampas vid upp-
rattandet av dessa finansiella rapporter. Avsnittet ska lasas tillsammans med de
enskilda noterna som ocksa innehaller information om véasentliga redovisnings—

principer.

Koncernredovisningen godkandes av styrelsen den 26 februari 2026 och kom-—

mer att presenteras pa arsstdmman den 27 mars 2026.

Koncernredovisningen har upprattats med antagandet om fortsatt drift. Till-

ldmpad varderingsgrund utgors av historiska anskaffningsvarden, med undantag

foér férvaltningsfastigheter, derivatinstrument och villkorade koépeskillingar, vilka

varderas till verkligt varde.

Om inget annat anges redovisas belopp i miljoner SEK. Till féljd av avrundning—
ar ar det majligt att siffror och procenttal inte alltid summeras exakt. Om inget

annat anges avser jamférande information féregaende ar.

Konsolidering

Heimstaden har bestdmmande inflytande 6ver ett dotterbolag nar det ar expo—
nerat for eller har ratt till rorlig avkastning genom sitt innehav i dotterbolaget,
och nar det genom sitt bestdmmande inflytande éver dotterbolaget kan paverka
nivan pa denna avkastning. Ett generellt antagande &r att innehav av en majoritet
av rosterna leder till bestdmmande inflytande. Dotterbolag ingar i koncernredo—
visningen fran det datum da det bestammande inflytandet verfors till Heim—
staden, och dotterbolag upphér att inga i koncernredovisningen fran det datum
da det bestammande inflytandet upphor. Alla koncernféretag har den 1 januari
till den 31 december som rakenskapsar. Dotterbolagens redovisningsprinciper
andras vid behov for att sakerstalla att samma redovisningsprinciper tillampas av

alla bolag.

Koncerninterna transaktioner och saldon samt orealiserade vinster eller forluster

pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras.

Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande som inte leder till att

det bestammande inflytandet upphor redovisas som eget kapital-transaktioner.

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Skillnaden mellan det verkliga vardet pa en betald ersattning och den forvarvade
andelen av det redovisade vardet pa dotterbolagets nettotillgangar redovisas i
eget kapital. Vinster eller forluster som uppstar vid avyttringar till innehav utan

bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Intressebolag och joint ventures ar innehav dar Heimstaden har ett betydande
inflytande eller ett gemensamt bestdmmande inflytande. Innehaven redovisas

enligt kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen.

Nar Heimstaden upphdr att ha bestdmmande inflytande 6ver ett dotterbolag
tas dess tillgdngar, skulder, innehav utan bestdmmande inflytande och &vriga
komponenter i eget kapital bort fran koncernredovisningen. Nar en tillgang séljs
redovisas vinsten eller férlusten som realiserad vinst/forlust fran férsaljining av
fastigheter i bolagets rapport dver totalresultat. Om avyttringen uppfyller kriteri—
erna for en avvecklad verksamhet redovisas resultatet frdn avyttringen separat i

posten avyttring av affarsenhet.

Eventuella kvarvarande andelar i féretaget omvarderas till verkligt varde vid den
tidpunkt da det bestdmmande inflytandet upphor. Verkligt varde ar det initialt re-
dovisade vardet som faststélls i syfte att darefter redovisa den dgarandelen som
intressebolag, joint venture eller finansiell tillgang. Férandringen i redovisat varde

redovisas i bolagets rapport éver totalresultat.

Vid avyttring av en utlandsk verksamhet omklassificeras den komponent i évrigt

totalresultat som ar hanforlig till den utlandska verksamheten och redovisas istal-
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let i bolagets rapport dver totalresultat.

Tillgangsforvarv

For férvarv av dotterbolag som inte betraktas som rérelseférvarv férdelar
Heimstaden Bostad AB anskaffningsvardet mellan de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid for—
varvstidpunkten. Sadana transaktioner ger inte upphov till goodwill. Koncernen
redovisar endast identifierbara tillgadngar och skulder. Uppskjuten skatt omfattas
av undantaget som géller for temporara skillnader som uppstar vid det foérsta

redovisningstillfallet i enlighet med IAS 12.

Utlandsk valuta
Koncernen faststaller den funktionella valutan for varje enskilt féretag, och varje

féretags finansiella rapporter redovisas i den valutan.

Transaktioner i utlandsk valuta raknas om till transaktionsdagens valutakurs.
Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta réknas om till balansdagens
valutakurs. Kursdifferenser redovisas som valutakursdifferenser i koncernens
rapport éver totalresultat. Icke-monetara poster som redovisas till historiska

anskaffningsvarden omraknas till transaktionsdagens valutakurs.

Koncernenredovisningen presenteras i svenska kronor (SEK), vilket ocks& &r mo—
derbolagets funktionella valuta. Omrakningsdifferenser som uppstar vid konsoli-

dering av utlandska verksamheter redovisas i évrigt totalresultat.

Rapport 6ver kassafléden

Rapporten 6ver kassafldéden har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket
innebar att resultatet justeras for transaktioner som inte paverkar kassaflédet,
uppskjutna poster eller periodiseringar av kassaflodespaverkande insattningar
och uttag hanférliga till tidigare eller framtida perioder, samt intékter och kostna-

der hanforliga till investerings— och/eller finansieringsverksamheten.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Vasentliga uppskattningar
Vid uppréattandet av koncernens finansiella rapporter kravs det att foretags—
ledningen gér uppskattningar och antaganden som paverkar rapporterna éver
totalresultat och finansiell stallning samt de tillhérande upplysningarna. Nedan
presenteras koncernens vasentliga kéllor till osékerhet i uppskattningar och

deras karaktar.

Osakerhet i dessa uppskattningar och antaganden kan leda till utfall som kra-
ver en vasentlig justering av det redovisade vardet for tillgangar eller skulder,
vilken paverkar framtida perioder. Heimstaden baserar sina uppskattningar och
antaganden pa de parametrar som &r tillgangliga nar koncernredovisningen
upprattas. Osakerhet i dessa uppskattningar och antaganden kan uppsta till féljid
av marknadsférandringar eller uppkomna omstandigheter som ligger utanfor

koncernens kontroll. | sddana fall justeras de aktuella beloppen framat i tiden.

Uppskattning av verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
Heimstaden redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde, och var-
deférandringar redovisas i posten vardeférandring pa forvaltningsfastigheter i
bolagets rapport dver totalresultat. Varderingar inhdmtas fran oberoende varde-

ringsspecialister.

Oséakerheten i uppskattningen harror fran varderingsmetoden och icke obser—
verbara indata. De antaganden som gjorts for att komma fram till det verkliga

vardet ar kansliga.

Osékerheten avseende enskilda fastigheter beddéms normalt ligga inom intervallet
+/=5 procent och ska anses utgéra den osékerhet som finns i gjorda uppskatt—
ningar och antaganden. Fér Heimstaden skulle ett osakerhetsintervall om +/-5
procent kunna resultera i en férandring av det verkliga vardet pa forvaltningsfast-
igheter om +/-16 221 SEK miljoner, motsvarande ett intervall fér férvaltnings—
fastigheter i balansrakningen om 308 207-340 649 SEK miljoner.

Bolagsstyrningsrapport
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Foéretagsledningen beddmer exaktheten och rimligheten i de varden som
tillhandahélls av tredje part innan de borjar tillampas. Bedémningar goérs aven
av varderingen av tillgangar under uppférande eller ombyggnad déar det kravs
interna antaganden om kostnader och marginalavdrag. Oberoende varderings—
man byts ut vart femte ar. Upplysningar om viktiga antaganden som gjorts for
att faststalla forvaltningsfastigheternas verkliga varde samt kanslighetsanalyser

finns i Not 3.1.

Nedskrivningsprévning av goodwiill

Heimstaden prévar om det féreligger ndgot nedskrivningsbehov fér goodwill var—
je ar eller nar indikationer pa nedskrivningsbehov foreligger. Atervinningsvarden
for kassagenererande enheter faststalls genom berakning av nyttjandevarde och

uppskattas med hjalp av en modell for diskonterat kassafléde.

Oséakerheten i uppskattningarna harrér fran antaganden om framtida kassaflo—

den, tillvaxttakt och diskonteringsrantor.

Atervinningsvardet paverkas av den diskonteringsfaktor som anvands i DCF-mo-
dellen samt av de férvantade framtida kassafléden och tillvaxttakter som
anvands. For dessa berakningar gor féretagsledningen uppskattningar som ar
férenade med viktiga antaganden. Upplysningar om och férklaringar till viktiga
antaganden som gjorts for att faststélla atervinningsvardet fér de olika kassa-

genererande enheterna, inklusive en kanslighetsanalys, finns i Not 3.2.

Vasentliga bedémningar
Vid tillAmpningen av koncernens redovisningsprinciper har féretagsledningen
gjort féliande beddémningar, vilka anses ha storst paverkan pa de redovisade

beloppen i koncernredovisningen.
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Hybridobligationer

Foéretagsledningen bedémer att hybridobligationer ska klassificeras som eget
kapital baserat pa egenskaperna hos instrumentets avtalsenliga férpliktelse.
Hybridobligationer bedéms inte inga i eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare eftersom innehavarna av hybridobligationerna inte har nagra rostrat-

ter i bolaget.

Det finns inte nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att avtalet ska regleras ge—
nom betalning med likvida medel eller ndgon annan finansiell tillgang. Det finns
inte heller ndgra andra omstandigheter som tyder pa att avtalet kommer att
regleras med likvida medel eller andra finansiella tillgangar. Heimstaden Bostad
AB har ratt att skjuta upp kupongbetalningar pa obestdmd tid férutsatt att inne—
havaren av hybridobligationen meddelas inom avtalad tid och hybridobligationen

ar efterstalld alla andra fordringsagare.

Foretagsledningen beddmer varderingen av hybridobligationer pa balansdagen.
Hybridobligationerna emitteras i, och ska l6sas in i, den underliggande utlandska
valutan. Foretagsledningen varderar darfér hybridobligationer till stangnings—
kursen pa balansdagen. Férandringar i valutakurser paverkar inte resultatet utan
visar istallet omféringar mellan olika poster i eget kapital och redovisas direkt i
eget kapital. Se Not 5 f6r mer information om redovisningsprinciper for hybrido-

bligationer.

Anlaggningstillgangar som innehas fér férsaljning
Forvaltningsfastigheter klassificeras som anlaggningstillgdngar som innehas for
forsalining nar tillgangen ar tillganglig for omedelbar forsaljning, nar det finns ett
atagande om att hitta en kdpare, och nar det ar mycket sannolikt att en forsalj—
ning kommer att ske inom ett ar. Féretagsledningen har gjort bedémningen att
alla kriterierna ar uppfyllda vid tidpunkten da kdpeavtalet undertecknas. Dessa
tillgangar klassificeras som omséttningstillgangar i balansréakningen. Se Not 3.1

for upplysningar om anlaggningstillgangar som innehas for forsalining.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Klimatrelaterade fragor
Utifran de vasentliga effekter, risker och mojligheter som identifierats i den dubb-
la vésentlighetsanalysen har ledningen inte identifierat nagon vasentlig risk for
att det under nasta rakenskapsar kommer att ske nagra vasentliga justeringar av

de varden pa tillgdngar och skulder som redovisas i de finansiella rapporterna.

Koncernen beaktar klimatrelaterade fragor i uppskattningar och antaganden vid
behov. Bland annat beaktas effekter som kan uppsta genom fysiska risker och
transaktionsrisker. Koncernen anser att bostadsfastigheter fortsatt kommer att
vara viktiga i en koldioxidsnal ekonomi och att affarsmodellen fortsatt kommer
att vara gangbar. Klimatrelaterade risker har for narvarande ingen vasentlig
inverkan pa varderingen men koncernen &vervakar fortlépande hur dessa risker
utvecklas och vilka mojliga konsekvenser de kan fa. De omraden som ar mest
direkt paverkade av klimatrelaterade fragor ar féljande:

+ Nar det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheter ska faststéllas maste en
beddmning av klimatrelaterade risker géras. Vid varderingen beaktas faktorer
som tillgangars energieffektivitet, forvantade framtida investeringar i energi-
effektiviseringar som ett led i anpassningen till klimatférandringar samt vilka
risker tillgdngar utsatts fér som en féljd av férvantade dkade nederbords—
mangder orsakade av klimatférandringar. Mer information om férvaltningsfast—
igheter finns i Not 3.1.

» Gréna obligationer understdds av taxonomiférenliga férvaltningsfastigheter, vil-
ka ar energieffektiva och bidrar till lagre koldioxidutslapp. Gréna obligationer ar
generellt mer eftertraktade pa marknaden och inbringar darfor lagre margina-
ler an motsvarande icke gréna obligationer. Mer information om rantebarande
skulder finns i Noterna 6.1, 6.3 och 6.4.

» Nedskrivningsprévningen av goodwill baseras pa férvantade framtida kas—
safléden diskonterade till nuvarde. Klimatrelaterade risker avspeglas i dessa
beddémningar i den man de paverkar kassafldden, bland annat genom hyres—
gasters forkarlek for energieffektiva byggnader samt 6kade underhallsbehov

till foljd av klimatrelaterade effekter. Diskonteringsrantor beréknas utifran

Bolagsstyrningsrapport
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marknadsdata och férmodas avspegla alla relevanta faktorer inklusive klimat—
relaterade risker. Mer information om nedskrivningsprévning av goodwill finns
i Not 3.2.

Nya och @ndrade redovisningsprinciper och upplysnings-
krav

Nyligen utgivna redovisningsstandarder, tolkningar och andring-
ar

Koncernen har for forsta gangen tillampat andringar som gjorts i IAS 21 till-
lagget Brist pa vaxlingsbarhet tradde i kraft for rakenskapsar som borjar den 1
januari 2025 eller senare. Andringen hade ingen vasentlig paverkan pa koncer-

nens finansiella rapporter.

Standarder som har utfardats men annu inte tratt i kraft

Féljande standarder, tolkningar och andringar av befintliga standarder behdver
inte tilldmpas for rakenskapsaret 2025. Koncernen har gjort en inledande be—
démning men har inte tillaAmpat ndgon av dessa andringar i fértid. Andringarna i
IFRS 7, IFRS 9 och inledningen i IFRS 19 férvantas inte ha nagon vasentlig paver—
kan pa koncernens finansiella rapporter. IFRS 18 forvantas ha vasentlig paver—
kan pa utformningen av koncernens primara finansiella rapport och tillhérande
upplysningar, vilket kommer att innebara andringar i utformning och uppstallning
av rapporten dver totalresultat och rapporten éver kassafldden, inférande av nya
delsummor samt utékade upplysningskrav. Koncernen har gjort en inledande
preliminar 6versyn av den nya standarden och haller pa att uppratta en plan for
inférandet for att vara forberedd och kunna bérja tillampa standarden nar den

trader i kraft.
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Datum for ikrafttra—
Relevanta nya standarder, tolkningar och andringar dande

Andringar i IFRS 7 och IFRS 9: Klassificering och vardering
av finansiella instrument (Classification and Measurement

of Financial Instruments) 1 januari 2026

Andringar i IFRS 7 och IFRS 9: Avtal som hanvisar till naturbero-
ende el (Contracts Referencing Nature-dependent Electricity) 1 januari 2026

IFRS 18: Utformning av och upplysningar i finansiella rapporter 1 januari 2027

IFRS 19: Bolag som inte har krav pa en publik finansiell rappor—
tering: upplysningar (Subsidiaries without Public Accountability:

Disclosures) 1 januari 2027

Andrad rubricering av fastighetskostnader

Under aret férandrade koncernen sin redovisning av fastighetskostnader. Den
andrade klassificeringen har anpassats till koncernens affarsmodell, vilket inne—
bar att lamnade uppgifter blir mer relevanta. Kostnader som tidigare redovisades
under rubrikerna “Ovriga kostnader”, “Fastighetsférvaltning” och “Reparation och

underhall” redovisas nu under rubriken "Direkta fastighetskostnader”.

Andringen paverkar endast rubriceringen och har ingen paverkan pa de totala
fastighetskostnaderna. Jamfoérelsetalen har omklassificerats och presenteras i
Not 2.1 Segmentrapportering och i Not 2.3 Fastighetskostnader, dar det aven

finns definitioner for varje rubrik.

Andrad redovisning av serviceintikter och servicekostnader
Under 2025 gjorde koncernen en andring av sin princip fér redovisning av servi-
ceintakter och servicekostnader i rapporten éver totalresultat. Tidigare redovi-
sades serviceintakter som "serviceavgifter som betalas av hyresgaster” medan
servicekostnader redovisades under posten “fastighetskostnader”. Enligt den

nya principen redovisas serviceintakter och servicekostnader var fér sig. Vidare

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

redovisas nya delsummor for “driftnetto fére serviceavgifter” och “serviceavgifter

netto” fére den befintliga delsumman “driftnetto”.

Den andrade principen och redovisningen innebar att tillforlitigare och mer
relevant information lamnas genom férbattrad jamférbarhet mellan serviceintak—
ter, servicekostnader och fastighetskostnader pa alla marknader, samtidigt som

férandringen battre avspeglar den kostnad som belastar koncernen.

Férandringen har tillampats retroaktivt och jamférelsetal har raknats om. Fér-
andringen paverkar de totala fastighetskostnaderna, men har ingen inverkan pa
det totala driftnettot utan innebar endast en férandrad uppstallning. Se infor—
mation om effekter av den andrade redovisningsprincipen i koncernens rapport
over totalresultat, Not 2.1 Segmentrapportering och Not 2.2 Hyresintakter och

serviceintakter.

Andrad vardering och redovisning av hybridobligationer

Under 2025 gjorde koncernen en andring av sin princip for redovisning av
hybridobligationer i utlandsk valuta som klassificeras som eget kapital. Sadana
instrument omraknades tidigare till den funktionella valutan med tillampning av
avistakursen pa emissionsdagen, och ingen ytterligare omrakning gjordes déaref-
ter. Enligt den nya principen omraknas hybridkapital i utlandsk valuta pa nytt till

stangningskursen pa varje rapporteringsdag.

Den andrade redovisningsprincipen innebar att tillforlitligare och mer relevant in—
formation lamnas, eftersom den aterspeglar strukturen pa eget kapital till aktuella
valutakurser. Eftersom hybridinstrument i utlandsk valuta kommer att aterkdpas
eller regleras till gallande valutakurs innebar varderingen till stangningskurs att
anvandare far en tydligare bild av koncernens eget kapital-poster och valutaex—
ponering. Férandringen innebar att hybridobligationer inte bedéms inga i eget
kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare eftersom innehavarna av hybri-

dobligationerna inte har nagra rostréatter i bolaget. Av denna anledning redovisas

Bolagsstyrningsrapport
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hybridobligationer som en egen post i eget kapital.

Férandringen har tilldmpats retroaktivt och har ingen paverkan pa totalt eget
kapital. Férandringen innebéar endast en omflyttning mellan de poster som redo—
visas i eget kapital. Effekterna av den dndrade redovisningsprincipen framgar av

koncernens omraknade rapport éver férandringar i eget kapital.

110



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héllbarhetsredovisning 2025 Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Intakter och kostnader
Segmentrapportering

Redovisningsprinciper
Koncernen delar in verksamheten geografiskt och har nio segment for vilka information ska lamnas: Sverige, Tyskland, Danmark, Nederlanderna, Tjeckien, Norge, Storbritannien, Polen och Finland. Ledningsgruppen ar den hégsta verkstallande beslutsfattaren
och 6vervakar driftnetto och férandringar i vardet pa forvaltade fastigheter i de identifierade segmenten. Vidare foljer ledningen upp vardet pa forvaltningsfastigheter i respektive segment. Andra poster férdelas inte per segment i segmentens resultat, tillgang-

ar och skulder. Segmentens rapporter innehaller enbart direkt hanfoérliga poster och poster som kan fordelas till segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt. Se &ven Not 3.1 for verkligt varde pa forvaltningsfastigheter per segment.

2025
Totalt for

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien  Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Elimineringar’ koncernen
Rapport 6ver totalresultat
Hyresintakter 5103 2862 3412 1868 1298 632 223 242 280 -4 15916
Fastighetskostnader?®

El, varme, vatten och avfall -846 256 =27 3 = =24l -9 = -41 1 =1 095

Direkta fastighetskostnader -636 2329 -362 =78 -136 -96 =83 =B -47 29 -1789

Fastighetsskatt -91 - -141 -16 -64 -3 -2 -2 -8 - -326

Fastighetsférvaltning -328 -288 -169 -174 =74 -34 -41 -20 =85 -8 -1170
Summa fastighetskostnader -1901 -674 -799 -362 -274 -153 -84 -26 -131 23 -4 379
Serviceintakter 97 833 239 747 100 23 1 66 12 = 2117
Servicekostnader -97 -877 -244 -765 -101 -24 -1 -61 -12 - -2181
Serviceavgifter netto = -44 =5 =il =L =il = 5 = = -64
Driftnetto 3202 2145 2 608 1488 1023 478 139 221 149 19 11473
Driftnetto, marginal % 62,8 74,9 76,4 79,7 78,9 75,6 62,4 91,4 53,3 72,1
Centrala administrationskostnader - - - - - - - - - -373 -373
Ovriga intakter och kostnader = = = = = = = = = -290 -290
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 13 14 953 129 1079 =31 = 51 = -2 2 207
Resultat fore justeringar av verkligt varde 3215 2158 3562 1617 2103 447 139 272 149 -646 13017
Verkligt vardeférandringar foérvaltningsfastigheter 717 926 4643 1856 1424 -382 -20 173 161 = 9498
Vardeférandringar exploateringsfastigheter = = = = = -32 = = = = -32
Segmentets resultat 3932 3085 8 205 3473 3526 33 120 445 310 -646 22 483

1 Bestar av elimineringar och gemensamma kostnader som inte férdelas till segment
2 Fastighetskostnader som debiteras hyresgésterna redovisas som serviceintékter och kostnaderna kopplade till dessa rubriceras som servicekostnader
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och héllbarhetsredovisning 2025 Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
2024
Totalt for

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien  Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Elimineringar’ koncernen
Rapport 6ver totalresultat
Hyresintakter 4 893 2 840 3597 1797 1405 720 211 170 286 =il 15919
Fastighetskostnader?

