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HEIMSTADEN I KORTHET

Vi skapar
langsiktiga varden

Fastighets- Analys och
forvaltning Transaktion

.4

Projekt— och
Fastighetsutveckling

Heimstaden skapar langsiktiga varden for aktiedgare, partners
och kunder genom att forvarva, féradla och forvalta bostadsfastig-
heter i tillvaxtorter i Skandinavien, Tyskland och Nederlanderna.

Viarbetar efter var vision om att forenkla och forgylla livet for vara
kunder genom omtanksamma boenden. | slutet av 2018 var vi
cirka 450 medarbetare och hade sammanlagt 951 fastigheter till
ett varde av 76 249 mkr och drygt 3 393 mkr i hyresintakter. Vi
ar noterade pa Nasdaqg Stockholm med en preferensaktie pa
First North Premier.

Var ambition ar att véxa pa ett ansvarsfullt och hallbart satt till-
sammans med partners som delar var vardegrund. Inom ramen
for var strategi ska vi samverka med andra intressenter for att
tilgodose nya affarer och skapa majligheter genom att bidra med
erfarenhet, kunskap och kapital.

Under 2018 forvarvades 123 fastigheter. Nettoinvesteringarna
Okade till 22 839 mkr (21 732) och den sammanlagda uthyrnings-
bara ytan uppgick vid arsskiftet till 2 732 359 kvm (2 128 616).

Affarsmodell

Heimstaden skapar langsiktiga varden genom vara
tre kérnprocesser:

¢ Analys och Transaktion
e Projekt- och Fastighetsutveckling
e Fastighetsforvaltning

Dessa processer samspelar nar vi aktivt och med hallbarhet i
fokus forvaltar fastighetsbestandet, expanderar och optimerar
portfdlien samt féradlar och utvecklar enskilda fastigheter.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

Antal lagenheter

39 006

Andel fastighetsvarde
per land

I
2018

Sverige, 47%
I Danmark, 31%
I Norge, 20%

Il Tyskland, 1%
Il Nederlanderna, 0%

Forvaltningsresultat

989

MKR

Férvaltningsresultatet 6kade
under 2018 med 92 procent
jamfort med féregéende ar.

Belaningsgrad

54%




HEIMSTADEN I KORTHET - TILLVAXTRESAN

)) Att dea med kvalitet innebdr Expansion utanfér Skandinavien med

forvarv av fastigheter i Tyskland (Berlin)

f(')'r 0SS att Sdkerstﬁllu att och Nederlanderna (Utrecht).
ha"llbarhet genomsyrar hela Fortsatta forvary av fastigheter i Sverige, Danmark och Norge.

. . Dotterbolaget Heimstaden Bostad emitterar 10,6 mdkr genom

verksamheten OCh ar en lntegrerad en sa kallad multi-tranche-obligation under ett EMTN-program.

d l . ll o << Heimstaden blir en av Skandinaviens storsta privata dgare av
el alia vara prOCessei’. bostadsfastigheter efter forvarv av ytterligare bestand i Norge

fran huvudagaren Fredensborg. -

Alecta okar sitt &gande i dotterbolaget Heimstaden Bostad.

Tillvaxtresan 2008-2018
Under 2018 inledde Heimstaden en geografisk breddning till Tysk- Fortsatta forvarv av fastigheter i Danmark.

land och Nederlanderna. Bolaget har under de senaste tio aren

Etablering av verksamhet i Norge med ett
forsta forvarv om 50 fastigheter for 2,7 mdkr
navien. Genom en val genomarbetad afféarsidé och strategi har vi frén huvudégaren Fredensborg. .

vuxit till att bli ett av de storsta bostadsfastighetsbolagen i Skandi-

kontinuerligt skapat tillvaxt med kvalitet och har gatt fran ett fastig-
hetsvérde pa drygt 10 mdkr 2008 till 76 mdkr under 2018.

Fortsatta forvarv av fastigheter med
fokus pa Danmark. .

e Heimstaden AB bildades 1998. Heimstaden Bostad AB bildas genom
sammanslagning av Heimstadens
¢ Nuvarande VD Patrik Hall anstélldes 2001 och blev VD 2003. svenska fastigheter och Nordhalla
Fastigheter AB:s fastighetsbestand. ........c.....
¢ Nuvarande huvudagare Fredensborg forvarvade

Heimstaden AB 2005.