El, varme, vatten och avfall -822 -30 -128 1 = -17 =3 = -41 4 -1 036

Direkta fastighetskostnader =721 5295 -484 -240 =ilEiL -103 =28 -4 =2 136 -1947

Fastighetsskatt -88 = -146 =@ =©b -4 = 2 = = =825

Fastighetsférvaltning -332 -270 -200 -183 -98 =€) -32 -28 =86 =87 -1 354
Summa fastighetskostnader -1 963 =595 -957 -437 -324 -163 -58 -30 -136 2 -4 662
Serviceintakter 90 762 252 758 116 25 1 45 12 - 2 060
Servicekostnader -90 -807 -260 =778 =il =213 =il -46 =il© = =2 129
Serviceavgifter netto = -45 -8 =il =il = = =2 2 = -69
Driftnetto 2 930 2 200 2631 1345 1080 557 152 139 152 1 11188
Driftnetto, marginal % 59,9 77,5 73,2 74,9 76,9 77,4 72,4 81,4 53,3 70,3
Centrala administrationskostnader - - - - - - - - - -621 -621
Ovriga intakter och kostnader = = = = = = = = = -493 -493
Realiserad vinst/forlust fran forsalining av fastigheter 82 34 520 25 1009 17 = = = = 1686
Resultat fére justeringar av verkligt varde 3012 2234 3151 1370 2 089 574 152 139 152 -1113 11 760
Verkligt vardeférandringar foérvaltningsfastigheter 2106 -813 442 1773 4121 18 143 751 13 = 8 554
Vardeférandringar exploateringsfastigheter - - - - - -707 - - - - -707
Segmentets resultat 5118 1421 3593 3143 6 210 =iLil5 296 890 165 -1113 19 607
1 Bestar av elimineringar och gemensamma kostnader som inte férdelas till segment
2 Fastighetskostnader som debiteras hyresgasterna redovisas som serviceintékter och kostnaderna kopplade till dessa rubriceras som servicekostnader
Avstamning av resultat
miljoner SEK 2025 2024
Segmentets resultat 22 483 19 607
Nedskrivning av goodwill -3 707 -
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 40 -44
Finansiella intékter och kostnader -6 400 -6 316
Valutakursdifferenser 3 996 -2 038
Ovriga finansiella poster -471 -192
Véardeférandringar finansiella derivatinstrument 70 -615
Resultat fére skatt 16 012 10 403
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

2025

Totalt for
Miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge  Storbritannien Polen Finland Bolag/Justeringar koncernen
BALANSRAKNING
Foérvaltningsfastigheter 92 211 79 540 68 748 29 652 27 607 13 539 4 805 4431 3 896 324 429
Exploateringsfastigheter 69 = = 132 = 434 = 185 = = 820
Anlaggningstillgangar i segment 3 038 7 113 1405 - - - - - - - 11 556
Totala tillgangar fran segment 95 318 86 653 70 153 29 784 27 607 131973 4 805 4 616 3 896 = 336 804
Totala skulder fran segment = = = = = = = = = = =
Investeringar i férvaltningsfastigheter 877 1369 666 842 343 205 39 =8 98 = 4 439
2024

Totalt for
Miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge  Storbritannien Polen Finland Bolag/Justeringar koncernen
BALANSRAKNING
Férvaltningsfastigheter 92 128 81 925 72 433 28 406 30 256 16 377 5343 4701 3 852 - 335 422
Exploateringsfastigheter = = = 261 = 547 = 88 = = 896
Anlaggningstillgdngar i segment 3777 10 541 1491 - 83 - - - - - 15 892
Totala tillgangar fran segment 95 906 92 466 73 924 28 667 30 339 16 924 5 343 4 789 3 852 = 352 210
Totala skulder fran segment = = = = = = = = = = =
Investeringar i férvaltningsfastigheter 1202 1113 942 860 256 296 541 318 82 - 5608

Investeringar i finansiella anlaggningstillgadngar som férvaltas av finansavdelningen betraktas inte som tillgdngar i ett segment.

Koncernens lan och finansiella derivatinstrument forvaltas pa koncernniva av finansavdelningen och betraktas inte som skulder i ett segment.
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Arsgenomgang

Avstamning av tillgangar

miljoner SEK 2025 2024
Totala tillgangar fran segment 336 805 352 210
Ovriga anlaggningstillgangar 1867 2782
Andelar i intressebolag och joint ventures 8 388 8 957
Ovriga omsattningstillgangar 3610 4 920
Likvida medel 4179 4 547
Summa tillgangar 354 849 373417
Avstamning av skulder

miljoner SEK 2025 2024
Totala skulder fran segment = =
Rantebarande skulder, langfristiga 165 401 181 466
Ovriga skulder, langfristiga 25 555 25 702
Rantebarande skulder, kortfristiga 8 990 13 462
Ovriga skulder, kortfristiga 4347 4 983
Summa skulder 204 293 225614

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Hyresintakter och serviceintakter

Redovisningsprinciper

Heimstaden hyr ut sina férvaltningsfastigheter till hyresgaster. Hyresavtalen ar vanligtvis kortfristiga och hyresgasterna kan
sdga upp dem med en lagstadgad eller avtalad uppsagningstid. Dessa hyresavtal klassificeras som operationell leasing efter—
som koncernen till vasentlig del star for fastigheternas alla risker och férmaner samt innehar kontrollen éver fastigheterna.
Leasingbetalningar uppgar till stor del till fasta belopp som indexregleras arligen. Hyresintakter redovisas linjart éver leasing-
perioden. Hyresavtal faktureras for det mesta manadsvis och innehaller inga vasentliga finansieringskomponenter. Leasingty—

perna omfattar bland annat bostader, kommersiella lokaler, garage, parkeringar och évriga lokaler.

Initiala direkta utgifter avseende férhandlingar och uppréattande av hyresavtal redovisas som en kostnad nar de uppstar. Lea—
singincitament till hyresgéster redovisas som en minskning av hyresintakter linjart 6ver leasingperioden. Belopp som hyres—
gaster ska betala for fortida uppsagning av hyresavtal eller som erséattning for vanvard eller skador redovisas i rapporten éver

totalresultat nar ratten att erhalla ersattningen uppstar.

Serviceintakter avser andra tjanster till hyresgaster an uthyrning. Det handlar vanligtvis om kostnader for el, varme, vatten
och avfall, fastighetsskatt och direkta fastighetstjanster som faktureras separat. Serviceintakter redovisas i den period da
tjansterna tillhandahalls. Koncernen beddémer om den agerar som huvudman eller ombud for varje tjanst och jurisdiktion.
Intdkterna redovisas brutto nar koncernen har kontroll éver de specificerade tjansterna innan de éverfors till hyresgasten. Om

koncernen inte har kontroll éver de specificerade tjansterna innan de éverfors till hyresgasten redovisas intakterna netto.

Ingen enskild kund star fér mer an 1 procent av de totala intakterna. Information om hyresintékter och serviceintakter per

geografisk marknad finns i Not 2.1.
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Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

De flesta av koncernens leasingavtal som genererar hyresintakter har en uppsagningstid pa tre manader, vilket innebar att

icke-uppsagningsbara leasingbetalningar omfattar en period pa tre manader. Nedan foljer en analys av operationella lea—

singavtals forfallotider per den 31 december. Presenterade siffror avser ej diskonterade varden.

Forfallotid for hyresavtal 2025

Garage och parke-

Hyresintékter och serviceintakter

miljoner SEK 2025 2024
Hyresintakter fore leasingincitament 16 067 16 064
Leasingincitament -151 -146
Hyresintékter 15916 15919
Serviceintakter 2117 2 060
Summa omsattning 18 033 17 979
Hyresintékter fordelade efter fastighetskategori

miljoner SEK 2025 2024
Bostader 14 622 14 614
Kommersiella lokaler 1064 1 080
Garage, parkeringsplatser och évriga lokaler 230 225
Summa hyresintakter 15916 15919
Serviceintakter fordelade efter fastighetskategori

miljoner SEK 2025 2024
Bostader 1987 1940
Kommersiella lokaler 130 120
Summa serviceintakter 2117 2 060

miljoner SEK Bostader Kommersiella lokaler ringsplatser
Inom ett ar 3503 824 110
1-5ar 196 845 =
> 5 ar 113 662 =
Summa hyresavtal 3812 2 331 110
Forfallotid for hyresavtal 2024

Garage och parke-
miljoner SEK Bostader Kommersiella lokaler ringsplatser
Inom ett ar 8 573 2 249 107
1-5ar 346 = =
> 5 ar 132 - -
Summa hyresavtal 4 051 2 249 107

115



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025 Arsgenomgémg

Fastighetskostnader och servicekostnader

Redovisningsprinciper

Fastighetskostnader ar driftskostnader hanférliga till férvaltningen av fastighetsportfélien och klassificeras enligt foljande:

« Allménnyttiga tjanster: el, varme, vatten och avfallshantering

- Direkta fastighetskostnader: reparation och underhall, fastighetsforvaltning, forsakringar, avgifter till bostadsrattsféreningar,
kundférluster

» och 6vriga direkta rorelsekostnader hanférliga till den dagliga férvaltningen av portfélien

+ Fastighetsskatt: betalda skatter till statliga och lokala myndigheter

« Fastighetsforvaltning: indirekta kostnader och administrationskostnader sdsom kundtjanst, fastighetsadministration, uthyr-

ning, marknadsféring och andra évergripande férvaltningstjanster.
Servicekostnader ar fastighetskostnader som utgoér kostnadsbas for serviceintakter och bestar vanligtvis av kostnader for el,
varme, vatten och avfall, fastighetsskatt samt direkta fastighetstjanster som uppstar. Servicekostnader redovisas i den period
som kostnaderna avser. Servicekostnader for ej uthyrda enheter redovisas som servicekostnader utan nagon tillhérande ser-
viceintakt, vilket resulterar i en nettoserviceforlust.

Information om fastighetskostnader och servicekostnader fordelat pa geografiska marknader finns i Not 2.1.

Fastighetskostnader och servicekostnader

miljoner SEK 2025 2024
El, varme, vatten och avfall -1 095 -1 036
Direkta fastighetskostnader -1789 -1 947
Fastighetsskatt -326 =2l
Fastighetsforvaltning -1170 -1 354
Summa fastighetskostnader -4 379 -4 662
Servicekostnader -2181 -2129

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Ovriga rorelseposter

Ovriga rorelseposter

miljoner SEK 2025 2024
Investeringsbidrag fran myndigheter 112 =
Gastintakter - 39
Ovrig rérelsesintakter 13 76
Ovriga rorelseintakter 125 115
Donationer: partnerskapet "A Home for a Home" -54 =74
Revisionsarvode -34 -39
Transaktionskostnader for rérelseférvary! 48 -17
Privatiseringskostnader? -110 =7%
Avskrivningar -118 -125
Gastkostnader - -44
Ovriga rérelseskostnader -147 =288
Ovriga rérelsekostnader -414 -607
Summa 6vriga rérelseposter -290 -493

1 Avser slutlig reglering av skatt pa fastighetséverféringar hénférlig til Akelis—transaktionen

2 Privatiseringskostnader &r indirekta kostnader kopplade till affarsenheten privatisering
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Arsgenomgang

Revisionsarvode avser revisionen av koncernens finansiella rapporter och koncernbolagens &arsredovisningar. Ovriga bestyrk-

andeuppdrag som revisorerna har tillhandahallit avser granskning av delarsrapporter och andra bestyrkandeuppdrag.

EY

miljoner SEK 2025 2024
Revisionsarvode -28 -34
Ovriga bestyrkandeuppdrag -3 -4
Ovriga uppdrag =8 =
Totalt -34 -38
Ovriga revisorer

miljoner SEK 2025 2024
Revisionsarvode -6 =B
Totalt -6 =
Totalt

miljoner SEK 2025 2024
Revisionsarvode -34 -39
Ovriga bestyrkandeuppdrag =8 -4
Ovriga uppdrag =8 =
Totalt -40 -43

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Ersattningar till anstéllda och ledande befattningshavare

Redovisningsprinciper

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro, pensioner m.m. redovisas i takt med att de an—

stallda utfor tjanster i utbyte mot ersattningen. Samtliga Heimstadens pensionsforpliktelser utgoérs av avgiftsbestamda planer

vilka fullgérs genom fortldpande betalningar till de fristdende myndigheter och organisationer som administrerar planerna.

Forpliktelser avseende avgiftsbestamda planer redovisas som kostnader i rapporten dver totalresultat nar de uppstar.

Medelantal anstallda

2025 2024

Kvinnor Man Totalt Kvinnor Man Totalt
Sverige 166 299 464 187 311 498
Tyskland 114 189 303 127 189 316
Danmark 91 164 255 93 176 269
Tjeckien 219 367 586 253 386 639
Nederlanderna 48 65 112 48 69 117
Norge 36 92 129 37 101 138
Storbritannien 9 17 26 10 iLE 22
Finland 18 12 30 18 10 28
Polen = 5 5 = 6 6
Totalt 701 1210 1911 773 1260 2 033
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Léner och ersattningar

Arsgenomgang

Verkstallande direktorer och ledande befattningshavare erhaller ersattning fran Heimstaden AB. Dessa kostnader ingar i kost—

naderna fér administrativa tjdnster fran Heimstaden AB. Fér évrig personal gérs sedvanliga pensionsutfastelser inom ramen

fér allmanna pensionsplaner.

Styrelsen och koncernledningen presenteras pa sidan 34.

Ersattning till styrelseledaméter

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Léner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader

Finansiella rapporter

SEK 2025 2024
Ivar Tollefsen -800 000 -800 000
Bente A. Landsnes -425 000 -400 000
John Giverholt -425 000 -400 000
Fredrik Reinfeldt -425 000 -400 000
Total -2 075 000 -2 000 000

2025

Ovriga ledande

befattningsha-  Andra arbets—
Stallning Co-CEO Co-CEO Styrelseledaméter vare tagare Totalt
Namn Helge Krogsbgl Christian Fladeland
miljioner SEK
Grundlén -3 -3 - -13 -1104 -1124
Férmaner = = = = -42 -42
Sociala kostnader - - - - -222 -222
Pensionskostnader - - - -1 -66 -67
Rorlig erséattning - - - - -50 -50
Styrelsearvoden = = =2 = = 2
Totalt -3 -3 -2 -14 -1484 -1 507
Kvinnor i % - - 25 40 37 37
2024

Ovriga ledande

befattningsha-  Andra arbets—
Stallning Co-CEO Co-CEO Styrelseledaméter vare tagare Totalt
Namn Helge Krogsbgl Christian Fladeland
miljoner SEK
Grundién -3 -3 - -21 -1213 -1 240
Férméaner = = = = =52 B8
Sociala kostnader -1 - - -4 -222 -226
Pensionskostnader - - - -1 -82 -84
Rérlig ersattning = = = -10 -45 -54
Styrelsearvoden = = =2 = = =
Totalt -4 -3 -2 -36 -1614 -1 659
Kvinnor i % - - 25 40 38 38
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Realiserad vinst/férlust fran férsaljning av fastigheter

Redovisningsprinciper

Arsgenomgang

Realiserad vinst och forlust fran forsaljining av forvaltningsfastigheter harror fran fastigheter som antingen har salts under

perioden, eller som pa rapporteringsdagen klassificeras som anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning. Fastigheter

klassificeras som anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning nar ett képeavtal har undertecknats men dar agandet

annu inte har &verforts till kdparen.

Den realiserade vinsten eller forlusten fran férsaljining berédknas som skillnaden mellan férsaljningspriset, netto efter direkta

transaktionskostnader, och det senaste redovisade vardet per det senaste rapporteringsdatumet narmast fore férsaljningen.

Realiserade vinster och forluster fran forsalining av anlaggningstillgangar som innehas for forsalining utgérs av skillnaden

mellan forsaljningspriset och det redovisade vardet, justerat for fastigheter som har éverforts fran anlaggningstillgangar som

innehas for forsaljning till salda férvaltningsfastigheter.

Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av forvaltningsfastigheter

miljoner SEK 2025 2024
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forsaljning av fastigheter fran privatiserings—

programmet 9919 7 068
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forsalining av fastigheter fran portféljforsalj-

ning 4894 1040
Redovisat varde pa salda forvaltningsfastigheter -12 927 -6 643
Realiserad vinst/forlust fran forsélining av anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning

per balansdagen 321 222
Likvid efter direkta transaktionskostnader fran forséljning av exploateringsfastigheter 157 =
Redovisat varde pa salda exploateringsfastigheter =ililg =
Realiserad vinst/forlust fran forsaljning av fastigheter 2 207 1687

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Finansiella intakter och kostnader

Redovisningsprinciper

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Betalningar enligt rantederivatavtal ingar i rantekostnader och kostnadsférs i den period de avser. Lanekostnader som ar di-

rekt hanférliga till férvary, konstruktion eller produktion av kvalificerade tillgdngar aktiveras i balansrakningen till anskaffnings—

vardet fram tills att tillgangarna i allt vasentligt ar fardigstallda for avsedd anvandning eller forsaljning. Alla évriga lanekostna—

der redovisas i rapporten dver totalresultat i den period de uppkommer i.

Finansiella intékter och kostnader som redovisas i rapporten éver totalresultat

miljoner SEK 2025 2024
Ranteintakter, reverser 2 2
Ranteintakter, intressebolag och joint ventures 36 55
Ranteintakter, banktillgodohavanden 98 182
Summa ranteintakter 136 239
Rantekostnader, 1&n -6 375 -7 156
Rantekostnader, derivat -183 547
Rantekostnader, leasing =8 =3
Rantekostnader, aktiverade inom férvaltningsfastigheter 26 58
Summa rantekostnader -6 536 -6 554
Valutakursférluster -4 019 -4 261
Valutakursvinster 8 014 2223
Summa valutakursdifferenser 3996 -2 038
Vinst (+)/forlust (=) vid utslackning av rantebarande skulder -366 =
Ovriga finansiella intakter 58 4
Ovriga finansiella kostnader -163 -196
Summa 6évriga finansiella poster -471 -192

abalfe)



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

Inkomstskatt

Redovisningsprinciper

Aktuella skattefordringar och aktuella skatteskulder varderas till det belopp som férvantas atervinnas fran eller betalas till
skattemyndigheterna i de lander dar Heimstaden verkar. De skattesatser och skattelagar som anvands fér att berakna
beloppet ar de som har antagits eller i huvudsak har antagits vid rapporteringsdatumet i de lander dar koncernen verkar
och genererar skattepliktig inkomst. Den aktuella skatten berdknas baserat pa arets beskattningsbara inkomst och med de

skattesatser som ar tillampliga pa balansdagen.

Inkomstskatt hanforlig till poster som redovisas direkt i eget kapital redovisas i eget kapital och inte i rapporten dver totalre—
sultat. Foretagsledningen utvarderar regelbundet stéliningstaganden i skattedeklarationer med avseende pa situationer dar
tillampliga skatteregler ar féremal for tolkning, och utfardar bestammelser i tillampliga fall. Koncernen har redovisat skatter

relaterade till hybridkapital (se Not 5) direkt i eget kapital. Inga andra skatteposter redovisas direkt i dvrigt totalresultat eller i

eget kapital. For information om uppskjuten skatt se Not 7.1.

| enlighet med tillagget till IAS 12 Inkomstskatter, utgivna av IASB mot bakgrund av OECD:s pelare tva-regler, har koncernen
tillampat det obligatoriska tillfalliga undantaget och redovisar darfér inte uppskjutna skattefordringar eller uppskjutna skat—

teskulder avseende inkomstskatter hanforliga till pelare tva.

Koncernen anvander sig av alla OECD:s tillfalliga lattnader, bland annat safe harbour-reglerna Land—fér-land-rapportering och

Kvalificerad nationell tillaggsskatt i de fall d& de har antagits och bedéms vara tillampliga.

Koncernen gjorde en bedémning av skatten enligt pelare tva per den 31 december 2025 och redovisar ingen tillaggsskatt
for &r 2025 eller 2024.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver totalresultat

miljoner SEK 2025 2024
Aktuell inkomstskatt -1 204 -1 010
Férandring av uppskjuten skatt -1752 -1772
Inkomstskatt 224955 -2781

Under aret beslutade Tyskland om en successiv minskning av bolagsskattesatsen med cirka 5 procent till ar 2032. Efter—
som beloppen for uppskjutna skatter har raknats om for att avspegla de lagre framtida skattesatserna minskade uppskjutna
skatteskulder med 1 798 miljoner SEK, vilket redovisas som skatteintakt. Skillnaderna mellan den effektiva skattesatsen for
aret och skattekostnaden baserad pa den svenska skattesatsen 20,6 procent forklaras nedan. Resultat fran intressebolag
redovisas netto efter skatt, vilket ocksa paverkar den effektiva skattesatsen. De underliggande skattesatserna i de lander dar

verksamhet bedrivs ligger inom intervallet 19 procent till 30,2 procent.

Avstamning av effektiv skattesats

miljoner SEK 2025 2024
Redovisat resultat fére skatt 16 012 10 403
Svensk nominell skattesats (20,6%) -3 298 -2 143

Skatteeffekt av:

Skatteeffekt av olika skattesatser -155 -281
Ej avdragsgill ranta -601 -750
Ej skattepliktiga intakter/ej avdragsgilla kostnader 63 -101
Nedskrivning av goodwill -763 -
Férandring i verkligt varde for férvaltningsfastigheter understigande vardet vid férsta

redovisningstillféllet 114 207
Aterféring av forsta redovisningen till fljd av privatisering 2253 -112
Skatt hanforlig till tidigare ar 52 112
Omvardering av skattesats och évriga férandringar’ 1885 287

Inkomstskatt rapporterad i koncernens rapport éver totalresultat -2 955 -2781

Effektiv skattesats, % 18 27

1 Avser vérderingseffekter till foljd av andrad skattesats, utnyttjande av tidigare ej redovisade uppskjutna skattefordringar samt évriga férandringar
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Ovrigt totalresultat

Arsgenomgang

Ovrigt totalresultat &r hanférligt till valutaomrakningsdifferenser fran utlandska valutor, vilka kan omklassificeras till rapporten

Over totalresultat i kommande perioder. Se mer information i Not 1.2.

Specifikation av évrigt totalresultat

Land Valutakod 2025 2024
Tjeckien CzZK -710 206
Danmark DKK -1 846 928
Nederlanderna, Tyskland och Finland EUR -4 857 2202
Norge NOK -820 -342
Polen PLN -182 145
Storbritannien GBP -442 322
Totalt -8 857 3461
Valutakurserna for de valutor som ar relevanta fér Heimstaden har utvecklats enligt féljande:

Referens 1 lokal valuta till SEK Balansdagskurs Genomshittskurs

Land Valutakod 31 Dec 2025 31 Dec 2024 Q4 2025 Q4 2024

Tjeckien CZK 0,4475 0,4548 0,4482 0,4553

Danmark DKK 1,4483 1,5369 1,4824 1,56332

Nederlanderna, Tyskland och Finland EUR 10,8169 11,4600 11,0621 11,4371

Norge NOK 0,9133 0,9725 0,9439 0,9832

Polen PLN 2,5660 2,6795 2,6100 2,6563

Storbritannien GBP 12,4080 13,8525 12,9198 13,5128

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter
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Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter bestar av fardigstallda fastigheter, fastigheter under
uppfoérande samt mark— och byggrattigheter som innehas i syfte att erhalla hy-
resintékter, skapa vardedkning, eller badadera. Fastigheter som innehas genom
hyresavtal klassificeras som férvaltningsfastigheter nar de innehas i syfte att

erhalla hyresintakter, skapa vardedkning eller badadera.

Forvarv av forvaltningsfastigheter

En forvaltningsfastighet redovisas nar Heimstaden erhaller kontroll. Detta intraffar
nar vasentliga risker och avkastningar som ar férknippade med agandet av
fastigheten overgar till koncernen i samband med tilltradet. Forvaltningsfastighe—
ter varderas initialt till anskaffningsvarde, inklusive transaktionskostnader sasom
stampelskatter, maklararvoden och arvoden fér juridiska tjanster. Rantekostnader
som ar direkt hanforliga till uppférandet eller ombyggnaden av tillgangar och

som tar lang tid att fardigstalla f6r dess avsedda bruk, aktiveras.

Efterfoéljande vardering av forvaltningsfastigheter
Efterfoljande vardering sker till verkligt varde, vilket aterspeglar marknadsférhal-
landena pa rapporteringsdatumet. Justering till verkligt varde for férvaltningsfast-

igheter redovisas i rapporten dver totalresultat i den period da de uppkommer.

Efterfoljande utgifter for det befintliga bestandet aktiveras nér det ar troligt att
framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade med utgiften kommer att
tillféras koncernen och kostnaden kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Heimsta—
den gor beddmningar for att avgdéra om kriterierna for aktivering ar uppfyllda.
Beddmningarna gors bade pa projektniva och fér enskilda utgifter med beak-

tande av framtida ekonomiska fordelar. Utgifter som inte uppfyller kriterierna for

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

aktivering kostnadsférs nar de uppkommer.

Nar en del av en férvaltningsfastighet ersatts aktiveras utgiften for ersattningen i

fastighetens redovisade varde och det verkliga vardet omvarderas.

Forvaltningsfastigheter under uppférande varderas till verkligt varde om detta
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Om det verkliga vardet inte kan faststallas
pa ett tillforlitligt satt men det férvantas kunna faststéllas vid fardigstallandet,
redovisas fastigheten till anskaffningsvarde fram till dess att det verkliga vardet

kan faststallas eller fastigheten ar fardigstalld.

Foretagsledningen har faststéllt att férvaltningsfastigheter under uppférande ska

varderas till verkligt varde nar foljande tre kriterier ar uppfyllda:

+ Administrativa tillstdnd har erhallits

+ Byggnationen ar pabdérjad och man har kostnadsataganden har gjorts gente—
mot entreprendren

+ Oséakerheten i framtida hyresintékter har bedémts som lag

Foéretagsledningen beaktar foljande faktorer vid utvardering av huruvida verkligt
varde pa en fastighet under uppférande kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt:

» Bestammelserna i entreprenadavtalet

» Byggfasen

» Om fastigheten/projektet ar anpassad/anpassat eller av standardtyp

+ Hur tillforlitliga kassafléden ar efter slutférandet

+ Fastighetsspecifika risker

+ Tidigare erfarenhet av liknande byggnation

+ Status for bygglov

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Forsaljning av férvaltningsfastigheter

En forvaltningsfastighet tas bort fran balansrakningen nar den har avyttrats.
Skillnaden mellan nettoférsaljningsintékterna och tillgangens redovisade varde
enligt den senaste varderingen, redovisas under rubriken realiserad vinst/forlust
fran forsaljining av fastigheter. Avyttringar omfattar forsaljningar genom privati-
seringsplanen, ett affarsomrade som verkar inom organisationens alla segment
med fokus pa férsaljining av enskilda fastigheter till den privata bostadsmarkna—

den.

Forvaltningsfastigheter omklassificeras till omsattningstillgangar i balansrak-
ningen och rubriceras som anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning nar

kriterierna som beskrivs i Not 1.4 Vasentliga bedémningar ar uppfyllda.

Foérvaltningsfastigheter som klassificeras som innehav for férsaljning varderas till
verkligt varde, vilket motsvarar den avtalade koépeskillingen. Vid omklassificering
redovisas realiserad vinst/forlust fran forsalining av anlaggningstillgangar som
innehas for forsaljning i rapporten éver totalresultat. Nar en enhet verlats tas

den bort fran balansréakningen.
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter per segment
miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter 2023-12-31 89 781 79 404 72 043 25 185 27 336 17 109 4 305 1815 3628 320 606
Foérvarv 244 - 714 491 - - - 1606 - 3 055
Overférda till anlaggningstillgdngar som innehas fér forsaljning -1213 79 -3 788 -130 -2 261 -819 - - - -8 290
Tomtréatter 8 - - - - 96 - 78 35 217
Investeringar i foérvaltningsfastigheter 779 1 005 434 814 256 296 1 = 81 3667
Investeringar i férvaltningsfastigheter under uppférande 422 108 507 46 - - 540 318 1 1942
Valutaomrékning - 2 300 2 080 228 804 -323 354 133 95 5671
Verkligt varde efter transaktioner 90 022 82 738 71991 26 634 26 135 16 359 5200 3 950 3 839 326 868
Verkligt vardeférandring 2106 -813 442 1773 4121 18 143 751 13 8 554
Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 2024-12-31 92 128 81 925 72 433 28 406 30 256 16 377 5 343 4 701 3 852 335 422
Férvarv - - - - - - - - - -
Overforda till anlaggningstillgangar som innehas for forsalining -1451 =88 -4 824 -992 -2 704 -1 709 = -251 = -11 965
Overférda till exploateringsfastigheter -64 = = = = = = = = -64
Tomtréatter 3 = = = = =88 = 7 =@ =&
Investeringar i foérvaltningsfastigheter 741 1172 496 842 343 199 4 =8 98 3 893
Investeringar i férvaltningsfastigheter under uppférande 137 198 170 = = 7 85 = = 546
Valutaomrékning = -4 648 -4171 -461 -1712 -918 -558 195 -200 -12 862
Verkligt varde efter transaktioner 91 494 78 614 64 104 27 796 26 183 13921 4 824 4 259 SN/35 314 930
Verkligt vardeférandring 717 926 4643 1856 1424 -382 -20 173 161 9498
Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter 2025-12-31 92 211 79 540 68 748 29 652 27 607 13 539 4 805 4431 3 896 324 429
Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning
miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Ingdende balans 2024-01-01 = = 11 = 284 = = = = 294
Overforda fran forvaltningsfastigheter 1213 79 3788 130 2261 819 = = = 8 290
Avyttringar -127 =7/ -3 619 -130 -2 198 -490 - - - -6 643
Realiserad vinst/forlust fran anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning per balans—
dagen 79 = 37 = 104 S = = = 222
Utgaende balans 2024-12-31 1165 = 217 = 450 331 = = = 2163
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Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Ingadende balans 2025-01-01 1165 = 217 = 450 331 = = = 2163
Overfoérda fran férvaltningsfastigheter 1451 33 4 824 992 2 704 1709 = 251 = 11 965
Avyttringar -2 616 -33 -4 822 -732 -2614 -1 925 - -184 - -12 927
Realiserad vinst/forlust fran anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning per balans—

dagen - - 87 11 227 -8 - 4 - 321
Utgaende balans 2025-12-31 = = 306 271 767 108 = 71 = 1522
Foérdelning per kategori 2024-12-31

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Forvaltningsfastigheter, bostader 82 095 74 599 67 029 27 148 29 760 13 780 5218 4 406 3 311 307 347
Foérvaltningsfastigheter, kommersiella 5487 5243 3071 907 206 1407 43 85 88 16 537
Foérvaltningsfastigheter, parkeringar 2 838 862 484 103 280 299 82 113 56 5117
Forvaltningsfastigheter, évriga 464 1220 576 38 11 385 = 19 1 2712
Foérvaltningsfastigheter under uppférande 740 = 967 = = = = = = 1707
Mark och byggratter 255 = 305 211 = = = = = 771
Tomtréatter 250 = = = = 507 = 78 397 1232
Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter 92 128 81 925 72 432 28 406 30 256 16 377 5344 4 701 3 852 335 422
Foérdelning per kategori 2025-12-31

miljoner SEK Sverige Tyskland Danmark Tjeckien Nederlanderna Norge Storbritannien Polen Finland Totalt
Forvaltningsfastigheter, bostader 81473 73 339 64 016 28 512 27 148 11 203 4709 4114 3 393 297 907
Foérvaltningsfastigheter, kommersiella 5686 4 754 3 156 796 188 1249 39 96 47 16 011
Foérvaltningsfastigheter, parkeringar 2 890 748 505 104 260 274 57 108 74 5020
Férvaltningsfastigheter, dvriga 1136 394 355 41 11 339 - 28 1 2 305
Foérvaltningsfastigheter under uppférande 493 305 539 = = = = = = 1337
Mark och byggratter 281 = 177 199 = = = = = 657
Tomtréatter 253 = = = = 474 = 85 381 1192
Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter 92 211 79 540 68 748 29 652 27 607 13 539 4 805 4431 3 896 324 429

124



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Varderingen av verkligt varde pa forvaltningsfastigheter ar en betydande kalla

till osékerhet i uppskattningar. | nedanstaende avsnitt beskrivs uppskattningars
karaktar, viktiga antaganden, och vilka bedémningar som gjorts for att komma

fram till det redovisade vardet vid rapporteringsperiodens slut.

Extern vardering

Alla forvaltningsfastigheter varderas kvartalsvis av externa fastighetsradgivnings—
féretag, vars anstallda ar behoériga varderare inom yrket och har ratt kompetens
for att utféra varderingen i enlighet med de internationella varderingsstandarder
(IVS) som kréavs. Policyerna och rutinerna for fastighetsvarderingar bedéms av
koncernens interna varderingsgrupp, vars arbetsmetoder ar anpassade till de
externa varderarnas. Varderingsgruppen har relevanta yrkeskvalifikationer och

erfarenhet av att vardera de olika fastighetstyperna pa de aktuella platserna.

Vid varje rapporteringsdatum analyserar varderingsgruppen hur fastighetsvardet
har utvecklats. Bland annat granskas tillampade vasentliga icke observerbara
indata, och uppgifterna som anvands i vardeberékningarna stams av mot hyres—
listor, marknadsrapporter och andra relevanta dokument. Den interna vérderings—-
gruppen jamfor ocksa varje fastighets forandring i verkligt varde med relevanta

externa referenstal for att faststalla om férandringen i verkligt varde ar rimlig.

Varje fastighet ska varderas av samma varderare under hogst fem (5) ar och ska

darefter ersattas med en ny oberoende varderare under hégst fem (5) ar.

Bolagsstyrningsrapport

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

Land Varderare Varderingsteknik
Sverige CBRE DCF

Tyskland CBRE, Savills DCF

Danmark Colliers DCF

Tjeckien Cushman & Wakefield DCF
Nederlanderna JLL DCF

Norge Colliers, Nyverdi, Eie, Aktiv Foérsaljiningsjamforelse
Storbritannien Savills DCF

Polen Savills DCF

Finland CBRE DCF

Antaganden vid vardering

Varderingsmetoderna baseras pa basta marknadspraxis i respektive land.
Varderingar baseras pa en princip om "hdgsta och basta anvandning”, dar man
tillAmpar det hégsta vardet som erhélls vid ateruthyrning (dar man antar att
lagenheter hyrs ut till marknadsvillkor vid byte av hyresgast) eller vid avyttring

(dar man antar att varje enhet séljs vid byte av hyresgést).

Bolaget inser att det kan finnas fall dér observerbara indata ar begransade eller
inte tillgangliga, vilket innebar att man behdver anvanda sig av icke observer—
bara indata som baseras pa antaganden, uppskattningar och bedémningar.

Dessa indata kan omfatta, men ar inte begransade till, framtida forvantningar

pa hyresintakter och fastighetskostnader, framtida vakansnivaer och avkastning.

Antaganden som gors i franvaro av observerbara data baseras pa den béasta
tillgangliga informationen och ledningens bedémning med hjalp av de externa

varderingarna.

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

P& de flesta marknader varderas fastigheter med antingen en explicit inkomst-
metod (diskonterade kassafléden), med undantag for Norge dar man anvander

en metod med jamférelser av forsaljningspriser.

Vid anvandning av en explicit inkomstmetod prognostiserar man framtida kassa—

floden for en viss period, vanligtvis tio ar, med forvantad forsaljning av/férvantat

uttrade for antingen:

+ en del av fastigheten (enskilda enheter) under kassaflédesperioden och reste-
rande delar vid slutet av kassaflddesperioden, eller

+ hela fastigheten vid slutet av kassaflédesperioden.

De prognostiserade kassaflddena diskonteras sedan till ett nuvarde med tillamp-

ning av en lamplig diskonteringsranta.

Indata som anvands i de prognostiserade kassaflddena samt diskonteringsrantan
beaktar fastighetens skick, marknadslage och riskprofil, och om majligt aven
marknadsdata. De vasentliga icke observerbara indata som anvands i kassaflé—
dena samt de viktiga antaganden som gors ar féljande:

+ Beddmd marknadsmassig hyresintakt: Férvantningar pa framtida hyresin—
tékter baseras pa faktiska hyror och justeras for framtida hyreshojningar.
Hyresdkningar beréknas av externa varderingsman med hjalp av vedertagna
varderingsmetoder fran RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors). Dessa
antaganden paverkas av lokala bestdmmelser, fastigheternas lage, typ och
kvalitet samt eventuella planerade forbattringsarbeten. Antagandena baseras
pa befintliga hyreskontrakt eller externa bevis, sdsom aktuella marknadshyror

for liknande enheter.
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» Beddmda fastighetskostnader: Férvantade framtida fastighetskostnader baseras pa varderarnas antaganden om markna-
den och justeras for antaganden om forvantade framtida marknadsférhallanden. Dessa antaganden paverkas av fastighe—
ternas lage, typ och kvalitet. | fastighetskostnader ingar investeringar sdsom underhall och nédvandiga investeringar (bland

annat klimatrelaterade investeringar) for att underhalla fastighetens funktionalitet.

Stabiliserad vakansgrad: Férvantade framtida vakansgrader baseras pa varderarnas asikt om fastighetens normaliserade
ekonomiska vakansgrad over tid, baserat pa marknadsfoérhallanden.

» Lopande avkastning: Forvantad I6pande avkastning baseras péa data om jamférbara marknadstransaktioner vid varderings—
tillfallet. Avkastningskravet beaktar fastigheternas lage, typ och kvalitet. Makroekonomiska faktorer beaktas nar det finns fa
jamfoérbara marknadstransaktioner.

Vardet som erhalls jamférs med andra liknande transaktioner pd marknaden.

| Norge varderas bostadsenheter individuellt baserat pa ett varde for vakant innehav och med tillampning av en metod dar
man jamfor foérsaljningspriser. Enheternas varden jamférs med marknadsdata om transaktioner for liknande enheter med be-
aktande av viktiga egenskaper hos varje enhet. Tre externa varderare tilldelar varje enhet ett varde. Medelvardet av dessa tre
varden anvands sedan. Kommersiella enheter, parkeringsplatser och utvecklingspotential varderas varje kvartal av en extern

varderare som anvander sig av varderingsmetoden diskonterat kassafléde (DCF).
Det skedde inga vasentliga foérandringar av varderingsmetoderna under aret.
For fastigheter under uppférande eller ombyggnation beaktar DCF-metoden aven kostnaden for fardigstallande, inklusive

byggbolagets vinstmarginal och fardigstallandedatum, baserat pa prognoser och féretagsledningens erfarenhet och kunskap

om marknadsférhallanden.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Varderingshierarki

Till féljd av de icke observerbara indata som anvands i varderingsmetoden beddéms merparten av fastighetsportfélien vara
pa niva 3 i verkligt varde—hierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde. Bostadstillgdngarna i Norge baseras pa niva 2
eftersom indata till metoden for jamforelser av forsaljningspriser ar direkt eller indirekt observerbara genom marknadsdata

om transaktioner for liknande enheter. Det skedde inga éverforingar mellan nivaerna i varderingshierarkin under aret.

Kanslighetsanalys

En kvantitativ kanslighetsanalys av vasentliga icke observerbara indata visas i nedanstaende tabeller.

Fastighetsvarderingar ar uppskattade varden och det verkliga vardet pa en fastighet kan endast faststéllas nar den séljs.
Féljaktligen inkluderar varderingen icke observerbara data och en viss osakerhet i de data som anvénts och de antaganden
som gjorts. Osakerheten i varderingen och dess antaganden minimeras emellertid genom att, som komplement till féretags—
ledningens interna granskningar, begara in externa intyg fran oberoende parter. Hari ingar till exempel att jamfora vardena
med nyligen genomférda forsaljningar pa marknaden. En rimlig variation i det verkliga varde som faststalls genom de externa

varderarnas tillampade metod ligger inom intervallet +/-5 procent.
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Samband mellan icke observerbara indata

Arsgenomgang

Verkligt varde pa

Beddmd marknads- Beddémda fastig- L&pande avkastning, Stabiliserad férvaltningsfastig—
Icke observerbara indata* massig hyresintakt hetskostnader % vakansgrad heter
Okning i
Beddmd marknadsmassig hyre—
sintakt E/T = + = *
Beddmda fastighetskostnader - E/T = = v
Lépande avkastning, % - - E/T - v
Stabiliserad vakansgrad v + 25 E/T v

1 Symbolerna i tabellen representerar féljande paverkan pa icke observerbara indata: * 6kning, ¥ minskning, + paverkan, men riktningen beror pa den relativa ékningen

i férhallande till verkligt vérde.

Tabellen ovan visar sambanden mellan icke observerbara indata och paverkan pa forvaltningsfastigheternas verkliga varde

om nagon indata andras isolerat.