Emission av preferensaktier om 750 mkr
pé Nasdaq First North Premier. ......

Forsta forvarv av fastigheter
i Danmark (Képenhamn). ....ccceeeeeees

Framgangsrik emission av icke sékerstalld
obligation om 1 250 mkr. Obligationen noteras
pa Nasdag Stockholm. .

-+ Nordhalla Fastigheter AB bildas
tillsammans med Alecta, Ericsson
Pensionsstiftelse och Sandviks
Pensionsstiftelse, med ett initialt
fastighetsférvarv om 2,9 mdkr.

Bestandet bestér av
fastigheter i Sverige till ett
vérde av cirka 10,1 mdkr.
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AKTIEAGARINFORMATION

Heimstaden AB ér ett publikt bolag. Org.nr. 556670-0455.
Séte i Malmo, Sverige.

This Annual Report is also available in English. Arsredo-
visningen publiceras pé svenska och engelska. Den svenska
versionen utgdr originalversionen och har reviderats av
Heimstadens revisor. Alla varden uttrycks i svenska kronor.
Kronor forkortas kr, miljoner kronor mkr och miljarder kro-
nor mdkr. Sifferuppgifter inom parentes avser féregaende
&r 2017 om inte annat uppges.

Denna rapport innehaller framtidsinriktad information som
baseras pa Heimstaden-ledningens nuvarande férvant-
ningar. Aven om ledningen bedémer att férvantningarna
som framgér av sédan framtidsinriktad information &r rim-
liga, kan ingen garanti [amnas for att dessa forvantningar
kommer att visa sig vara korrekta. Foljaktligen kan framtida
utfall variera vasentligt jamfort med vad som framgar i den
framtidsinriktade informationen beroende pé bland annat
férandrade férutsattningar avseende ekonomi, marknad

och konkurrens, féréandringar i lagkrav och andra politiska

Avser reviderade avsnitt atgarder, variationer i valutakurser och andra faktorer.

Sidorna 7, 18-19 samt 46-139 ingar i Heimstadens formella
arsredovisning och har varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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» Vi har forstirkt var ledande position
i Skandinavien och tagit
forsta stegen ut i ovriga Europa. <«




HEIMSTADEN I KORTHET - VD HAR ORDET

Ett ar med
Kraftig expansion

2018 blev aret da Heimstaden tog de forsta trevande stegen mot att bli inte
bara ett nordiskt bostadsbolag, utan ett nordeuropeiskt. Men samtidigt som
vi vaxer med kraft gar det inte en dag utan att vi stéller oss fragan hur vi kan
bli en &nnu battre hyresvéard for alla vara befintliga hyresgéster. Mjuka varden
som héllbarhet, trivsel och trygghet &r i sjalva verket det harda fundamentet
for en framgangsrik affar.

Heimstadens affarsidé ar att med evigt dgarperspektiv pa vara
fastigheter tillhandahalla hyreslagenheter for livets alla skeden,
fran studentboenden till &ldreboenden. Detta handlar inte bara
om hérdvaran, det vill sdga sjalva fastigheterna, utan lika mycket
om mjukvaran. Heimstaden ska vara en attraktiv hyresvéard och
bidra till en positiv samhallsutveckling. Var vision, "att forenkla
och forgylla livet genom omtéanksamma boenden”, skall vara led-
stjarna for alla medarbetare. Hyresgaster skall valja Heimstaden
for att vi tdnker nytt, visar omtanke och finns pa plats nar vara
hyresgéaster behover oss.

Langsiktighet kraver storre perspektiv

Detta klarar vi bara av genom att ha all férvaltning i egen regi,
med egna anstallda fastighetsskotare som standigt ar pa plats
och bidrar till ett omtanksamt boende med hog serviceniva. Vart
langsiktiga perspektiv innebér att vi inte kan fokusera snavt pa
kvadratmeterhyra och avkastning. Vi méaste ha ett storre per-
spektiv och se var roll i samhéllet, i samspel med vara hyres-
gaster och som en samarbetspart till de kommuner dér vi finns.
Pa sé vis lagger vi grunden for ett langsiktigt tryggt boende och
darmed en langsiktigt trygg affar.