Forandringar i icke observerbara indata kan resultera i ett betydligt hogre eller lagre beraknat verkligt varde. | tabellerna pa

féljande sidor visas féljande information om férvaltningsfastigheter pa var och en av vara marknader:

» Beraknade verkliga varden vid slutet av rapporteringsperioden

+ Kvantitativ information om betydande icke observerbara indata som anvands vid vardering till verkligt varde. Presenterad

sammanfattning av kvantitativ information avser det forsta arets antagande, och framtida tillvaxt baseras pa de externa

varderarnas marknadsbaserade antaganden

» Paverkan pa forvaltningsfastigheternas varde som ar en foljd av en procentuell férandring i icke observerbara indata

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Sammanfattning av icke observerbara indata

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

2025

Bedémd marknads- Bedémda framtida Lépande avkastning, Stabiliserad vakans-
Marknader Verkligt varde (SEK) massig hyresintakt fastighetskostnader % grad, %
Sverige 92 211 5332 1839 3,79 0,50
Tyskland 79 540 2 895 391 3,15 2,78
Danmark 68 748 3 446 679 4,02 =
Tjeckien 29 652 1840 402 4,85 3,95
Nederlanderna 27 607 1287 249 3,76 0,93
Storbritannien 4 805 300 66 4,87 4,00
Polen 4431 286 46 5,42 1,83
Finland 3 895 293 88 5,27 2,88
Totalt 310 889 15679 3759 3,83
2024

Bedémd marknads- Beddmda framtida Loépande avkastning, Stabiliserad vakans-
Marknader Verkligt vérde (SEK) maéssig hyresintakt fastighetskostnader % grad, %
Sverige 92 128 5210 1819 3,68 0,48
Tyskland 81 925 3 004 436 3,13 1,01
Danmark 72 432 3 689 720 4,10 1,75
Tjeckien 28 406 1462 460 BI58 0,90
Nederlanderna 30 256 1827 285 5,09 4,15
Storbritannien 5 344 330 73 4,82 4,00
Finland 3 852 301 54 6,43 2,58
Polen 4 701 285 Q)L 4,35 2,86
Totalt 319 045 16 118 3937 3,82
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Kanslighetsanalys av icke observerbara indata

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Férandring i verkligt varde som en procentuell
férandring av bedémda fastighetskostnader

Férandring i verkligt varde som en
procentuell férandring av I6pande avkastning

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Férandring i verkligt varde som en
procentuell férandring av stabiliserad vakans

-2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00% 0,25% -0,25%

-10752 -5709 6515 14021

0,75% 0,50% 0,25% -0,25% -0,50% -0,75%
-1061 -707 -354 354 707 1061
-709 -473 -236 236 473 709
-642 -428 -214 214 428 642

-296  -197 -99 99 197 296
-269 -173 -86 86 173 259
-48 -32 -16 16 32 48
-40 -27 -13 13 27 40
-43 -29 -14 14 29 43

-1%

1415

946
856
395
346
64
54
57

Férandring i verkligt varde som en procentuell
férandring av bedémda fastighetskostnader

Foérandring i verkligt varde som en
procentuell férandring av I6pande avkastning

Férandring i verkligt varde som en
procentuell férandring av stabiliserad vakans

2025

Férandring i verkligt varde som en procentuell férand-
Marknader ring av bedémd marknadsmassig hyresintakt

-2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00%
Sverige -2815 -2111 -1408 1408 2111 2815
Tyskland -1839 -1379 -920 920 1379 1839
Danmark -1712 -1284 -856 856 1284 1712
Tjeckien -759 -569 -379 379 569 759
Nederlanderna -685 -514 -342 342 514 685
Storbritannien -123 -92 -62 62 92 123
Polen -106 =79 -53 53 79 106
Finland -111 -83 -56 56 83 111
2024

Férandring i verkligt vérde som en procentuell férand-
Marknader ring av beddmd marknadsmassig hyresintakt

-2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00%
Sverige -2 830 -2123 -1415 1415 2123 2830
Tyskland -1916 -1437 -958 958 1437 1916
Danmark -1800 -1350 -900 900 1350 1800
Tjeckien -752 -564 -376 376 564 752
Nederlanderna -760 -570 -380 380 570 760
Storbritannien -136  -102 -68 68 102 136
Polen -114 -86 =57 57 86 114
Finland -112 -84 -56 56 84 112

-2,00% -1,50% -1,00% 1,00% 1,50% 2,00% 0,25% -0,25%

0,75% 0,50% 0,25% -0,25% -0,50% -0,75%
-1067 -711 -356 356 711 1067
-726  -484 -242 242 484 726

-687 -458 -229 229 458 687

-284  -190 -95 95 190 284
-297 -198 -99 99 198 297
-563 -36 -18 18 36 53
-44 -30 -15 15 30 44
-43 -29 -14 14 29 43

-1%

1422

968
916
379
396
71
59
S/
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Kanslighetsanalys — Norge

Férandring i verkligt varde som en procentuell
férandring av férsaljningspris

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Verkligt varde

Ar (miljoner SEK) -10% 10%
2025 13 539 -1 354 1354
2024 16 377 -1 638 1638

Goodwill och immateriella tillgangar

Redovisningsprinciper
Goodwill varderas initialt till anskaffningsvarde, vilket motsvarar skillnaden mellan den éverférda ersattningen, inklusive inne—
hav utan bestammande inflytande samt tidigare innehav i eget kapital, och det verkliga vardet pa de identifierade férvarvade

nettotillgdngarna.

Efter det forsta redovisningstillfallet varderas goodwill till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade av—- och ned-
skrivningar. Vid prévning av nedskrivningsbehov férdelas goodwill som férvarvats i ett rérelseforvarv till var och en av de

av Heimstadens kassagenererande enheter (KGE) som férvantas fa férdelar av sammanslagningen. Fordelningen gors vid
forvarvstidpunkten och sker oavsett om dessa KGE:er har tilldelats andra tillgangar eller skulder fran de forvarvade verksam-—
heterna eller inte. Om en del av en KGE som har tilldelats goodwill avyttras inkluderas den goodwill som ingar i den avyttrade
verksamhetens redovisade varde vid faststéllandet av vinst eller férlust vid avyttring. Berdkningen av avyttrat goodwillbelopp

baseras pa de relativa vardena for den avyttrade verksamheten och den del av KGE:n som behalls.

Immateriella tillgdngar omfattar programvaror och férvantas ha en nyttjandeperiod pa 3-15 ar.

Programvaror/
miljoner SEK Goodwill licenser Totalt
Ingaende balans 2024-01-01 16 769 227 16 996
Arets investeringar = 56 56
Valutaomrakning 279 = 279
Utgaende balans 2024-12-31 17 048 283 17 331
Ingéende ackumulerade avskrivningar 2024-01-01 = -44 -44
Arets avskrivningar - =5 =B
Avyttringar - -1 -1
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2024-12-31 = =FiL =il
Ingadende ackumulerade nedskrivningar 2024-01-01 -1 058 = -1 058
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 2024-12-31 -1 058 = -1 058
Redovisat varde 2024-12-31 15 990 232 16 223
Ingdende balans 2025-01-01 17 048 283 17 331
Arets investeringar - 88 88
Omklassificering -165 165 =
Valutaomrakning -562 = -562
Utgaende balans 2025-12-31 16 322 535 16 857
Ingdende ackumulerade avskrivningar 2025-01-01 = =3l =Gl
Arets avskrivningar - -20 -20
Avyttringar -1 - -1
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2025-12-31 =il =7/al =72
Ingédende ackumulerade nedskrivningar 2025-01-01 -1 058 - -1 058
Arets nedskrivningar -3 707 -3 707
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 2025-12-31 -4 765 = -4 765
Redovisat varde 2025-12-31 11 556 464 12 020
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Redovisat varde for goodwill férdelat per KGE

2025 2024

Arsgenomgang

Goodwill Akelius Lagenheter
Diskonterings—  Aktiebolag, Akelius Bolig Holding

Goodwill Akelius Lagenheter
Diskonterings—  Aktiebolag, Akelius Bolig Holding

rénta, % ApS och Akelius GmbH ranta, % ApS och Akelius GmbH
Sverige 5,44 3038 4,27 3777
Tyskland 5,54 7113 4,05 10 541
Danmark 5,18 1405 3,93 1491
Nederlanderna 5,59 - 4,48 83
Summa redovisat varde 11 556 15 892
Skattemassig goodwill 10 393 11213
Karngoodwill 1163 4 679

Goodwill avseende Akelius
Goodwill avseende Akelius harror fran rorelseférvary av Akelius Lagenheter Aktiebolag, Akelius Bolig Holding ApS (DK) och

Akelius GmbH (DE) som slutférdes 2021, nedan benamnd Akelius—portfélien.

Heimstadens rérelsesegment gynnas av de synergier som uppkom genom sammanslagningen av Akelius och Heimstadens
tillgdngsbas och av lagre finansieringskostnader. Dessa utgor verklig goodwill. Skattemassig goodwill avser skillnaden mellan
det nominella vardet och det verkliga vardet p& uppskjuten skatt avseende forvarvet av de fastigheter som ingick i rérelsefér—

varvet.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Nedskrivningsprévning
Atervinningsvardet for goodwill ar en betydande kalla till osakerhet i uppskattningar. Koncernen provar nedskrivningsbehovet

under kvartal fyra varje ar, eller tidigare om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov.

Goodwill férdelas till koncernens kassagenererande enheter (KGE), vilka definieras som Heimstadens rérelsesegment och
ar den lagsta nivan som goodwill dvervakas pa. Atervinningsvérdet faststélls utifran nyttjandevardet, vilket beraknas genom

diskontering av varje KGE:s berédknade framtida kassafldde.

Vid beddmning av nedskrivningsbehov gér féretagsledningen beddmningar och beaktar marknadsférhallanden sasom fast-
ighetsvarden, marknadspriser, riskfria rantesatser, aktieriskpremier, vakansgrader och avkastningstrender. Miljéfaktorer sasom

mojliga effekter av klimatférandringar bedéms ocksa (se Not 1.5).

Vid den nedskrivningsprévning som gjordes av goodwillen avseende Akelius uppdaterades de prognostiserade kassaflédena
for att aterspegla den budget som godkandes av styrelsen i slutet av 2025. Baserat pa budgeten och antaganden om infla—
tion och hyresjusteringar vid byte av hyresgast uppskattas det férvantade framtida kassaflédet. Kassafldédenas evighetsvar—

den berdknas med hjalp av Gordons tillvaxtmodell och baseras pa den uppskattade periodens sista ar.
Tillampad diskonteringsranta anges for varje KGE i tabellen Redovisat varde for goodwill fordelat per KGE pa nasta sida. Den

tillvaxttakt som tillampades under den sista perioden lag konstant pa 2,0 procent (2,0). Samma tillvaxttakt har tillampats pa
alla KGE:er.
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Antaganden

Berakningen av nyttjandevardet for Akelius KGE:er ar kanslig for féljande antaganden.

Diskonteringsrantor

Diskonteringsrantan baseras pa koncernens viktade genomsnittliga kapitalkostnad (WACC), vilken vager in bade eget kapital
och skulder. Kostnaden for eget kapital harleds fran riskfri ranta, marknadsriskpremie och betavarde med hjélp av offentligt
tillgdngliga segmentspecifika data. Kostnaden for skulder baseras pa den genomsnittliga lanekostnaden och havstangseffek—-

ten for ett antal relevanta jamfoérelsebolag.

Tillvaxttakt
Berakningar av tillvaxttakt baseras pa externa observerbara data som publiceras av valrenommerade branschanalytiker. Den
slutliga tillvaxttakten motsvarar 2,0 procent (2,0) for alla KGE:er. Denna tillvaxtprocent baseras pa rimlig forsiktighet och

overstiger inte den langsiktiga tillvaxten fér branschen.

Driftnetto (NOI)

Med driftnetto avses den budget som styrelsen har godkant, och vardet paverkas av hyresnivaer, inflation, omsattning pa
hyresgaster samt rorelsekostnader avseende fastighetsunderhall och évergangen till en gron ekonomi. Uppgifter om kassa—
floden for en period som stracker sig mellan tva till fem ar baseras pa koncernens langsiktiga finansiella plan, som innehaller
antaganden om tillvaxt som &r specifika for varje KGE. Antagandena ar knutna till externa inflationsnivaer samt historiska

uppgifter om hyreshéjningar éverstigande inflationen.

Kanslighetsanalys
Heimstaden har analyserat de antaganden som har hégst kanslighet vid nedskrivningsprévningen. Vid andring av ett anta—
gande baseras andringen pa ledningens basta uppskattning om vad som kan vara en rimlig férandring av antagandet ifraga.

Analysen antar att alla andra variabler/antaganden ar konstanta.

Goodwill avseende Akelius

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Nedskrivningar

Foéretagsledningens slutsats av den genomférda nedskrivningsprévningen var att ett nedskrivningsbehov om 3 707 miljoner
SEK (0) identifierades i dessa KGE:er pa balansdagen. Den viktade genomsnittliga kapitalkostnad (WACC) som tillampades
Okade med 110-150 bps for Akelius KGE:er jamfort med foregadende ar. Den framsta orsaken till ©kningen i WACC var hogre
beldnade betavarden, vilka baserades pa uppdaterade observerbara marknadsdata. Andra viktiga antaganden var oférandra-

de jamfort med féregaende perioder.

Foérdelning av nedskrivning av goodwill avseende Akelius

Antagande Andring av antagande Nedskrivning (miljoner SEK)
Diskonteringsrantor +25 bp 1163
Slutliga tillvaxttakter -25 bp 770

miljioner SEK Nedskrivningar
Sverige =739
Tyskland -2 889
Danmark -
Nederlanderna -78
Totalt -3 707

Maskiner och inventarier

Redovisningsprinciper

Maskiner och inventarier utgérs av fordon, driftutrustning, kontorsinventarier och datorutrustning. Maskiner och inventarier
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade av— och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som
ar direkt hanforbara till forvarvet av tillgangen. Tillkommande utgifter aktiveras och ingar i tillgadngens redovisade varde eller
redovisas som en separat tillgdng endast i de fall da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar forknip-
pade med tillgangen kommer koncernen tillgodo och da tillgangens anskaffningsvarde kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Nyttjandeperioden har beddémts vara tre ar for datorutrustning och fem ar for évriga maskiner och inventarier. Avskrivning
sker linjart dver nyttjandeperioden och redovisas i rapporten éver totalresultat. Tillgdngarnas restvarde och nyttjandeperiod

provas varje balansdag och justeras vid behov.
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Arsgenomgang

Maskiner och

miljoner SEK inventarier
Ingéende balans 2024-01-01 361
Arets investeringar 24
Avyttringar -16
Valutaomrékning 6
Utgaende balans 2024-12-31 SV,
Ingdende ackumulerade avskrivningar 2024-01-01 -181
Arets avskrivningar -27
Avyttringar 13
Valutaomréakning -2
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2024-12-31 -198
Redovisat varde 2024-12-31 177
Ingdende balans 2025-01-01 S5
Arets investeringar 24
Avyttringar -16
Valutaomrakning 6
Utgaende balans 2025-12-31 388
Ingdende ackumulerade avskrivningar 2025-01-01 -198
Arets avskrivningar -38
Avyttringar 13
Valutaomrakning =
Utgaende ackumulerade avskrivningar 2025-12-31 -223
Redovisat varde 2025-12-31 166

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Andelar i intressebolag och joint ventures

Redovisningsprinciper

Koncernen ager andelar i intressebolag och joint ventures, vilket ar enheter som koncernen har bestammande inflytande eller
gemensamt bestammande inflytande éver. Beddmningen av huruvida bestdmmande inflytande eller gemensamt bestam-—
mande inflytande féreligger ar samma som vid faststallandet av bestdmmande inflytande éver dotterbolag. Bestammande
inflytande anses féreligga nar koncernen innehar 20 procent eller mer av résterna. Nar detta kriterium inte ar uppfyllt gér fo-
retagsledningen beddémningar baserat pa faktorer som styrelserepresentation, deltagande i policybeslut och andra relevanta

kriterier.

Innehav i intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas
andelar initialt till anskaffningsvarde. Darefter justeras vardet fér koncernens andel av férandringar som sker i den férvarvade

enhetens nettotillgdngar efter forvarvet.

Koncernens andel av resultatet i intressebolag och joint ventures redovisas i koncernens rapport dver totalresultat. Koncernens

andel av realiserade vinster och forluster fran transaktioner mellan koncernen och dessa enheter elimineras.

Nar det bestdmmande inflytandet eller det gemensamma bestdmmande inflytandet upphér omraknas kvarvarande innehav
till verkligt varde. Skillnaden mellan det redovisade och det verkliga vardet pa det kvarvarande innehavet, tillsammans med

eventuella likvider fran forsaljningen, redovisas i koncernens rapport dver totalresultat.

Fran och med den 1 januari 2025 andrade koncernen sin metod for att uppskatta vardet pa sin andel av eget kapital i Koja-
mo Oyj. Heimstaden redovisar sitt innehav i Kojamo Oyj baserat pa sin procentuella andel av det underliggande egna kapitalet

baserat pa Kojamos publicerade delarsrapport for det féregaende kvartalet.

Nedskrivningar

Vid varje rapporteringsdatum bedémer Heimstaden om det finns indikationer pa behov av nedskrivning av koncernens ande—
lar i intressebolag och joint ventures. Om behov av nedskrivning identifieras berdknas atervinningsvardet, vilket sedan jamfors
med det redovisade vardet. Nedskrivningar ingar i posten resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures i rapporten

Over totalresultat. Inga nedskrivningar har gjorts under 2024 eller 2025.
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Andelar i intressebolag och joint ventures

miljoner SEK

Arsgenomgang

31 december 2025 31 december 2024

Ingaende balans 8 957 8 702
Arets investeringar 13 92
Intressebolag och joint ventures som omklassificerats till finansiella anlaggningstillgangar =7 -14
Avyttringar av andelar i intressebolag/joint ventures =122 =
Valutaomréakning -487 254
Utdelning fran andelar i intressebolag/joint ventures =5 -24
Program for aterkop av aktier 14 =
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 23 -44
Utgaende balans 8 388 8 957
Specifikation av koncernens andelar i intressebolag och joint ventures 2025

Andel av eget
Bolag Org.nr Sate Antal andelar Andel i % kapital
Kojamo Oyj' 0116336-2 Helsinki 49 389 283 20 7 875
Other associated companies and joint Sweden and
ventures Finland 20-50 513
Total 8 388

1 Heimstadens andel av Kojamo Oyjis bérsvérde den 31 december 2025 uppgick till 5 465 miljioner SEK. Andelarna i Kojamo Oyj har inte nedskrivningsprovats

eftersom andelarnas redovisade vérde ar baserat pa Heimstadens procentuella andel av det underliggande egna kapitalet.

Specifikation av koncernens andelar i intressebolag och joint ventures 2024

Andel av eget

Bolag Org.nr Sate Antal andelar Andel i % kapital
Kojamo Oyj' 0116336-2 Helsinki 49 389 283 20 8 325
Other associated companies and joint Sweden and

ventures Finland 20-50 632
Total 8 957

1 Heimstadens andel av Kojamo Oyjis bérsvérde den 31 december 2024 uppgick till 5 465 miljoner SEK. Heimstaden baserar sitt bokférda vérde péa sin andel av

Kojamo Oyj:s egna kapital.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Finansiella rapporter 2025

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

miljoner SEK Kojamo Oy (")vrigt Totalt
Hyresintékter 5 056 247 5 304
Fastighetskostnader -1671 -143 -1814
Driftnetto 31385 105 3490
Centrala administrationskostnader -509 -54 -563
Finansnetto -1 248 -63 -1312
Orealiserad vardeférandring -1083 79 -1 004
Skattekostnad =L =78 -186
Periodens resultat 431 =7/ 424
Koncernens andel av periodens resultat 87 20 107
Justering av uppskattningar -84 = -84
Program for aterkop av aktier 14 - 14
Resultat fran forsaljning av intressebolag och joint ventures = S 3
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 17 23 40
Balansrékning

Foérvaltningsfastigheter 82 159 3389 85 548
Andra tillgangar an forvaltningsfastigheter 3732 187 &) Chle)
Eget kapital 39 153 1414 40 566
Skulder 46 738 2163 48 900
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Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Finansiella rapporter 2024

miljoner SEK Kojamo Oy C")vrigt Totalt
Hyresintakter 5166 283 5448
Fastighetskostnader -1683 -158 -1841
Driftnetto 3483 124 3607
Centrala administrationskostnader -627 543 -670
Finansnetto -1165 -243 -1408
Orealiserad vardeférandring -1577 142 -1 435
Skattekostnad =8 B2 -60
Periodens resultat 106 =72 35
Koncernens andel av periodens resultat 21 -65 -44
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures 21 -65 -44
Balansrakning

Foérvaltningsfastigheter 90 816 4181 94 997
Andra tillgangar an férvaltningsfastigheter 5 005 278 5283
Eget kapital 41 659 1608 43 267
Skulder 54 161 2851 57 013

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

miljoner SEK

31 december 2025

31 december 2024

Lamnade lan till intressebolag och joint ventures
Reverslan
Ovrigt

Utgaende balans

348
106

87
542

460

92
404
957
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Omsittningstillgangar
Exploateringsfastigheter

Redovisningsprinciper

Fastigheter som har forvarvats, ar under uppférande eller genomgar ombyggnation infor forsaljning snarare an att innehas
fér uthyrning eller kapitaldkning redovisas som exploateringsfastigheter och varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettofdrsaljningsvardet. Dessa fastigheter ar bostadsfastigheter som Heimstaden avser att sélja fore eller efter fardigstallan—

det.

Nettoforsaljiningsvardet for fardigstallda exploateringsfastigheter faststalls med beaktande av de marknadsférhallanden och
priser pa jamforbara affarer som foreligger per balansdagen. Nettoférsaljiningsvardet for fastigheter under utveckling baseras
pa marknadspriser pa liknande fardigstallda fastigheter, med avdrag for uppskattade kostnader for fardigstéllande och for—

saljining, sasom justeringar for det tidsberoende vardet av pengar om detta ar vasentligt.

Arsgenomgang

miljoner SEK 31 december 2025 31 december 2024
Ingaende balans 896 538
Férvarv = 329
Overférda fran exploateringsfastigheter 64 =
Investeringar 54 55
Valutaomrékning -42 =©
Avyttring av exploateringsfastigheter =iLilg =
Vardeférandring' =32 -18
Utgaende balans 820 896

1 Vardeférandringen pa exploateringsfastigheter i rapporten éver totalresultat om -32 miljioner SEK (707) inkluderar &ven en avkastningsgaranti fr&n Fredensborg om O
miljoner SEK (689). Se Not 8.1 fér mer information om transaktionen.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Hyres- och kundfordringar

Redovisningsprinciper
Hyres— och kundfordringar innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden och varderas till upplupet anskaffningsvar—
de. De redovisas initialt till transaktionspriset och beréknas darefter med hjalp av effektivrantemetoden, med avdrag for en

avsattning for forvantade kreditforluster.

Heimstaden tillampar den férenklade metoden vid faststéllande av férvantade kreditforluster. Férvantade férluster redovisas
for den aterstaende I6ptiden for samtliga fordringar, vilka oftast har en férfallotid som understiger ett ar. Avsattningar baseras
pa erfarenhet om historiska forluster och justeras med beaktande av framatblickande information. Enskilda fordringar som
uppgar till vasentliga belopp bedéms enskilt. Bokférda belopp for forvantade kreditforluster redovisas i posten fastighetskost—

nader i rapporten over totalresultat.

For att minska kreditrisken bedémer Heimstaden motparters kreditvardighet, erhaller hyresdepositioner och garantier och
skriver av fordringar nér betalning inte langre férvantas och nar inkasseringsférsék har upphért. Mer information om kreditris—
ker finns i Not 6.3.