Strategiskt innebér det att Heimstadens fastighetsbestand
maste ha en kritisk massa péa de orter dér vi etablerar oss, for
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att kostnadsmassigt motivera en lokal férvaltning i egen regi.
Var expansion sker genom kompletterande forvarv pa platser
dar vi redan finns samt i tillvaxtregioner. Detta har vi under aret
genomfort i Sverige, Norge och Danmark dar vi utdkat portféljen

» Vart mal dr att fortsdtta
expansionen med befintlig, eller
ldagre, belaningsgrad. «

med ett fastighetsvarde om cirka 22 miljarder kronor. | Sverige
har vi bland annat fordjupat var narvaro i Malmo, Lund, Linkoping,
Norrkdping och Géavle.

Kraftig expansion i Danmark

| Danmark star Képenhamn sjalvklart i fokus. Tack vare gynn-
samma affarstillfallen, med priser som exempelvis legat pa half-
ten av jamférbara objekt i Stockholm, har vi under aret kunnat
utdka vart bestand i Képenhamn med 2 300 lagenheter samt
avtalat om ett antal nyproduktioner. Samtidigt har vi funnit
mycket attraktiva forvarv dven pa fler platser i landet. Totalt har
antalet lagenheter i Danmark férdubblats under aret. | bade
Oslo och Képenhamn har vi i dag uppnatt kritisk massa for
var forvaltningsidé.




HEIMSTADEN I KORTHET - VD HAR ORDET

» Vi arbetar efter vir vision
om att [@renkla och forgylla livet for vara kiyfider _
nom omtinksamma boenden. « . {

\
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HEIMSTADEN I KORTHET - VD HAR ORDET

Fran nordiskt till nordeuropeiskt

Med véra etableringar i Utrecht i Holland och Berlin i Tyskland
provar vi oss fram pa nya marknader som visar upp gynnsamma
investeringsmajligheter i dynamiska regioner med ett vaxande
bostadsbehov. Hittills har vi férvarvat knappt 500 lagenheter i
Berlin och 131 i Utrecht. Vi ar i fard med att pa plats lara oss
dessa marknader och hur vi kan etablera var héllbara och
ansvarsfulla férvaltningsstrategi i nya miljoer.

Var expansion har alltséa tva huvudsakliga syften: For det forsta
att uppna en sadan storlek pa varje ort att vi pa allvar kan vara
med och paverka boendemiljo, stadsplanering och hallbarhet,
for det andra att sprida vara affarsmassiga risker till ett flertal
marknader. Vi bevakar kontinuerligt affarsmajligheter i samtliga
nordiska lander.

Forbattrade villkor pa kreditmarknaden

Vart dotterbolag, Heimstaden Bostad AB, saméagt med Alecta
samt Ericssons och Sandviks pensionsstiftelser, erhéll under det
fiarde kvartalet 2018 en Investment Grade-rating fran Standard&-
Poor’s, med kreditbetyg BBB-. | samband med detta emitterades
obligationer om motsvarande 10,6 miljarder SEK. Emissionen
skedde framst i euro och svenska kronor och i samband med
detta aterbetaldes sékerstéllda banklan med ungerfar motsva-
rande belopp. Det ar gladjande att konstatera att var belanings-
grad uppgar till knappt 54 procent. Vart mal &r att fortsatta
expansionen med befintlig, eller lagre, belaningsgrad. En av vara
manga ambitioner framat &r att ytterligare forbattra Heimstaden
Bostads kreditbetyg vilket kommer att ge oss battre villkor
pé obligationsmarknaden.
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Den I6pande driften har gatt enligt plan. Vart hallbarhetsarbete
med smartare energilésningar, energieffektiviseringar, solcells-
installationer samt egen bosocial verksamhet och sponsring av
ideell social verksamhet, sdsom Vilda Kidz, tillfor varden bade
for klimat och samhalle.