Aldersférdelning av hyres— och kundfordringar

miljoner SEK 31 december 2025 31 december 2024

<30 dagar 169 122
31-60 dagar 36 85
61-90 dagar 30 26
>91 dagar 133 191
Totalt 367 373
Avsattning for forvantade kreditforluster =7€) =il
Hyres- och kundfordringar, netto 289 243
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Avsattning for forvantade kreditforluster

miljoner SEK

31 december 2025

Arsgenomgang

31 december 2024

Ingaende balans

Avsattningar som gjorts under aret

Avsattningar som anvants under aret

Outnyttjade avsattningar som aterforts under aret

Utgaende balans

Ovriga omsattningstillgangar

miljoner SEK

-131
-27
41
39
=7/

31 december 2025

-108
-80
38
20
-131

31 december 2024

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Likvida medel

Finansiella rapporter

| likvida medel ingar framst kassabehallning samt andra kortsiktiga placeringar som latt kan omvandlas till ett kant kassabe-

lopp och dar risken fér vardeférandring ar obetydlig.

miljoner SEK

31 december 2025 31 december 2024

Aktuella skattefordringar

Handpenning vid férvarv

Foérsakringsansprak

Fordringar hanférliga till férsaljning av forvaltningsfastigheter
Varulager

Ovriga fordringar

Totalt

Forskottsbetalningar

miljoner SEK

68

3

15
482
12
500
1080

31 december 2025

553
49

51
506
20
454
1633

31 december 2024

Kassa och bank 3 860
Andra likvida medel =
Likvida medel med restriktioner (Escrow) 319
Totalt 4179

4 250

297
4547

Det finns outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till 23 449 miljoner SEK (19 348) som inte &r inkluderade i likvida medel.

Ovriga justeringar i rapporten dver kassafléden

miljoner SEK

31 december 2025 31 december 2024

Foérutbetalda férsakringspremier
Foérutbetalda réantor
Férutbetalda rérelsekostnader
Upplupna investeringsbidrag
Ovrigt

Totalt

24
88
259
87
259
718

49
176
254

79
317
874

Avskrivningar 143
Hyresforluster 163
Valutakursdifferens -3 996
Ovriga finansiella poster -6
Nedskrivning av goodwill 3 707
Totalt 12

125
93
2038
7

2 264
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Eget kapital

Aktiekapital
Vid rakenskapséarets utgang fanns det 132 040 000 (132 040 000) stamaktier och 58 593 750 (58 593 750) preferens—
aktier med ett kvotvarde om 0,5 SEK (0,5) per aktie. Varje preferensaktie berattigar till en rést, och varje stamaktie berattigar

till tio roster. Alla aktier ar helt betalda. Det finns inga begransningar vad géller utdelning eller andra typer av aterbetalningar.

Handelse Totalt antal aktier Totalt aktie-kapital Kvotvarde
Ingdende balans 2024-01-01 190 633 750 95 316 875 0,5
Utgaende balans 2024-12-31 190 633 750 95 316 875 0,5
Ingaende balans 2025-01-01 190 633 750 95 316 875 0,5
Utgaende balans 2025-12-31 190 633 750 95 316 875 0,5

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av &garna samt &verkurs vid emissioner av stamaktier och andra

aktieslag.

Valutaomrakningsdifferenser
Ackumulerade valutaomrakningsdifferenser uppstar vid omrakning av utlandska verksamheter som uppréttar sina finansiella

rapporter i en annan valuta 4n koncernens redovisningsvaluta. Se Not 2.9 for en specifikation av 6vrigt totalresultat.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel avser intjanade vinstmedel i koncernen. | denna post ingar aven tidigare avsattningar till reservfond.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Hybridobligationer

Redovisningsprinciper
Heimstaden emitterar hybridobligationer som klassificeras som eget kapital. Hybridobligationer redovisas till verkligt varde av
erhallen likvid. Transaktionskostnader redovisas som en minskning av balanserade vinstmedel. Klassificering av hybridobliga-

tioner som eget kapital gors utifran féretagsledningens bedémning, sdsom framgar av Not 1.4. Efter det forsta redovisnings—

tillfallet amorteras inte hybridobligationer av, eftersom det inte finns ndgon avtalsenlig forpliktelse att aterbetala kapitalbe—-
loppet eller erlagga upplupen ranta. Hybridobligationer omklassificeras till skuld endast i fall da en hybridobligation I6ses in.
Hybridobligationer emitterade i EUR omréaknas till stangningskursen pa rapporteringsdagen. Valutaomrékningsdifferenser som

uppstar redovisas direkt i eget kapital som en omklassificering mellan hybridobligationer och balanserade vinstmedel.

Utdelningar till innehavare av hybridobligationer rubriceras som utdelning av eget kapital och redovisas direkt i eget kapital.
| enlighet med villkoren for hybridobligationerna kan kupongbetalningar till obligationsinnehavare skjutas upp. Uppskjutna

kupongbetalningar maste dock betalas innan utdelningar kan delas ut till aktiedgarna, inklusive uppskjutna utdelningar.

| slutet av &ret hade Heimstaden utestaende hybridobligationer uppgéende till 7 705 miljoner SEK (7 898), och Heimstadens
dotterbolag Heimstaden Bostad hade utestdende hybridobligationer uppgéende till 24 743 miljoner SEK (27 221), netto
efter egna innehav. Hybridobligationerna har en evig 16ptid med en fast kupongranta fram till férsta inlésendag. Heimstaden
har méjlighet att I6sa in utestdende hybridobligationer fr.o.m. férsta méjliga inlésendag, vilken infaller 57 ar efter emissions-

dagen.
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Hybridobligationer

Arsgenomgang

Varav
Utestaende eget Verkligt
Forsta inl6— Forsta ater— belopp  innehav varde Kredit- Kupong Identifieringsnummer
sendag stallningsdag Valuta  (miljoner) (miljoner) (miljoner)' betyg? Rérlig/fast (bp) Bors (ISIN)
Heimstaden Bostad AB
Euronext
15/01/2026 15/04/2026 EUR 500 164 500 BB Fast 338 Dublin XS2125121769
Euronext
04/12/2029 04/03/2030 EUR 500 - 523 BB Fast 625 Dublin XS2930588657
Euronext
01/02/2027 01/05/2027 EUR 800 176 780 BB Fast 263 Dublin XS2294155739
Euronext
13/10/2026 13/01/2027 EUR 600 119 594 BB Fast 363 Dublin XS2397251807
Euronext
29/10/2027 29/01/2028 EUR 600 254 582 BB Fast 300 Dublin XS2357357768
Totalt 3 000 713 2 979
Heimstaden AB
NOMX
15/10/2026 15/01/2027 EUR 300 0 290 D Fast 675 Stockholm SE0016278352
Stibor
3m + NOMX
- — SEK 4 500 40 4342 D Rorlig 590 Stockholm SE0012455111

1 Baserat pa noterade marknadspriser per balansdagen.
2 Baserat pa kreditbetyg fran S&P om tillgangligt och i annat fall kreditbetyg fran Fitch.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Innehav utan bestdammande inflytande

Finansiella rapporter

Innehav utan bestdmmande inflytande avser externa égarintressen i dotterbolag och deras dotterbolag.

Andel av periodens totalresultat hanforligt till innehav utan bestammande inflytande

miljoner SEK 2025 2024
Periodens totalresultat 2 849 6 290
Andel av kapitalet i Heimstaden Bostad AB per den 31 december
Kapitalandel, % Rostratter, %

miljoner SEK 2025 2024 2025 2024
Heimstaden AB 36,02 36,20 50,08 50,08
Alecta 38,70 38,60 30,39 30,39
Folksamgruppen 18,86 18,80 14,52 14,52
Ericsson Pensionsstiftelse 1,57 1,56 1,22 1,22
Sandvik Pensionsstiftelse 0,28 0,28 0,22 0,22
Alleima 0,28 0,28 0,21 0,21
Pensionsmyndigheten 2,07 2,06 1,60 1,60
Férsakringsbranschen pensionskassa 0,55 0,55 0,42 0,42
Migros pensionskasse 0,59 0,59 0,46 0,46
Geater Manchester Pension Fund 1,08 1,08 0,85 0,85
Ledningen i Heimstaden AB 0,01 0,01 0,02 0,02
Summa 100 100 100 100

138



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

Kapitalstruktur och finansiella poster
Finansiella instrument
Redovisningsprinciper

Finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar inkluderar hyres— och kundfordringar, likvida

medel, investeringsgarantier och finansiella derivatinstrument.

Redovisning och efterféljande vardering

Heimstadens finansiella tillgdngar ar indelade i tva kategorier:

 Finansiella tillgangar till verkligt varde via resultatrakningen: avser derivatin-
strument och investeringsgarantier, vilka varderas till verkligt varde i balans—
rakningen. Férandringar i verkligt varde redovisas i rapporten dver totalresultat
pa raderna Vardeférandringar finansiella derivatinstrument respektive Varde—
férandringar exploateringsfastigheter.

- Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde: avser hyresfordringar
och andra kundfordringar samt likvida medel, vilka varderas med tillampning
av effektivrantemetoden. Tillgangar redovisas till upplupet anskaffningsvarde
nar de innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kassafldden som enbart avser

betalningar av amorteringar och ranta.

Borttagande fran balansrakningen

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassa—
fléden fran de finansiella tillgangarna har upphort eller dverférts och koncernen
har dverfort i stort sett alla risker och férdelar som ar férknippade med agandet.
Vinster och férluster redovisas i rapporten &ver totalresultat nar tillgdngen tas

bort fran, &ndras eller skrivs ned i balansrakningen.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar ar féremal for vardeforandringar. Tillgangar som
redovisas till verkligt varde ingar som en del av bedémningen av verkligt vérde.
Tillgadngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde ar foremal for forvanta—
de kreditférluster (ECL). Koncernen tillampar den férenklade metoden pa hyres—
och kundfordringar (se Not 4.2). Belopp fér eventuell nedskrivning av évriga

finansiella anlaggningstillgdngar anses vara ovasentligt pa balansdagen.

Finansiella skulder
Heimstadens finansiella skulder bestar av rantebarande skulder, leasingskulder,
derivatinstrument, leverantorsskulder och &vriga skulder. Det framsta syftet med

dessa finansiella skulder ar att finansiera koncernens verksamhet.

Redovisning och efterféljande vardering

Finansiella skulder redovisas initialt till verkligt varde. Med undantag for finansiel-
la derivatinstrument varderas de darefter till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde for rantebarande skulder
inbegriper transaktionskostnader, premier och rabatter, medan rantekostnader

redovisas i rapporten éver totalresultat.

Borttagande fran balansrakningen

En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna som ar
férknippade med skulden uppfylls, upphévs eller upphor att galla. Nar villkoren
for en finansiell skuld férandras gér foretagsledningen bade en kvantitativ och
kvalitativ bedémning for att avgéra om de nya villkoren utgér en modifiering eller
utslackning. Nar en befintlig finansiell skuld ersatts med en annan fran sam-

ma langivare till vasentligt olika villkor, eller nar villkoren for en befintlig skuld
vasentligen andras, behandlas ett sadant byte som att den ursprungliga skulden

tas bort och den nya skulden redovisas. Vinster och forluster vid andring eller

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

utslackning ingar i 6vriga finansiella kostnader i rapporten éver totalresultat.

Nar koncernen helt eller delvis aterbetalat eller kopt tillbaka finansiella skulder
anses den reglerade finansiella skulden vara utslackt och dess redovisade varde
tas bort fran balansrakningen. Skillnaderna mellan redovisat varde och betalt
belopp redovisas som en vinst/forlust pa utslackningen under rubriken dvri—

ga finansiella poster i rapporten éver totalresultat. Vinst/forlust vid utslackning
inkluderar engangskostnader som betalats i samband med aterbetalningen eller
aterkdpet samt den icke avskrivna delen av den initiala kostnaden som ingick i

den ursprungliga varderingen enligt effektivrantemetoden.

Finansiella derivatinstrument

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning. Finansiella derivatinstrument, till
exempel ranteswappar och framatriktade férvarvsavtal, varderas till verkligt
varde pa affarsdagen. Vardeférandringar till foljd av omvarderingar redovisas
darefter i resultatrékningen. Transaktionskostnader redovisas direkt i vardefor—
andringar finansiella derivatinstrument. Finansiella derivatinstrument som férfaller
inom tolv manader rubriceras som omsattningstillgang/kortfristig skuld, medan
de som har avrakningsdatum senare an tolv manader efter balansdagen rubrice—

ras som anlaggningstillgang/langfristig skuld.

Nettoredovisning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och nettobeloppet redovisas i
koncernens balansrakning om koncernen har en lagenlig ratt att kvitta de redo—
visade beloppen och har for avsikt att avrakna dessa tillgangar och skulder netto

eller samtidigt. Innehav av egna skulder nettoredovisas i balansrakningen.
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Vardering av finansiella instrument till verkligt varde

miljoner SEK

31 december 2025

31 december 2024

Arsgenomgang

Redovisat varde

Verkligt varde

Redovisat varde

Verkligt varde

Finansiella tillgangar
Finansiella derivatinstrument
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar
Hyres— och kundfordringar
Ovriga omsattningstillgangar
Likvida medel

Totalt

Finansiella skulder
Finansiella derivatinstrument
Réntebarande skulder, langfristiga
Ovriga finansiella skulder, langfristiga
Rantebarande skulder, kortfristiga
Leverantdrsskulder
Leasingskulder

Totalt

Hierarki for vardering till verkligt varde

23
542
289

1080
4179
6114

424
165 401
1590

8 990
689
1372
178 466

23
542
289

1080
4179
6114

424
162 621
1590

8 990
689
1372
175 686

65
957
243

1633
4547
7 445

661
181 466
1907
13 462
669
1370
199 535

65
957
243

1633
4 547
7 445

661
176 300
1907
13 462
669
1370
194 369

Samtliga finansiella instrument for vilka verkligt varde redovisas eller upplysningar lamnas kategoriseras enligt hierarkin for

verkligt varde baserat pa den lagsta nivan av indata som ar vasentlig fér varderingen till verkligt varde som helhet enligt

féljande:

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Nivd 1 — Noterade (ej justerade) marknadspriser pa identiska tillgangar och skulder.

Niva 2 — Varderingstekniker for vilka den lagsta nivan av indata som ar vasentlig for varderingen till verkligt varde ar direkt
eller indirekt observerbar.

Niva 3 — Varderingstekniker for vilka den lagsta nivan av indata som ar vasentlig for varderingen till verkligt varde ar icke

observerbar.

For tillgangar och skulder som aterkommande redovisas till verkligt varde faststaller koncernen om det har férekommit éver—
féringar mellan niverna i hierarkin. Detta sker genom att géra en ny bedémning av kategoriseringen (baserat pa den lagsta

nivan av indata som &ar vasentlig for varderingen till verkligt varde som helhet) i slutet av varje rapporteringsperiod.

Under perioden gjordes inga férandringar av koncernens varderingsmetoder och varderingstekniker eller av de indata som
tillampas i varderingarna till verkligt varde. Under 2025 skedde inga éverféringar mellan niva 1 och niva 2 i varderingar till

verkligt varde, och inga overforingar till eller fran niva 3 skedde.

Per den 31 december 2025

Vardering till verkligt varde med tillampning av:

Noterade priser pa  Vasentliga obser-
aktiva marknader verbara indata

Vasentliga icke
observerbara

miljoner SEK Totalt (Niva 1) (Niva 2) indata (Niva 3)
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde: 23 - 23 -
Finansiella derivatinstrument, tillgangar
Ranteswappar 23 23
Finansiella skulder varderade till verkligt varde: 424 - 424 =
Finansiella derivatinstrument, skulder
Ranteswappar 424 424
Lan for vilka upplysningar lamnas om verkligt varde 162 621 = 126 340 36 281
Rantebarande skulder, langfristiga 162 621 126 340 36 281
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Per den 31 december 2024

Vardering till verkligt varde med tillAmpning av:

Noterade priser pa  Vasentliga obser-
aktiva marknader verbara indata

Vasentliga icke
observerbara

miljoner SEK Totalt (Niva 1) (Niva 2) indata (Niva 3)
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde: 65 = 65 -
Finansiella derivatinstrument, tillgangar

Ranteswappar 65 - 65 -
Finansiella skulder varderade till verkligt varde: 661 = 661 =
Finansiella derivatinstrument, skulder

Ranteswappar 661 - 661 -
Lan for vilka upplysningar lamnas om verkligt varde 176 300 - 129 729 46 571
Rantebarande skulder, langfristiga 176 300 = 129 729 46 571
Avstadmning av derivatinstrument
miljoner SEK Ranteswappar
Ingdende balans 2025-01-01 -595
Orealiserad vardeférandring 70
Avveckling av finansiella derivatinstrument 106
Valutaeffekt pa derivatinstrument 18
Utgaende balans 2025-12-31 -401

Kapitalhantering
Tillgangen till langsiktigt kapital ar viktig for att koncernen bade ska kunna hantera och aktivt optimera fastighetsportfoljen.
Koncernen definierar det kapital den hanterar som summan av koncernens nettoskuld och eget kapital, inklusive hybridkapital
och den del som ar hanférlig till innehav utan bestammande inflytande. Koncernen férvaltar sin kapitalstruktur och anpassar
den vid férandringar i de ekonomiska férutséattningarna. Koncernen féljer fortsatt den strategiska planen att minska skuldsatt—

ningen genom privatiseringsplanen, vilket kommer att bidra till efterlevnad av koncernens Financial policy.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Finansiella risker
Hanteringen av finansiella risker vagleds av finanspolicyn tillsammans med andra férhallningsregler fér upplaning sasom
kapitalmarknadsprogrammet (EMTN-programmet) enligt vilket koncernens noterade seniora icke sékerstéllda obligationer &r
emitterade. Heimstaden betraktar dotterbolaget Heimstaden Bostads Financial policy som vagledande i fragor som ror finan—
siella risker pé& koncernniva. Tillsynen av Heimstaden Bostads Financial policy ar delegerad till styrelsen enligt aktiedgaravtalet.
Bolagets styrelse far regelbundet rapporter och prognoser samt material som beskriver finansiella risker och vilka atgéarder
som vidtagits for att minska dessa risker. Koncernen har identifierat refinansieringsrisk, likviditetsrisk, finansiella ataganden

och lanevillkor (kovenanter), kreditbetygsrisk, kreditrisk, ranterisk och valutarisk som de viktigaste finansiella riskerna.

Refinansieringsrisk

For att begransa refinansieringsrisken anvander koncernen sig av olika finansieringskallor med en diversifierad forfalloprofil.
| koncernens Financial policy anges gransvarden for nyckeltal, till exempel att skuldportfélien ska ha en lagsta genomsnittlig
|6ptid pa fyra ar. Koncernen har aven likviditetsreserver och outnyttjade kreditfaciliteter i syfte att minska refinansieringsris—

ken.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen inte har tillgdngliga medel for att fullgéra sina finansiella eller operativa atag-
anden, eller att koncernen inte kan betala fér andra ataganden sasom forvarv och investeringar. For att begransa denna risk
har koncernen outnyttjade kreditléften om 23 449 miljoner SEK. Dartill féreskrivs i finanspolicyn att mer an 25 procent av
den totala skulden aldrig far forfalla under ett enskilt ar och att likviditetskvoten alltid ska Gverstiga 125 procent. Mer infor—

mation finns i Not 6.2 och Not 6.4.

Férfalloprofil fér finansiella skulder —Avtalsenliga betalningar (inklusive ranta), ej diskonterade varden

Forfallotider 2025-12-31, miljoner SEK 0-1ar 1-5 ar >5 ar
Finansiella derivatinstrument 42 365 18
Rantebarande skulder’ 13 598 114 909 91 320
Leasingskulder 87 139 1378
Leverantdrsskulder 689 = =
Ovriga finansiella skulder 3 564 = =
Totalt 17 981 115413 92 716

1 Varav rantebarande skulder exklusive réntekostnader uppgaér till 175 227 miljoner SEK (195 816).
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Forfallotider 2024-12-31, miljioner SEK 0-1ar 1-5 ar >5 ar
Finansiella derivatinstrument 28 580 119
Rantebarande skulder’ 19 195 127 517 103 861
Leverantdrsskulder 669 = =
Leasingskulder 76 83 1232
Ovriga finansiella skulder 4222 = =
Totalt 24 189 128 180 105 211

1 Varav rantebarande skulder exklusive rantekostnader uppgaér till 175 227 miljoner SEK (195 816).

Finansiella ataganden och lanevillkor (kovenanter)

Koncernens avtal om upplaning som redovisas som rantebarande skulder innehaller finansiella ataganden och kovenanter. De
mest vasentliga finansiella kovenanterna beskrivs nedan:

« EMTN-programmets finansiella skulder med ett redovisat varde pa 50 766 miljoner SEK (61 773):

1. Begransningar fér upptagande av finansiell skuldsattning. Beldningsgraden, definierad som “Nettoskuld/Totala tillgdngar”.
Kovenanten stipulerar att vardet ska ligga under 65 procent. Per den 31 december 2025 var nettoskulden i férhallande
till de totala tillgangarna 48,0% (51,0%)

2. Rantetackningsgrad definierad som “Resultat fore finansiella poster” (eller motsvarande rad) dividerad med rantenetto
(rantekostnader minus ranteintakter). Kovenanten stipulerar att vardet ska uppga till minst 1,5x. Per den 31 december
2025 var rantetackningsgraden 2,0 (1,9).

3. Begransningar for upptagande av sékrad skuldsattning. Sékrad belaningsgrad: definierat som sakrad skuld dividerat med
totala tillgangar. Kovenanten stipulerar att vardet ska ligga under 45 procent. Per den 31 december 2025 uppgick den
sékrade belaningsgraden till 28,5% (32,8%).

» Bank- och lanefaciliteter: Kovenanterna ar specifika fér enskilda laneavtal for enskilda fastigheter och/eller fastighets—
portféljer. Vanliga exempel ar belaningsgrad, rantetdckningsgrad och soliditet. Dessa kovenanter dvervakas vanligtvis pa

l&ntagarniva.

Foretagsledningen évervakar regelboundet alla kovenanter och prévar dem i enlighet med laneavtalen. De mest vasentliga ko—
venanterna provas kvartalsvis. Fortidpande interna granskningar och externa revisioner sakerstéller korrekt rapportering och

information. Vid 6vertradelser av finansiella kovenanter far koncernen oftast majlighet att under en éverenskommen tidsperi—
od avhjalpa évertradelsen, men évertradelser kan ocksa leda till krav pa extra avbetalning, uppsagning av lan eller ansprak pa

tillgdngar som lamnats som sakerhet.

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Foéretagsledningen har beddémt alla finansiella kovenanter. Per den 31 december 2025 hade inga vasentliga 6vertradelser
mot de finansiella kovenanterna for rantebarande 1an skett under den aktuella perioden. Vidare finns det inga indikationer pa

att koncernen kommer att fa svart att uppfylla dessa konvenanter under de kommande tolv manaderna.

Kreditbetygsrisk

Koncernen anser att betyget "“investment grade” (hdg till hégsta kreditvardighet) ar grundlaggande fér att kunna bedriva
verksamheten och sakerstélla konkurrenskraftig tillgang till kapital. Ett férsdmrat kreditbetyg som ligger under “investment
grade” kan uppfattas som negativt av koncernens kreditgivare och darmed kan tillgangen till finansiering och villkoren for-
samras. Koncernen foljer upp sitt kreditbetyg, vidtar atgarder for att férbattra finansiella matt och nyckeltal, hanterar forfallo—

tider for skulder samt for dialog med kreditvarderingsinstitut i syfte att starka kreditbetyget.

Kreditrisk

Om motparterna inte kan uppfylla sina ataganden gentemot koncernen eller om ett stort antal kunder inte betalar sin hyra
skulle det leda till minskad likviditet och férluster. Fér att motverka detta goér koncernen regelbundet bedémningar av mot-
parternas kreditvardighet. For merparten av hyreskontrakten betalas hyran i férskott och risken minskas ytterligare genom en

stor och diversifierad kundbas.

Ranterisk
Stigande réntesatser dkar koncernens finansieringskostnader och kan paverka Ibnsamheten negativt. Enligt koncernens Fi-
nancial policy ska minst 75 procent av koncernens laneportfolj I6pa med fast ranta per balansdagen, vilket sékerstalls genom

att ha en hdég andel Ian och obligationer som I6per med fast ranta samt ranteswappar. Mer information finns i Not 6.4.

Valutarisk

Koncernen ager tillgangar i andra valutor an rapporteringsvalutan, vilket leder till en risk for negativ paverkan pa kassafloden
och tillgangsvarden vid fluktuerande valutakurser. Fér att minska denna risk har koncernen som mal att tillampa en finan—
sieringsprincip med matchning av tillgangars och skulders valutor. Vardet pa valutaderivat kan paverkas av férandringar i
baskurser eller valutakurser. Koncernens Financial policy anger vilka derivatinstrument som far anvandas for sakring, och
anger att endast instrument som ar noterade pa en marknad och vars priser ar tillgangliga far anvandas. Koncernen féljer

ocksa fortlopande upp marknadsrorelser och erhaller externa och interna varderingar av derivatinstrument.
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Kanslighetsanalys

Rantekostnader

Arsgenomgang

Foljande tabell visar kansligheten for en férandring i rantesatserna pa den del av rérliga 1an och skulder som paverkas, med

hansyn tagen till rantederivat. Med alla andra variabler konstanta paverkas koncernens resultat fére skatt enligt féljande:

Okning/minskning Paverkan pa resultat Paverkan pa resultat

Paverkan pa eget

Paverkan pa eget

Férvaltningsberattelse

Rantebarande skulder

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

miljoner SEK i underliggande IBOR foére skatt (+) foére skatt () kapital (+) kapital (-)
+/-1% 236 -236 277 -277
+/=2% 472 -472 554 -554

Okning/minskning Paverkan pa resultat Paverkan pa resultat

Paverkan pa eget

Paverkan pa eget

miljoner SEK i underliggande IBOR foére skatt (+) foére skatt (-) kapital (+) kapital (-)
+/-1% 170 170 173 =178
+/=2% 340 340 347 -347

Utlandsk valuta

Foljande tabell visar kansligheten for en forandring i valutakurserna pa seniora icke sakrade obligationer. Med alla andra vari-

abler konstanta paverkas koncernens resultat fore skatt till foljd av férandringar i valutakurser enligt féljande:

fore skatt (+)

Paverkan pa resultat Paverkan pa resultat

fore skatt (=)

miljoner Okning/minskning i valutakurs

EUR 10% 606 -606
; Paverkan pa resultat Paverkan pa resultat

miljoner Okning/minskning i valutakurs fore skatt (+) fore skatt (-)

EUR 10% 633 -633

NOK 10% 59 =58

2025 2024
Outnyttjade Outnyttjade

Rantebarande Sakrade kredit Raéntebarande Sakrade kredit
miljoner SEK skulder lan, %  Andel, % faciliteter skulder lan, %  Andel, % faciliteter
Seniora icke sékrade obliga—
tioner 60 494 = 35 = 71670 = 37
Seniora icke sdkrade gréna
obligationer 13 767 = 8 = Bill5 = 0
Banklan 100 966 98,7 58 23 449 123 831 99 63 19 348
Totalt 175 227 98,7 100 23 449 195 816 63 100
Férutbetalda kostnader -836 -888
Summa inkl. férutbetalda
kostnader 174 391 194 928
Rantebarande skulder efter valuta

2025 2024

Valuta miljoner SEK Lokala valutor miljoner SEK Lokala valutor
SEK 33 813 33 813 34 661 34 661
NOK = = 517 532
EUR 107 688 9 955 122 082 10 653
DKK 33 726 23 287 38 557 25087
Totalt 175 227 195 816
Férutbetalda kostnader -836 -888
Summa inkl. férutbetalda kostnader 174 391 194 928
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Arsgenomgang

Foretagsobligationer

Utestdende  Varav eget Verkligt

belopp innehav varde' Kredit- Rorlig/

Forfallotid Valuta  (miljoner) (miljoner) (miljoner) betyg? fast Kupong (bp) Grona obligationer ISIN®
Heimstaden Bostad AB
10/03/2031 EUR 500 = 497 BBB- Fast 878 Ja XS83168266958
05/11/2029 EUR 500 - 506 BBB- Fast 388 X52931248848
13/10/2031 EUR 750 50 660 BBB- Fast 163 X82397252011
02/10/2030 EUR 500 = 500 BBB- Fast 878 Ja X83105178795
21/01/2026 EUR 500 15 500 BBB- Fast 113 X82105772201
06/09/2029 EUR 750 72 680 BBB- Fast 75 X82384269366
13/04/2028 EUR 750 96 718 BBB- Fast 100 X82397252102
03/03/2027 EUR 700 27 690 BBB- Fast 138 X852225207468
24/07/2028 EUR 500 30 479 BBB- Fast 138 X82435611244
04/05/2035 EUR 50 = 37 BBB- Fast 280 XS2168047087
04/05/2035 EUR 50 - 37 BBB- Fast 280 XS52161838276
Summa EUR 5 550 291 5 304
04/07/2030 SEK 350 = 350 BBB- Rérlig Stibor 3m + 155 Ja X$3110851824
19/06/2029 SEK 1250 = 1255 BBB- Rérlig Stibor 3m + 150 Ja XS3099959705
22/02/2027 SEK 500 = 502 BBB- Rérlig Stibor 3m + 140 XS2447755351
23/05/2027 SEK 500 = 500 BBB- Rérlig Stibor 3m + 100 Ja XS3079553189
18/02/2028 SEK 850 = 854 BBB- Rérlig Stibor 3m + 135 Ja XS3005533891
11/09/2026 SEK 1 300 102 1306 BBB- Rérlig Stibor 3m + 200 XS$2899592112
23/11/2026 SEK 1 000 = 1002 BBB- Rérlig Stibor 3m + 110 XS2412106853
05/12/2026 SEK 500 = 501 BBB- Rérlig Stibor 3m + 240 X52954868647
03/09/2027 SEK 1100 = 1125 BBB- Rérlig Stibor 3m + 130 XS2894928287
21/01/2027 SEK 650 = 651 BBB- Rérlig Stibor 3m + 120 XS2988694381
Summa SEK 8000 102 8 046
Heimstaden AB
24/01/2031 EUR 400 = 4 432 Fast 736 XS$3120113876
29/01/2030 EUR 430 = 4944 Fast 837,5 XS2984228838
Summa EUR 830 = 9 377
29/07/2028 SEK 750 = 780 B Rérlig Stibor 3m + 600 X52984228754
Summa SEK 750 = 780

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Tabell 6ver forfallotider for rantebarande skulder

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

31 december 2025

Réntebarande Rantebarande
skulder, skulder, icke ~Summa rénte- Outnyttjade

miljoner SEK sakrade sakrade barande skulder Andel, % kredit faciliteter Andel, %
Forfallotid for lan

Inom 1 ar fran balansdagen 275 7 705 7 980 5 = =
Inom 1-2 ar fran balansdagen 10 260 10011 20271 12 5184 22
Inom 2-3 ar fran balansdagen 11672 15 059 26 731 15 18 265 78
Inom 3-4 ar fran balansdagen 7 524 13 989 21513 12 = =
Inom 4-5 ar fran balansdagen 19 158 10410 29 568 17 = =
Senare an 5 ar fran balansdagen 50778 18 387 69 165 39 = =
Totalt 99 666 75 561 175 227 100 23 449 100

31 december 2024
Rantebédrande Rantebarande Summa
skulder,  skulder, icke rantebarande Outnyttjade

miljoner SEK sakrade sakrade skulder Andel, % kredit faciliteter Andel, %
Forfallotid for lan

Inom 1 ar fran balansdagen 2 533 10 048 12 582 6 86 0
Inom 1-2 ar fran balansdagen 19 303 12 479 31782 16 9 340 48
Inom 2-3 ar fran balansdagen 15 587 13 898 29 485 15 9 092 47
Inom 3-4 ar fran balansdagen 13138 14 197 27 336 14 743 4
Inom 4-5 ar fran balansdagen 8 042 13 496 21 538 11 = =
Senare an 5 ar fran balansdagen 63 927 9166 73 093 37 87 0
Totalt 122 531 73 285 195 816 100 19 348 100

Den genomsnittliga férfallotiden fér 1an per den 31 december 2025 var: 7,41 ar (7,68).

1 Baserat pa noterade marknadspriser per balansdagen

2 Baserat péa kreditbetyg fran S&P om tillgangligt och i annat fall kreditbetyg fran Fitch

3 alla obligationer ar noterade pa Euronext Dublin
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Arsgenomgang

Réntebindningstid lan, 31 december 2025

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Réntebindningstid lan inkl. finansiella instrument, 31 december 2025

. Rantebarande skulder, Rantebarande skulder, Summa rantebarande rént:rl}:; Rantebarande skulder, Marginalsékringsgrad, Summa rantebarande Snittranta % inkl.
Ar fast ranta rorlig ranta skulder inklusive marginal fast ranta % skulder marginal
Inom 1 ar fran balansdagen 11172 58 000 69171 3,30 18 196 10 41 813 3,33
Inom 1-2 ar fran balansdagen 13 804 = 13 804 2,53 28 026 16 28 026 3,38
Inom 2-3 ar fran balansdagen 19 037 - 19 037 2,58 29 588 17 29 588 3,12
Inom 3-4 ar fran balansdagen 22 843 = 22 843 2,67 26 130 15 26 130 2,96
Inom 4-5 ar fran balansdagen 25 702 - 25 702 4,25 28 792 16 28 792 4,25
Senare an 5 ar fran balansdagen 24 670 - 24 670 3,60 20 878 12 20878 3,58
Totalt 117 227 58 000 175 227 3,26 151 610 87 175 227 3,43
Rantebindningstid lan, 31 december 2024 Réntebindningstid lan inkl. finansiella instrument, 31 december 2024
Snitt
. Rantebarande skulder, Réantebarande skulder, Summa rantebarande ranta %) Rantebarande skulder, Marginalsékringsgrad, Summa rantebarande Snittranta % inkl.
Ar fast ranta rorlig ranta skulder inklusive marginal fast rénta % skulder marginal
Inom 1 ar fran balansdagen 15 048 72 973 88 022 3,90 20 312 10 87 i 3,91
Inom 1-2 ar fran balansdagen 18 380 - 18 380 3,38 25 654 13 25 654 3,40
Inom 2-3 ar fran balansdagen 18 969 - 18 969 3,14 35 637 18 35 637 3,13
Inom 3-4 ar fran balansdagen 18 542 - 18 542 2,08 30433 16 30433 2,02
Inom 4-5 ar fran balansdagen 22 593 - 22 593 2,65 30 842 16 30 842 2,67
Senare an 5 ar fran balansdagen 29 311 - 29311 2,80 35935 18 35935 2,78
Totalt 122 843 72 973 195 816 3,30 178 813 91 195 816 3,01

Genomsnittlig rantebindningstid i laneportfélien inklusive finansiella instrument per den 31 december 2025 uppgick till: 3,14 ar (3,32).
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Arsgenomgang

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Forutbetalda

miljoner SEK Féretagsobligationer Banklan kostnader Totalt
Ingaende balans 2024-01-01 84 005 118 004 -576 201 433
Aterbetalning av rantebarande skulder -22 987 -24 707 = -47 693
Likvid fran emission av rantebarande skulder 8 719 26 986 -312 35 393
Vinst/forlust pa aterkop av foretagsobligationer = -26 = -26
Overtagna skulder i samband med forvary = 973 = 973
Valutaomrakning av lan 2152 2 601 = 4 753
Foérsalining av obligationer 96 = = 96
Utgaende balans 2024-12-31 71985 123831 -888 194 928
Ingaende balans 2025-01-01 71 985 123 831 -888 194 928
Aterbetalning av rantebarande skulder -18 291 -39 327 = -57 618
Likvid fran emission av rantebarande skulder 24 338 21 547 52 45 937
Vinst/forlust pa aterkop av foretagsobligationer 2 = = 2
Valutaomrékning av lan =8 778 -5 086 = -8 858
Utgaende balans 2025-12-31 74 261 100 966 -836 174 391

Avstamning av leasingskulder hanférliga till finansieringsverksamheten presenteras i Not 6.5.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning

Leasing

Redovisningsprinciper

Finansiella rapporter

Koncernen har leasingavtal fér tomtratter, lokaler och fordon. En leasingskuld (nuvarde av framtida leasingbetalningar) och

motsvarande nyttjanderéattstillgdng redovisas i balansrakningen. Nyttjanderéttstillgdngar skrivs av déver leasingperioden och

redovisas i rapporten 6ver totalresultat. Leasingbetalningar delas upp i rantekostnad och minskning av leasingskulden. Lea—

singvillkor omférhandlas till marknadspriser och nasta omférhandling av merparten av avtalen ska ske om tidigast fem ar.

Koncernen tillampar undantagen fér redovisning av korttidsleasingavtal (I6ptid mindre &n tolv manader) och tillgangar av lagt

varde. Betalningar av dessa redovisas som évriga rérelsekostnader i rapporten éver totalresultat.

Nyttjanderatter efter leasingkategori

miljoner SEK Lokaler Fordon Totalt
Ingéende balans 2024-01-01 91 75 167
Nya leasingavtal och avtalsandringar 4 52 56
Avskrivningar =il =&¢) -90
Valutaomrakning 2 1 S
Utgaende balans 2024-12-31 47 89 136
Nya leasingavtal och avtalsandringar 100 17 117
Avskrivningar =27 -41 -69
Valutaomrékning -6 -3 =9
Utgaende balans 2025-12-31 114 62 177

146



FI Arsredovismng, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025

Arsgenomgang

Redovisade varden for leasingskulder och periodens férandringar

miljoner SEK 2025 2024
Per den 1 januari 1370 1185
Tillkornmande poster 146 283
Avyttringar -16 -8
Ackumulerade réntor 6 5
Betalningar =74 -101
Valutaomrékning -61 5
Per den 31 december 1371 1370
Kortfristiga 51 64
Langfristiga 1320 1307
Leasingkostnader som redovisas i rapporten 6ver totalresultat

miljoner SEK 2025 2024
Avskrivningar av nyttjanderattstillgangar -90 -114
Rantekostnader pa leasingskulder -6 =B
Kostnader avseende korttidsleasingavtal =il -14
Kostnader avseende leasing av tillgangar av lagt varde = =
Totalt belopp redovisat i rapport éver totalresultat -110 -141
Ej diskonterade leasingskulder

miljoner SEK 2025 2024
Inom ett ar 87 76
1-5ar 139 83
> 5 ar 1378 1232
Totalt 1604 1390

Koncernens leasingintakter fran operationella leasingavtal redovisas som hyresintékter i koncernens rapport éver totalresultat.
Se mer information i Not 2.2. Koncernen hade totala kassautfldden for leasingavtal som leasetagare pa 74 miljoner SEK under
2025 (101).

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Ovriga skulder
Uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt beraknas i enlighet med balansrakningsmetoden pa alla temporara skillnader mellan tillgangars och skulders

redovisade varden i de finansiella rapporterna och deras motsvarande skattemassiga varden. Temporara skillnader uppstar

framst vid justering av verkliga varden pa forvaltningsfastigheter, derivatinstrument, ej utnyttjade skattemassiga underskott
och andra skillnader mellan redovisade och skatteméassiga varden.

+ uppskjutna skatteskulder redovisas for alla skattepliktiga temporéara skillnader, férutom sadana dar koncernen kan kontroll-
era tidpunkten for aterforing av skillnader hanférliga till andelar i dotterbolag, intressebolag och joint ventures, och nar det
ar sannolikt att skillnaden inte kommer att aterféras inom &verskadlig framtid;

» uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara skillnader, outnyttjade skattemassiga underskott och out-
nyttjade skattekrediter, i den utstrackning det ar sannolikt att det kommer att finnas framtida skattepliktig vinst mot vilken
dessa kan utnyttjas;

» uppskjuten skatt hanforlig till poster som inte redovisas i resultatrakningen, évrigt totalresultat eller direkt i eget kapital,

redovisas i samma komponent.

Vardering
Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och lagar som har antagits eller i huvudsak har antagits vid
rapporteringsdatumet, och vilka férvantas tillampas nar den aktuella tillgangen realiseras eller den aktuella skulden regleras.

Varderingen avspeglar hur det redovisade vardet for tillgangar och skulder férvantas atervinnas eller regleras.

Kvittning
Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas nar det finns en lagenlig ratt att kvitta aktuella skatte—
fordringar mot aktuella skatteskulder och nar dessa avser inkomstskatter som tas ut av samma skattemyndighet avseende

samma skattepliktiga enhet.
Undantag vid foérsta redovisningstillfallet

Uppskjuten skatt redovisas inte pa temporara skillnader som uppstar vid det forsta redovisningstillfallet av tillgangar eller

skulder i transaktioner som inte ar ett rorelseforvary, och som vid tidpunkten for transaktionen varken péaverkar redovisningen
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eller det skattepliktiga resultatet. Detta inkluderar férvaltningsfastigheter som férvarvas i tillgangsforvary, dar skillnader mellan
redovisat och skattemassigt varde vid férvarvet omfattas av villkoren fér detta undantag. Nar undantaget vid férsta redovis—
ningstillfallet ar tillampligt redovisas inte den temporara skillnad som uppstar vid forvarvet. Uppskjuten skatt redovisas endast
pa efterfoljande forandringar i de temporara skillnaderna. Uppskjuten skattefordran redovisas inte pa férandringar i verkligt
varde som understiger anskaffningsvardet och &verstiger det skattemassiga vardet. Uppskjuten skatteskuld redovisas inte

férran det verkliga vardet 6verstiger det initiala anskaffningsvardet.

Undantag enligt OECD:s regler om Pillar Two

Koncernen har tilldmpat det obligatoriska tillfalliga undantaget och redovisar inte uppskjutna skatter som uppstar enligt

OECD:s pelare tva-regler, sasom beskrivs i Not 2.8.

Uppskjuten skatt

Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Ovriga skulder

miljoner SEK

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

31 december 2025

31 december 2024

Ingéende Utgaende
miljoner SEK balans Resultatrakning Eget kapital Valutaomrékning balans
Ej utnyttjade skattemassiga underskott 1057 -576 - -17 465
Ovriga uppskjutna skattefordringar 136 =35 = -8 93
Fastigheter -20 291 -1 064 = 769 -20 586
Derivat 67 -10 - -1 56
Aterinvesteringsreserv -931 -383 = 62 -1252
Hybridobligationer -568 247 -109 = -430
Ovriga uppskjutna skatteskulder -181 72 - - -109
Summa uppskjuten skatt -20 711 -1749 -109 805 -21 764
Varav uppskjutna skattefordringar (+) 1193 496
Varav uppskjutna skatteskulder (-) -21 904 -22 262

Aktuella skatteskulder

Skatt pa fastighetsoverféringar

Skulder avseende transaktioner relaterade till férvaltningsfastigheter
Mervardesskatt

Sociala avgifter

Stampelskatt

Ovriga skulder

Totalt

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

miljoner SEK

291
14

58

82
11

5

662
1123

31 december 2025

562
55
424
143
12

75
477
1748

31 december 2024

Upplupna rantor

Férutbetalda hyror

Upplupna personalkostnader

Upplupna rérelsekostnader

Upplupna administrationskostnader

Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Totalt

1043
520
131
492

33
223
2441

691
509
157
716
29
372
2474
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Ovriga upplysningar

Upplysningar om narstaende

Transaktioner med narstaende sker till marknadsmassiga villkor.