Medarbetarna ar var viktigaste resurs

Jag ska inte sticka under stol med att det &r en utmaning att f&
var organisation att halla jamna steg med forvarvstillvaxten.
Med det sagt glader jag mig &t vara kontinuerliga medarbetar-
undersokningar som visar upp mycket hoga varden. Vara med-
arbetare trivs pa sina jobb och det gladjer mig extra nar vart
kontor i Skelleftea tilldelades Visa-vagen-priset inom kategorin

Arets arbetsgivare. De ar ocksa val inforstadda med att det

krévs nagot alldeles extra att forvalta Heimstadens fastigheter.
Det motiverar mig att fortsatta fokusera pa att Heimstaden ska
vara en god arbetsgivare och darmed i férlangningen var en god
och omtanksam hyresvard.

Vara ambitioner framat kan sammanfattas i fem punkter:

1. Fortsétta starka kundupplevelsen.

2. Genomfora ytterligare tillvaxt.

3. Tillféra nyproducerade bostader pa orter och i regioner
med bostadsbrist.

4. All verksamhet skall bedrivas med klara hallbarhetsmal.

5. Forbéttra Heimstaden Bostads kreditrating.

Det finns en sérskild utmaning i punkt tre som i stort sett adres-
serar den bostadsbrist som réder i expansiva regioner. Karn-
fragan ar hur vi med dagens byggkostnader ska klara av att
producera nya bostadder som manniskor, framfér allt de unga,
har rad att bo i. For svenskt vidkommande tror jag att det kravs
ett krafttag fran vara politiker att ta ett helhetsgrepp vad avser
de bostadspolitiska fragorna. Vi pa Heimstaden gor allt vi kan
for att dra vart stra till samhallsstacken.

Med dessa ord vill jag tacka alla vara medarbetare for ett val
genomfort 2018. Jag tackar ocksa vara intressenter och prefe-
rensaktiedgare for det fértroende ni visar for Heimstadens stra-
tegi att bidra till ett hallbart samhélle och pa sa vis skapa en
langsiktigt trygg avkastning. Jag hélsar er ocksa valkomna till ett
minst lika spannande 2019.

Patrik Hall, VD Heimstaden




FORVALTNINGSBERATTELSE - HEIMSTADEN I KORTHET

Viktiga handelser 2018

Under 2018 férvarvades 123 fastigheter med totalt 8 457 lagenheter, vilket gor oss till en av de
storsta aktérerna p& de marknader vi verkar. Nettoinvesteringarna uppgick till 21 548 mkr (21 732)
och den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick vid arsskiftet till 2 732 359 kvm (2 128 616).

Under 2018 har Heimstaden nastan fordubblat /\/'

+ 9 3 % fastighetsbestandet i Danmark och ar nu en av de storsta

aktorerna pa marknaden.

NYCKELTAL

Ingvor Sundbom O . O Belopp i mkr 2014 2015 2016 2017 2018
ny CFO for Heimstaden AB. Driftoverskott 242 347 530 1027 1810
Resultat efter skatt 267 1718 2 230 2163 2949

Marknadsvérde 10378 11143 26330 50285 76249

Bra afférer UtOkat Antal fastigheter 226 257 566 828 951
OCh ansvarSfU”t Samarbete Antal lagenheter 6 565 7676 19797 30549 39006

. Overskottsgrad 51% 48% 50% 51%  53%
fastighets- | -
g | februari avtalade Heimstaden ElmEaEe 58% 54% 50% 50%  54%

I o
med Alecta och Ericssons
foretagande gar Soliditet 31% 43% 41% 36% 41%

: och Sandviks pensionsstiftelser,
hand l hand om ett utdkat samarbete i Réntetackningsgrad (GGR) 1,7 3,3 3,2 2,6 2,2

Den minskade energi- Heimstaden Bostad AB. Uthyrningsgrad bostader 99,5% 99,6% 99,56% 98,7% 97,.3%
anvéndningen i vart svenska Avtalet omfattar en total Uthyrningsgrad, reell
bestand har under 2018 medfort en transaktionsvolym pa bostader - 98,6%
arlig kostnadsbesparing pa mer an cirka 24 mdkr.
6 mkr och en 6kning av fastighets-
. o
vardet med omkring 122 mkr Visselblasare
— samtidigt som de energirelaterade o . . . . .
. . . Under 2018 inrattade Heimstaden en visselblésarfunktion fér att
koldioxidutslappen minskat med ) . )
cirka 670 ton medarbetare och externa intressenter ska kunna anmala allvarliga
’ KVM missférhallanden och kéanna sig trygga med att anmaélningarna tas
emot och hanteras pa ett korrekt satt.