Nedanstaende definieras som narstaende:

+ Samtliga bolag inom Heimstaden-koncernen och Fredensborg-koncernen

» Styrelseledaméter och koncernledning

+ Nara familiemedlemmar till styrelseledaméter och koncernledning

+ Bolag som styrelseledaméter och koncernledning har bestammande inflytande éver

» Aktiedgare som ager mer an 10 procent av aktierna eller résterna i koncernen

+ Intressebolag och joint ventures

Arsgenomgang

Ar 2018 salde Fredensborg AS ett norskt bostadsbestand till Heimstaden Bostad AB. Som en del av salj- och kdpeavtalet

garanterade Fredensborg AS att utvecklingsprojekten skulle ge en arlig avkastning pa eget kapital om minst 7,5 procent vid

fardigstallande. Om det fortfarande finns pagaende projekt nar garantin I6per ut i april 2030 kommer dessa att regleras vid

projektens fardigstallande. Per 31 december 2025 bedéms Fredensborg behéva betala O milioner SEK (0) under garantin.

Transaktioner med narstaende 2025

miljoner SEK

Koncernbolag

Intressebolag och
joint ventures

Aktiedgare och
familjemedlemmar

Hyresintékter

Fastighetskostnader

Intakter fran férvaltningstjanster

Kostnader fér férvaltningstjanster
Rénteintakter

Réntekostnader

Beviljade lan

Utdelning fran intressebolag och joint ventures

Kapitaltillskott

-10
41
-34

36

112

-13

-8

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Transaktioner med narstdende 2024

miljoner SEK

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Intressebolag och Aktiedgare och

Koncernbolag joint ventures  familjemedlemmar

Hyresintékter

Fastighetskostnader

Intékter fran forvaltningstjanster

Kostnader for férvaltningstjanster
Rénteintakter

Réntekostnader

Beviliade lan

Utdelning fran intressebolag och joint ventures

Kapitaltillskott

6 —_ —_
-4 - -13
26 - -

_37 —_ —_

— _55 —

- 150 -

— _92 —

Stallda sakerheter

miljoner SEK

31 december 2025 31 december 2024

Foérvaltningsfastigheter’
Pantsatta andelar i intressebolag och joint ventures'
Totalt

1 Sékerheterna har stéllts avseende réantebérande Ian frén kreditinstitut
Eventualférpliktelser och ataganden

Investeringsforpliktelser

129 045 166 383
5465 5315
134 510 171698

Heimstaden har ingatt avtal med séljare av férvaltningsfastigheter under uppférande som ligger i en sarskild legal enhet (en

s.k. corporate wrapper). Heimstaden kommer en dag i framtiden att férvarva 100 procent av de utestdende aktierna i den

legala enheten. Avtalet ar varderat till ett fast pris (framatriktat forvarv) baserat pa det egna kapitalet i enheten, dar forvalt-

ningsfastigheten varderas till verkligt varde. Dessa upplagg redovisas som finansiella instrument enligt IFRS 9 och vérderas till

verkligt varde via rapporten éver totalresultat. Se mer information i Not 6.1.
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Arsgenomgang

Per den 31 december 2025 hade Heimstaden totala investeringsforpliktelser pa& 192 miljioner SEK (185). Framatriktade-fi-

nansieringsavtal med tredje parter innehaller forpliktelser om framtida investeringar i férvaltningsfastigheter under uppféran-

de uppgéende till 705 miljoner SEK (844).

2025

miljoner SEK 2026 2027 Totalt
Framatriktade finansieringsavtal 632 49 681
Egna utvecklingsprojekt 24 = 24
Forward purchase 192 = 192
Totalt 848 49 897
2024

miljoner SEK 2025 2026 Totalt
Framatriktade finansieringsavtal 526 71 597
Egna utvecklingsprojekt 203 43 246
Forward purchase 185 = 185
Totalt 914 114 1028
Tvister

Per balansdagen ar Heimstaden inte part i nagra pagaende rattsliga processer eller administrativa forfaranden som har haft

eller kan ha vasentlig paverkan pa dess finansiella rapporter.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Handelser efter rapporteringsperiodens slut

Efter balansdagen, den 13 januari 2026, emitterade Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad hybridvardepapper med

evig loptid pa 500 miljoner EUR och en ranta pa 5,075%. Forsta inlésendag ar den 19 April 2031.

Efter balansdagen har Kojamo Oyj offentliggjort férvarvet av en bostadsportfélj som ska regleras genom emission av nya
aktier. Efter genomférandet kommer Heimstaden Bostads agarandel i Kojamo att minska till under 20 procent, vilket med-
for att innehavet inte langre redovisas som intressebolag utan omklassificeras till finansiell anlaggningstillgang, varderad till
aktiekursen vid transaktionens genomférande. Kojamo Oyj har aviserat att transaktionen férvantas slutféras den 1 april 2026.
Handelsen utgdr en icke—justerande handelse efter balansdagen, eftersom den avser férhallanden som uppkommit efter
rapportperiodens utgang och inte ger bevis avseende forhallanden som férelag per balansdagen. En engangsmassig redovis—

ningsmassig forlust om cirka 3 miljarder kronor férvantas uppkomma.
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Moderbolagets finansiella rapporter och noter

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

miljoner SEK Not 2025 2024
Intakter fran forvaltningstjanster 82 141
Ovriga rérelsekostnader -4 -
Administrationskostnader 2.1,2.2,7.2 =, -140
Roérelseresultat 28 1
Utdelning fran dotterbolag 79 70
Nedskrivning av andelar i dotterbolag och intressebolag 3.1 -56 -
Rénteintakter 24 100 151
Réntekostnader 24 -753 -591
Nettoresultat vid valutaomréakning 24 446 -275
Ovriga finansiella poster 24 -48 128
Resultat efter finansiella poster -205 =il
Bokslutsdispositioner 23 172 242
Resultat fore skatt -33 -273
Inkomstskatt 2.5 - -71
Uppskjuten skatt 25 =iLgl 6
Periodens resultat -164 -338
Arets resultat enligt resultatrakningen -164 -338
Summa totalresultat -164 -338
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Moderbolagets balansrakning

miljoner SEK Not 31 december 2025 31 December 2024' miljoner SEK Not 31 december 2025 31 December 2024’

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Andelar i dotterbolag 3.1 28 287 28 307 Aktiekapital 95 95

Langfristiga fordringar, dotterbolag 3.3, 7.2 791 537 Bundet eget kapital 95 95

Uppskjutna skattefordringar 3.2 157 306

Summa anlaggningstillgangar 29 235 29 150 Overkursfond 1802 1802
Hybridobligationer 7 705 7 374

Ifortfristiga fordringar, dotterbolag 34,72 = 11 Balanserade vinstmedel 10 039 10 534

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 58 13 Fritt eget kapital 19 547 19 710

Upplupna intékter, koncernbolag 18 53]

Hikvida medel 35 1292 /61 Summa eget kapital 41 19 642 19 806

Summa omsattningstillgangar 1368 837

SUMMA TILLGANGAR 80603 29 988 Réntebarande skulder [ENI8 9650 8 5655
Uppskjuten skatteskuld 6.3 = 17
Langfristiga skulder, dotterbolag 6.1 79 =
Summa langfristiga skulder 9729 8 573
Skulder, koncernbolag 5.1 562 47
Réntebarande skulder 139 1393
Leverantdrsskulder och évriga skulder S 2
Upplupna kostnader, dotterbolag 4 30
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 6.2 525 136
Summa kortfristiga skulder 1233 1609
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 603 29 988

1 Jamférelsetalen har raknats om, se Not 1.1
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Moderbolagets rapport 6ver férandringar i eget kapital

miljoner SEK Aktiekapital Overkursfond Balanserade vinstmedel' Hybridobligationer’ Summa eget kapital
Ingdende balans 2024-01-01 95 1802 11 203 7 375 20475
Effekter fran férandring i redovisningsprincip = = =427 427 =
Ingéende balans 2024-01-01, omréaknad 95 1802 10776 7 802 20475
Periodens resultat - - -338 - -338
Summa totalresultat = = -338 = -338
Utdelningar = = e = -59
Kupongkostnad pa hybridobligationer = = -272 272 =
Kupongbetalning pa hybridobligationer = = = -272 -272
Valutaomrékning av hybridobligationer - - -97 97 -
Summa transaktioner med bolagets aktieagare = = -428 97 =33l
Eget kapital 2024-12-31 95 1802 10 010 7 898 19 806
Ingdende balans 2025-01-01 95 1802 10 010 7 898 19 806
Periodens resultat - - -164 - -164
Summa totalresultat = = -164 = -164
Valutaomrakning av hybridobligationer = = 193 -193 =
Summa transaktioner med bolagets aktieagare = = 193 -193 =
Eget kapital 2025-12-31 95 1802 10 039 7 705 19 642

1 Jamfdrelsetalen har réknats om, se Not 1.1

153



I-I Arsredovisning, bolagsstyrningsrapport och héallbarhetsredovisning 2025 Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Moderbolagets rapport éver kassafléden

miljoner SEK Not 2025 2024 miljoner SEK Not 2025 2024'
Lépande verksamheten Investeringsverksamheten
Resultat fore skatt -33 -273 Nettokassafléde fran investeringsverksamheten - =

Justeringar for avstamning av resultat fore skatt mot nettokassafléden: i .
Finansieringsverksamheten

!iinansiella kostnader - netto 654 508 Likvid fradn emission av rantebarande skulder 5.1 9932 -
Ovriga justeringar 23 358 22 Aterbetalning av rantebarande skulder 551} -9 551 -357
Férandringar i rorelsekapital: Utdelning till &gare av preferensaktier - -59
Okning(-)/minskning(+) av hyresfordringar och évriga fordringar -448 -51 Likvid till dotterbolag 4.1 115 521
Okning(+)/minskning(-) av leverantdrsskulder och évriga skulder 390 20 Kupongbetalningar pa hybridobligationer = -343
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 204 457 Nettokassafléden fran finansieringsverksamheten 496 -238
Betald ranta —325 -508 (Minskning) ékning i likvida medel 449 -311
S ChEE 7 5es Likvida medel vid periodens borjan 260 1058
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten -47 -73 Valutakursforandring i likvida medel 82 13

Likvida medel vid periodens slut 1292 760

1 Jamfdrelsetalen har réknats om, se Not 1.1
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Moderbolagets noter

Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper
Moderbolagets arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovisningsla—
gen och Radet for hallbarhets— och finansiell rapportering rekommendation RFR

2, Redovisning for juridiska personer.

| enlighet med RFR2 tillAmpar moderbolaget samma redovisningsprinciper som
koncernen (Se Not 1.2 Overgripande redovisningsprinciper), forutom nar arsre—
dovisningslagen eller RFR2 anger andra redovisningsmassiga behandlingar med

foljande skillnader:

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for nedskriv—-
ningar. Férvarvsrelaterade kostnader och eventuella villkorade kdpeskillingar akti—
veras om det finns indikationer pa att andelar i koncernbolag har minskat i varde.
Atervinningsvardet beraknas och om detta ar lagre an det redovisade vardet
gors en nedskrivning av andelen. Nedskrivningen redovisas i posten “Nedskriv—
ning av andelar i dotterbolag”. Om en nedskrivning som gjorts i tidigare perioder
inte langre ar motiverad, redovisas en aterféring i resultatrakningen. Aterféringen
ar begransad sa till vida att det redovisade vardet efter aterféringen inte far

dverstiga andelens historiska anskaffningsvarde.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar vagledningen fér finansiella instrument enligt IFRS
9, férutom nar RFR 2 tillater alternativa redovisningsmassiga behandlingar.

Vissa finansiella tillgangar varderas till anskaffningsvarde eller till det lagsta av

Arsgenomgémg Férvaltningsberattelse

anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde. Foljaktligen varderas finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde med avdrag for nedskrivningar, och
finansiella omséattningstillgdngar redovisas till det lagsta av anskaffningsvardet
och nettoférsaljningsvardet. Skuldinstrument varderas till upplupet anskaffnings-
varde enligt modellen for forvantade kreditforluster i IFRS 9, och évriga finansiella
tillgangar skrivs ned nar deras verkliga varde eller atervinningsvarde understiger
det redovisade vardet. Moderbolaget tillampar undantaget i RFR 2 vad galler
avtal om finansiella garantier till dotterbolag, intresseféretag och joint ventures.
Dessa garantier redovisas enligt IAS 37, vilket innebar att en avsattning redovisas
nar det finns ett atagande, nar det ar sannolikt att ett utfldde av resurser kom—

mer att ske, och nar beloppet kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Moderbolaget tillampar koncernens modell om férvantade kreditforluster vad
galler koncerninterna fordringar, vilka bedéms gemensamt eftersom de har
liknande riskprofiler. Ingen vasentlig 6kning i kreditrisken har identifierats per
balansdagen. | bedémningen beaktas underordning gentemot externa langiva—
re, dotterbolags beldningsgrad samt beraknade varden vid tvangsforsaljning.
Férvantade kreditforluster beddms inte vara vasentliga, och ingen avséattning har

gjorts.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Betalda och erhallna koncernbidrag redovisas i resultatrakningen till sina finan—
siella varden, och de ar avdragsgilla respektive skattepliktiga vid inkomstbe—

skattningen. Aktiedgartillskott redovisas som en dkning av det redovisade vardet

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

for andelar i dotterbolag. Sddana andelar nedskrivningsprévas darefter enligt

moderbolagets nedskrivningsrutiner.

Kreditrisk

Moderbolagets hogsta kreditrisk uppgar till de finansiella tillgangarnas nettovar—
de. Moderbolaget har inte ndgra sékerheter for sina finansiella nettotillgdngar.
Baserat pa var beddmning har det inte har skett ndgon vasentlig 6kning i kredi—

trisk f6r ndgon av moderbolagets finansiella tillgangar.

Leasingavtal som leasetagare

Nar moderbolaget ar leasetagare redovisas hyresbetalningarna linjart éver
leasingperioden. Kostnader for leasing hanférlig till leasingavtal och kostnaden
for dvriga leasingavtal redovisas i rorelseresultatet. Nyttjanderéattstillgdngen och

leasingskulden redovisas darmed inte i balansrakningen.

Uppstallningsform

Moderbolagets rapport éver totalresultat och balansrakning har uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagens uppstallningsformer, medan rapporten
over férandringar i eget kapital och rapporten éver kassafléden har upprattats i
enlighet med IAS 1 Utformning av finansiella rapporter och IAS 7 Rapport éver

kassafloden.
Andrad vardering och redovisning av hybridobligationer

Under 2025 andrade moderbolaget redovisningsprincip for hybridobligationer

i utlandsk valuta som klassificeras som eget kapital. Sddana instrument omrak—
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nades tidigare till den funktionella valutan med tilldmpning av avistakursen pa emissionsdagen, och ingen ytterligare omrak-
ning gjordes darefter. Enligt den nya principen omraknas hybridkapital i utlandsk valuta pa nytt till stangningskursen pa varje
rapporteringsdag. Férandringen har tillampats retroaktivt och har ingen péaverkan pa totalt eget kapital. Férandringen innebar
endast en omflyttning mellan de poster som redovisas i eget kapital. Effekterna-av-den-andrade-redovisningsprincipen-fram—

gar-av-koncernens-omraknade-rapport-dver-férandringar-i-eget-kapital.

Intakter och kostnader

Revisionsarvode

Revisionsarvode avser revision av finansiella rapporter. Ovriga bestyrkandeuppdrag som revisorerna har tillhandahallit avser

granskning av delarsrapporter och andra bestyrkandeuppdrag. Ersattningen till revisorerna sammanfattas i tabellen nedan.

Byl

miljoner SEK 2025 2024
Revisionsarvode =il =il
Ovriga bestyrkandeuppdrag =il =
Totalt 2 1

Personal och ledande befattningshavare

Redovisningsprinciper

Ersattningar till anstéllda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro, pensioner m.m. redovisas i takt med att de an—
stallda utfor tjanster i utbyte mot ersattningen. Samtliga Heimstadens pensionsférpliktelser utgérs av avgiftsbestdmda planer
vilka fullgérs genom fortldpande betalningar till de fristdende myndigheter och organisationer som administrerar planerna.

Forpliktelser avseende avgiftsbestamda ersattningsplaner redovisas i rapporten éver totalresultat nar de uppstar.

Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

2025

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

2024

Kvinnor

Man

Totalt

Kvinnor Man

Totalt

Medelantal anstallda

8

12

20

17

17

34

Léner och ersattningar

Mellan bolaget och verkstéllande direktdren tillampas en dmsesidig uppsagningstid pa sex manader. Vid uppsagning fran bo-

lagets sida ska ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsloner betalas. Mellan bolaget och styrelseledaméter tillampas

ingen 6msesidig uppsagningstid. Verkstallande direktéren och styrelseledamoterna erhdll en rorlig ersattning om O miljoner

SEK (0). For ledningen och évrig personal gors sedvanliga pensionsutfastelser inom ramen fér allmanna pensionsplaner.

Léner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har betalats.

2025

Ovriga ledande

befattningsha-  Andra arbets-
Stallning Co-CEO Co-CEO vare tagare Totalt

Christian

Namn Helge Krogsbgl Fladeland
miljoner SEK
Grundlén - - -2 -9 -11
Foérmaner - - - - -
Sociala kostnader = = =il -6 =7
Pensionskostnader - - - -5 -5
Rorlig ersattning = = = -2 -2
Totalt = = -3 -22 -25
Kvinnor i % = = 100 = 43
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2024 Finansiella intdkter och kostnader
Ovriga ledande
befattningsha-  Andra arbets-
Stallning Co-CEO Co-CEO vare tagare Totalt miljoner SEK 2025 2024
Christian Tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde:

DETRAR TR (e on AR Ranteintakter, dotterbolag 74 128
it SIS Ranteintakter, 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 25 23
SrnelEn _ _ -9 _52 —61 Summa ranteintakter enligt effektivrantemetoden 100 151
e - - N = = Rantekostnader, lan -716 =BilE
SR [ese By N N = =1 =0 Rantekostnader, dotterbolag -37 -78
FETSEE EE S h h N 7 7 Summa rantekostnader enligt effektivrantemetoden -753 -591
Rérlig erséattning - - - - -
Totalt - - -11 -78 -89 Ovriga finansiella poster

Valutakursdifferenser 446 -275
Kvinnor i % = - 100 50 50 Ovriga finansiella intakter - -

Ovriga finansiella kostnader -48 128

Summa 6vriga finansiella poster 398 -147

BOkSIUtSdiSPOSitioner Summa resultat fran finansiella poster -256 -587

miljoner SEK 2025 2024
Erhallna koncernbidrag 172 242
Lamnade koncernbidrag = =
Totalt 172 242
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2025 Arsgenomgang
Inkomstskatt

miljoner SEK 2025 2024
Aktuell inkomstskatt - -71
Uppskjuten skatt =18l 6
Inkomstskatt redovisad i rapporten dver totalresultat -131 -64
Resultat fore skatt -33 -273
Skatt enligt géllande skattesats 7 56
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter -101 =137

Ej avdragsgilla kostnader -2 =

Skatteeffekter av hybridobligationer -41 =

Skatt hanforlig till tidigare ar - 2

Nedskrivning av andelar i dotterbolag och intressebolag -11 =

Utdelningar 16 15
Inkomstskatt redovisad i rapporten dver totalresultat -131 -64

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport

Tillgangar
Koncernbolag

Andelar i dotterbolag

Hallbarhetsredovisning

Finansiella rapporter

Redovisat varde i
moderbolaget, miljoner

SEK
Sate Antal Andel
Bolag Org.nr aktier i% 2025 2024
Heimstaden Exploatering AB 556485-9014 Malmd 1000 100,00 2 2
Heimstaden i Skane AB 556694-5753 Malmo 1 000 100,00 = =
Heimstaden Investment AB 556788-1205 Malmd 1 000 100,00 28178 28 145
Heimstaden Fastigheter AB 559063-8580 Malmd 500 100,00 49 49
Heimstaden Group Manager AB 559382-7925 Malmo 25 000 100,00 6 6
Heimstaden Investment Il AB 559386-6949 Malmd 25 000 100,00 = =
Heimstaden Danmark Ejendomme A/S 35852093 Képenhamn 500 000 100,00 = =
Heimstaden Development Properties Il Aps 43548379 Képenhamn 40 000 100,00 50 103
Heimstaden Development Properties | AS 929571363  Oslo 50 100,00 = =
Heimstaden Tyskland AB 559092-3420 Malmd 500 5,20 1 1
Totalt 28 286 28 307

miljoner SEK

31 december 2025 31 december 2024

Ingéende balans
Avyttringar
Nedskrivning
Aktiedgartillskott

Utgaende balans

28 307

-56
35
28 286

28 142

165
28 307
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Uppskjutna skattefordringar

miljoner SEK 31 december 2025 31 december 2024

Arsgenomgang

Ing&ende balans 306 282
Arets forandring -148 24
Utgaende balans 157 306

Aktiverade ej utnyttjade skattemassiga underskott avser ett skatteméassigt underskott om 764 miljioner SEK (1 485).
Langfristiga fordringar hos dotterbolag

miljoner SEK 31 december 2025 31 december 2024

Ingdende balans 537 700
Arets férandring 253 -163
Utgaende balans 791 537

Lan 16per med marknadsmaéssiga villkor. Ingen sékerhet har stéllts for lanens fullgérande.

Kortfristiga fordringar hos dotterbolag

miljoner SEK 31 december 2025 31 december 2024
Ingédende balans 11 676
Arets férandring -11 -665
Utgaende balans = 11

Fordringar hos koncernféretag avser transaktioner mellan moderbolag och dotterbolag. Koncerninterna lan I6per med mark-

nadsmassiga villkor. Ingen sakerhet har stallts for lanens fullgérande.

Likvida medel
I likvida medel ingar i huvudsak traditionella kassamedel och kortfristiga, latt konvertibla placeringar som snabbt kan
omvandlas till kdnda kassabelopp. Férandringar i likvida medel redovisas i koncernens rapport éver kassafldden. Det finns

outnyttjade kreditfaciliteter uppgéende till O miljoner SEK (0) som inte &r inkluderade i likvida medel.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Eget kapital

Eget kapital
Handelse Totalt antal aktier Totalt aktiekapital Kvotvérde
Ingadende balans 2024-01-01 190 633 750 95 316 875 0,50
Utgaende balans 2024-12-31 190 633 750 95 316 875 0,50
Ingédende balans 2025-01-01 190 633 750 95 316 875 0,50
Utgaende balans 2025-12-31 190 633 750 95 316 875 0,50

Per den 31 december 2025 fanns det 132 040 000 (132 040 000) stamaktier och 58 593 750 (58 593 750) preferens-
aktier, dar alla har ett kvotvarde om 0,5 SEK (0,5) per aktie. Varje preferensaktie beréttigar till en rést, och varje stamaktie

berattigar till tio roster. For information om hybridobligationer se koncernens Not 5.

Kalla till balanserade vinstmedel, SEK Forslag till vinstdisposition, SEK

1802 321 685
7 705 454 189
10 203 018 992
Arets resultat -164 148 987
Totalt 19 546 645 879 Totalt

Overkursfond Utdelning till aktiedgare =
1802 321 685
7 705 454 189

10 038 870 005

19 546 645 879

Hybridobligationer Overkursfond

Balanserade vinstmedel Hybridobligationer

Balanserade vinstmedel

Det foreslas att 19 546 645 879 SEK som star till arsstammans forfogande balanseras i ny rékning. Ingen utdelning ska be—
talas till n&got aktieslag. Agare av preferensaktier ska erhalla utdelning enligt bolagets bolagsordning. Preferensaktier har ratt
till en arlig utdelning om 2,00 SEK per preferensaktie. Om ingen utdelning féreslas ska den utdelning som preferensaktier har

foretrade till Gverforas till kommande ar och ha foretrade framfér framtida utdelningar till preferensaktier och stamaktier.
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Arsgenomgang

Férvaltningsberattelse

miljioner SEK

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

31 december 2025

Finansiella rapporter

31 december 2024

Kapitalstruktur och finansiella poster
Réantebarande skulder
2025 2024
Rantebarande Sakrade Rantebarande Sakrade
miljoner SEK skulder lan, %  Andel, % skulder 1an, % Andel, %
Féretagsobligationer 9728 = 99 9 847 = 99
Banklan 138 100 1 140 100 1
Totalt 9 866 100 100 9 988 100 100
Férutbetalda kostnader -78 -40
Summa rantebarande skulder 9788 9948
Rantebarande skulder efter valuta
2025 2024
Valuta miljoner SEK Lokala valutor miljoner SEK Lokala valutor
SEK 889 889 1393 1393
EUR 8 978 830 8 595 750
Totalt 9 866 9 988
Férutbetalda kostnader -78 -40
Summa inkl. férutbetalda kostnader 9788 9 948

Férfallotid fér lan, ar

0-1ar

1-2ar

2-3ar

3-4 ar

4-5 ar

Senare an 5 ar fran balansdagen

Totalt

Forutbetalda kostnader

Totalt

139

750
4651
4 327
9 867

-78
9789

1393
4011
4584
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Arsgenomgang

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Foérutbetalda

miljoner SEK Féretagsobligationer Banklan kostnader Totalt
Ingéende balans 2024-01-01 9 968 141 -108 10 002
Aterbetalning av lan -456 = = -456
Valutaeffekt pa lan 239 = = 239
Ovriga férandringar 96 il 68 163
Utgéende balans 2024-12-31 9 847 140 -40 9 948
Ingdende balans 2025-01-01 9 847 140 -40 9948
Aterbetalning av 1an -9 549 -2 - -9 551
Ny upplaning 9932 = = 9932
Valutaeffekt pa lan -502 = -38 -540
Utgaende balans 2025-12-31 9728 138 -78 9789

Ovriga skulder
Langfristiga skulder, dotterbolag

miljoner SEK

31 december 2025

31 december 2024

Férvaltningsberattelse

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

miljoner SEK

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning

31 december 2025

Finansiella rapporter

31 december 2024

Personalkostnader
Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader

Utgaende balans

Uppskjutna skatteskulder

miljoner SEK

12
511

525

31 december 2025

14
120
2
135

31 december 2024

Ingdende balans
Arets férandring

Utgaende balans

79
79

15
-15

Ingéende balans
Forandringar som uppstar av temporara skillnader

Utgaende balans

Ovriga upplysningar

Eventualférpliktelser och ataganden

miljioner SEK

17
-17

31 december 2025

17
17

31 december 2024

Utfardade finansiella garantier till forman for dotterbolag

Utgaende balans

Det finns inga stéllda sakerheter per den 31 december 2025 (0).

135
135

136
136
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Upplysningar om narstaende Ovriga justeringar i rapporten 6ver kassafldden

Transaktioner med narstaende sker till marknadsmaéssiga villkor.

miljoner SEK 2025 2024
Nedanstaende definieras som narstaende: Netto ranteintakter, dotterbolag 111 47
« Samtliga bolag inom Heimstaden-koncernen och Fredensborg-koncernen Utdelningar fran andelar i dotterbolag och intressebolag -79 -70
« Styrelseledaméter och koncernledning Nedskrivning av andelar i dotterbolag -446 275
« Nara familiemedlemmar till styrelseledaméter och koncernledning Valutakursdifferens 56 -
Totalt -358 252

» Bolag som styrelseledaméter och koncernledning har bestammande inflytande éver
» Aktiedgare som ager mer an 10 procent av aktierna eller résterna i koncernen

+ Intressebolag och joint ventures

Transaktioner med dotterbolag

miljoner SEK 2025 2024
Forsaljning till dotterbolag 82 141
Inkép fran dotterbolag =5 -36
Ranteintakter fran dotterbolag 74 128
Fordringar hos dotterbolag 791 548
Skulder till dotterbolag 641 47
Utdelning fran dotterbolag 79 70
Kapitaltillskott till dotterbolag 385 165
Utfardade finansiella garantier till forman fér dotterbolag 135 136

Hogsta ledningen

For information om erséttningar till styrelse och VD se Not 2.2.
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Forslag till vinstdisposition och underskrifter
Forslag till vinstdisposition

Enligt moderbolagets balansrakning star féljande vinstmedel till arsstammans férfogande:

SEK

Arsgenomgang

1802 321 685

7 705 454 189
10 203 018 992
Arets resultat -164 148 987
Totalt 19 546 645 879

Overkursfond
Hybridobligationer

Balanserade vinstmedel

Ingen utdelning foreslas till agare av preferensaktier

SEK

Utdelning till aktiedgare =
1802 321 685
7 705 454 189
Balanserade vinstmedel 10 038 870 005
Totalt 19 546 645 879

Overkursfond

Hybridobligationer

Foérslag om utdelning

Det foreslas att 19 546 645 879 SEK som star till arsstammans forfogande balanseras i ny rékning. Ingen utdelning ska be-
talas till n&got aktieslag. Agare av preferensaktier ska erhalla utdelning enligt bolagets bolagsordning. Preferensaktier har ratt
till en arlig utdelning om 2,00 SEK per preferensaktie. Om ingen utdelning foreslas ska den utdelning som preferensaktier har

foretrade till dverféras till kommande ar och ha féretrade framfér framtida utdelningar till preferensaktier och stamaktier.

Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Underskrifter

Undertecknade férsakrar att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
(IFRS), s& som de antagits av EU, samt Radet fér hallbarhets— och finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, och att
arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen samt Radet for hallbarhets— och finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2. Koncernredovisningen och arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och ger
en rattvisande bild éver koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat. Vidare ger forvaltningsberéattelsen en ratt-
visande &versikt dver utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, stallning och resultat, samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor. Arsredovisningen innehaller ocksa koncernens
och moderbolagets hallbarhetsrapportering enligt arsredovisningslagen, se sidan 38. Innehallet i arsredovisningen faststall-

des, godkéandes och undertecknades den 26 februari 2026.
26 februari 2026

Helge Krogsbel Ivar Tollefsen Bente A Landsnes

VD Ordférande Styrelseledamot
John Giverholt Fredrik Reinfeldt
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse avseende arsredovisningen och koncernredovisningen avgavs den 26 februari 2026. Var rapport om

oversiktlig granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten avgavs den 26 februari 2026.
Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Heim-
staden AB (publ) fér &r 2025 med undantag for bbolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 35-42 och hallbarhetsrapporten pa sidorna 43-100. Bolagets arsredo-

visning och koncernredovisning ingar pa 32-163 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder—
bolagets finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisning—
en har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent—
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
IFRS Redovisningsstandarder, s& som de antagits av EU, och arsredovisningsla—
gen. Vara uttalanden omfattar inte bbolagsstyrningsrapporten pa sidorna 35-42
och hallbarhetsrapporten pa sidorna 43-100. Forvaltningsberattelsen ar forenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultat-rékningen och balans-
rakningen fér moderbolaget och rapport dver totalresultat och balansréakning for

koncernen.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-redovisning—
en ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har éverlam-
nats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkese—
tiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och dvertygelse, inga foérbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i fére-

kommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga

som grund foér vara uttalanden.

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter N

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var
professionella bedémning 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 stéllningstagande till, ars—
redovisningen och koncernredovis—ningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genom-

fordes inom dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i var
rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed genomférdes
revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedémning av risk for va—
sentliga fel i &rsredovisningen och kon-cernredovisningen. Utfallet av var gransk-
ning och de granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omraden

som framgar nedan utgdr grunden fér var revisionsberattelse.
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Vardering forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet
Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter redovisade i Rapport éver finansiell stalining uppgick den 31
december 2025 till 324 429 Mkr.

Varderingarna goérs genom en kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering av framtida kassafléden. Fast-
igheterna varderas externt vid utgangen av aret. Fastigheternas direktavkastningskrav beddms utifran varje fastighets

unika risk samt gjorda transaktioner pd marknaden for objekt av liknande karaktar.

Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som sker i samband med varderingen av foérvaltningsfast-

igheter anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar i &rsredovisningen under not 3.1 Férvaltningsfastigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision av verkligt varde for koncernens férvaltningsfastigheter har vi bland annat:

« Utvarderat och granskat processen for fastighetsvarderingen.

» Utvarderat varderingsmetod.

» Vihar med stod av vara interna fastighetsvarderingsspecialister granskat ett urval av de externa fastighetsvarde—
ringarna och beddmt rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och
driftkostnader.

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

« Vi har utvarderat de externa varderarnas kompetens och objektivitet.

Vi har granskat lamnade tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

Forvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Goodwill

Beskrivning av omradet
Det redovisade vardet fér goodwill uppgar i koncernen per den 31 december 2025 till 11 556 MSEK.

Nedskrivningsprovning fér goodwill har upprattats av koncernen per 31 december 2025. Nedskrivningsprévning av
koncernens goodwill innehaller vasentliga antagande och beddmningar, sarskilt vad galler faktorer sdsom framtida
kassafloden, diskonteringsranta och tillvaxttakt. Sma foérandringar i enskilda antaganden kan leda till vasentliga skillna—

der i atervinningsvardet pa tillgangarna.

Med anledning av de vasentliga antaganden och bedémningar som sker i samband med nedskrivningsprévning av

goodwill anser vi att detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Beskrivning av Goodwill och nedskrivningsprévning framgar i arsredovisningen av not 3.2 Goodwill och immateriella

tillgangar.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Vara revisionsatgarder inkluderar bland annat foljande granskningsatgarder:

+ Granskat rimlighet i beddmning och antaganden for framtida kassafléden genom att utvardera tillforlitlighet i kon—
cernens kassaflodesprognoser utifran var kannedom om bolaget.

+ Med stdd av vara varderingsspecialister har vi utvarderat tillampad metod for nedskrivningsprévning och utvarderat
de vasentliga antaganden som ingar i nedskrivningsprévningen. Dessa inkluderar diskonteringsranta och tillvaxttakt.

+ Granskat den matematiska korrektheten i nedskrivningsprévningen och relevant indata.

- Utfort kanslighetsanalys for vasentliga antaganden.

+ Granskat lamnade tillaggsupplysningar i arsredovisningen.
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Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och kon-

cernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-31 och 43-100. Det ar styrelsen

och verkstallande direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-visningen omfattar
inte denna information och vi goér inget uttalande med bestyrkande avseende

denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis—ningen ar
det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i
ovrigt inhadmtat under revisionen samt beddémer om informationen i évrigt verkar

innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi

skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredo—
visningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS
Redovisningsstandarder s& som de antagits av EU. Styrelsen och verk-stallande
direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de beddémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehall-

er nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-svarar
styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s ar tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. An—tagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verk-stallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-

heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och upp-

gifter i évrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-ningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
-berattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séakerhet ar en hég grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag

och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas

paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisning—

en och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har en

professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovis—
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller miss—tag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsen—
liga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken fér att inte upptacka

en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar hogre an for en vasent—

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter N

lig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information
eller dsidosattande av intern kontroll.

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

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimlig—
heten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéallande direktéren
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredo-visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inham-—
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplys-ningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisions-bevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga och anda—
malsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for foretag
eller affarsenheter inom koncernen som grund fér att géra ett uttalande

avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
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genomgang av det revisionsarbete som utforts for koncernrevisionens syfte. Vi

ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa informera om betydel-
sefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i

den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yr—
kesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och andra forhal-
landen som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall atgarder

som har vidtagits for att eliminera hoten eller motatgarder 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 bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfér utgdr de for revisionen sarskilt betydelsefulla om-
radena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller

andra forfattningar férhindrar upplysning om fragan.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse Bolagsstyrningsrapport Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning av Heimstaden
AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bola-

gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamaéter och verkstal-

lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och anda—

malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
be-tréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet

och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor—
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktdren ska skéta den
|6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i dverensstammelse med lag och fér att med-

elsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande séatt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om

ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet

kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot

vasentligt avseende:

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

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen

eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sa—

kerhet beddma om foérslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder
eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professio—

nellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst el-
ler forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksam-
heten och dar avsteg och &vertradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt

med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 35-

42 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovis—nings-lagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser

att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter N

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.
6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens och koncernredovisning-

ens Ovriga delar samt i dverensstammelse med arsredovisningslagen.
Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Heimstaden AB
(publ) revisor av bolagsstdmman den 3 april 2025 och har varit bolagets revisor

sedan 16 april 2018.

Stockholm den 26 februari 2026
Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter N

Revisors granskningsberattelse éver Heimstaden AB:s (publ) hallbarhetsrapport

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

Slutsats

Vi har utfort en oversiktlig granskning av hallbarhetsrapporten upprattad av
Heimstaden AB (publ) (féretaget) fér rakenskapséret 2025. Hallbarhetsrapporten
ingar pa sidorna 43-100 i detta dokument.

Grundat pa var déversiktliga granskning som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsrapporten inte, i allt vasentligt, &r uppréattad i enlighet med arsre-
dovisningslagen vilket inbegriper

» om hallbarhetsrapporten uppfyller kraven i ESRS;

» om den process som foéretaget har genomfért for att identifiera rapporterad
hallbarhetsinformation har utférts sdsom den beskrivs i hallbarhetsrapporten;
och

« efterlevnaden av rapporteringskraven i EU:s gréna taxonomiférordning artikel
8.

Grund for slutsats
Vi har utfért granskningen enligt FAR:s rekommendation RevR 19 Revisorns
éversiktliga granskning av den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart ansvar

enligt denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som

grund for var slutsats.

Annan information an hallbarhetsrapporten
Detta dokument innehaller &ven annan information an hallbarhetsrapporten och

aterfinns pa sidorna 1-42 och 101-163. Det ar styrelsen och verkstallande

direktéren som har ansvaret for denna andra information.

Var slutsats avseende hallbarhetsrapporten omfattar inte denna information och

vi uttalar ingen slutsats med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var éversiktliga granskning av hallbarhetsrapporten ar det vart
ansvar att lasa den information som identifieras ovan och évervaga om informa-
tionen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med hallbarhetsrapporten. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under den éver—
siktliga granskningen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla

vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi

skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Ovrig upplysning

Hallbarhetsrapporten for foregaende rékenskapsar 2024 har inte varit foremal
for dversiktlig granskning enligt RevR 19 Revisorns éversiktliga granskning av
den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Nagon granskning av jamférelsetalen i

hallbarhetsrapporten for 2025 har darmed inte utforts.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att hall-
barhetsrapporten har upprattats i enlighet med 6 kap. 12-12 f §§ arsredo-
visningslagen, och fér att det finns en sadan intern kontroll som styrelsen och
verkstéllande direktéren beddmer ndédvandig for att uppratta hallobarhetsrap—
porten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats med begransad sakerhet om hallbarhetsrap-
porten ar uppréattad enligt 6 kap. 12-12 f §§ arsredovisningslagen pa grundval
av var granskning. Granskningen har utforts enligt FAR:s rekommendation RevR
19 Revisorns dversiktliga granskning av den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Denna rekommendation kraver att vi planerar och utfor vara granskningsatgar—
der for att uppna begransad sakerhet att halloarhetsrapporten ar upprattad i

enlighet med dessa krav.

De granskningsatgarder som har utforts for att inhdmta bevis &r mer begransa—
de an for ett uppdrag dar uttalandet gérs med rimlig sékerhet och den sakerhet
som har uppnatts ar darfor lagre an for ett uppdrag dar uttalandet gors med
rimlig sdkerhet. Det innebar att det inte ar mojligt for oss att skaffa oss en sddan
sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om ett uppdrag dar uttalandet goérs med rimlig sdkerhet

utforts.
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Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International Standard on Quality Mana-
gement), som kréver att féretaget utformar, implementerar och hanterar ett
system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad
av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar

och andra forfattningar.

Vi &r oberoende i férhallande till Heimstaden AB (publ) enligt god revisorssed i

Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Granskningen innefattar att genom olika atgéarder inhamta underlag till hallbar—
hetsrapporten. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat ge-
nom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i halloarhetsrapporten vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen
och verkstallande direktéren upprattar hallbarhetsrapporten i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att uttala en slutsats om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen bestar av att goéra forfragningar, i forsta hand till personer som ar
ansvariga for upprattandet av hallbarhetsrapporten, att utféra analytisk gransk—

ning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen:

Vara granskningsatgarder avseende hallbarbetsrapporten inkluderade, men var

inte begransade till att:

+ Genom forfragningar erhalla en allman forstaelse for den interna kontrollmiljon,
rapporteringsprocesserna, och informationssystemen som ar relevanta for
upprattandet av informationen i hallbarhetsrapporten;

+ Utvardera om information som identifierats som vasentlig genom den process
som bolaget genomfort for att identifiera innehallet hallbarhetsrapporten
ocksa ingar;

» Utvardera om strukturen och presentationen av hallbarhetsrapporten ar foren—

Arsgenomgéng Férvaltningsberattelse

lig med kraven i ESRS;

+ Genomfora forfragningar till relevant personal och analytiska granskningsat-
garder avseende utvalda upplysningar i halloarhetsrapporten;

- Utféra substansgranskningsatgarder pa utvalda upplysningar i hallbarhetsrap—
porten; och

« Genom forfragningar och analytiska granskningsatgarder for att inhamta
underlag till metoderna for att ta fram vasentliga uppskattningar och fram-

atblickande information och forsta hur dessa metoder tillampades.

Vara granskningsatgarder avseende den process som foretaget har genomfort
for att identifiera halloarhetsinformation att rapportera inkluderade, men var inte
begransade till féljande:

+ Erhalla en forstaelse for processen genom att genomféra forfragningar for att
forsta kallorna till den information som anvands av féretagsledningen (t.ex.
intressentdialoger, affarsplaner och strategidokument);

+ Cranska foretagets interna dokumentation av sin process; och

+ Utvardera om den information som erhallits fran vara atgarder om den process
som implementerats av féretaget éverensstdmmer med beskrivningen av pro-

cessen pa sidan 49 i hallobarhetsrapporten.

Vara granskningsatgarder avseende taxonomiupplysningarna inkluderade, men

var inte begransade till att:

 Erhalla forstaelse for processen for att identifiera ekonomiska verksamheter
som omfattas av— och ar férenliga med EU:s gréna taxonomi och de motsva—
rande upplysningarna i hallbarhetsrapporten.

+ Genomfora forfragningar till relevant personal och analytiska granskningsat-
géarder pa taxonomiupplysningarna;

« Genomfora forfragningar for att forsta kallorna till den information som an-
vands i taxonomiupplysningarna;

« Utvardera om presentationen av taxonomiupplysningarna ar férenlig med

kraven i EU:s taxonomiférordning; och

Bolagsstyrningsrapport

Hallbarhetsredovisning Finansiella rapporter N

« Utféra substansgranskningsatgarder for utvalda upplysningar i hallbarhetsrap—

porten avseende EU:s gréna taxonomi.

Begransningar

Vid rapportering av framatblickande information i enlighet med ESRS, maste
styrelsen och féretagsledningen fér Heimstaden AB (publ) férbereda framaétblick—
ande information utifran angivna antaganden om handelser som kan intraffa

i framtiden och méjliga framtida aktiviteter av Heimstaden AB (publ). Faktiska
utfall kommer sannolikt att bli annorlunda eftersom férvantade handelser ofta

inte intraffar som férvantat.

Stockholm den 26 februari 2026
Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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