603 743 kvm. Steget ut
I Ovriga Europa

Under 2018 tog Heimstaden " . .
/~ 9 Heimstadens kontor i Skellefte&

- 670 ton Under 2018 vaxte Heimstadens
fastighetsbestand med ytterligare
CO2

Visa vagen
| september 2018 tilldelades

Vi har implementerat 25 férbattringar inom de forsta stegen utanfor Visa-végen-priset inom
vart program Heimgjort, déar férslag och Skandinavien med forvarv i kategorin Arets arbetsgivare.
initiativ kommer fréan véra medarbetare som Tyskland och Nederlanderna
genom sina olika roller uppmarksammar — tva reglerade bostadsmarknader, l I

sadant vi kan utveckla och bli battre pa. med stor efterfragan pa bostader.

Visn vigen

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018




\Var vision
och vagen framat

Heimstaden ska forenkla och forgylla livet genom omtanksamma boenden. Med den visionen
har vi byggt upp ett av Skandinaviens storsta bostadsfastighetsbolag och kompletterar nu
med marknaderna Tyskland och Nederlanderna. Med fortsatt befolkningstillvaxt, urbanisering
och en bostadsmarknad déar det under 6verskadlig tid kommer att rada underskott av bostader,
ser vi fortsatta mojligheter for tillvaxt med kvalitet till bra avkastning.
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VISION

Vi forenklar och forgyller livet
genom omtadnksamma boenden.

AFFARSIDE

Vi forvarvar, féradlar och forvaltar
i férsta hand bostadsfastigheter.

ERBJUDANDE

Vi skapar varde:

- for aktiedgare och partners genom att utveckla
och optimera en attraktiv bostadsfastighetsportfol]
i tillvéxtregioner i Skandinavien, Tyskland och
Nederlanderna.

« for kunder genom att utveckla och leverera ett
omtanksamt boende i tillvaxtregioner i Skandinavien,
Tyskland och Nederlanderna.

- for vara medarbetare genom att odla en foretagskultur
och en arbetsmiljo som genomsyras av vara karnvarden
Omtanksamma, Nytankande och Autentiska.

- for samhaéllet genom att investera langsiktigt och vara
resurseffektiva i var forvaltning och drift samt genom
att driva nyproduktion i orter med bostadsbrist.




VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT

VI ska torenkla och

forgylla livet tor vara kunder

Heimstaden ska vara en ledande agare av bostadsfastigheter pé vara marknader.
Vi ska erbjuda trygga och trivsamma boenden med réatt service till vara kunder,
samtidigt som vi till aktiedgare och investeringspartners levererar en attraktiv

avkastning i forhallande till risk.

VAR VISION
|‘ Foérenkla och férgylla

livet genom
omtanksamma boenden

DETTA GOR VI « Fastighetsforvaltning

(‘ e Projekt- och
s Fastighetsutveckling

® Analys och Transaktion

VAR VARDEGRUND e Omtanksamma

' e Nytankande
e Autentiska

» Heimstaden har utvecklats till en av
Skandinaviens storsta bostadsportfoljer pa bara
tio dr genom en tydlig strategi, en skalbar
organisation, god kapitalstruktur
och engagerade medarbetare. «
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Heimstaden har idag en av Skandinaviens storsta bostadsport-
foljer. Det ar en position som vi har natt pa bara tio &r genom en
tydlig strategi, en skalbar organisation, god kapitalstruktur och
engagerade medarbetare. Var storlek skapar synergier och
stordriftsfordelar, som bidrar till 6kat varde for vara intressenter.
Nu satsar vi &ven i Tyskland och Nederlanderna.

Var affarsmodell

Véara karnprocesser Analys och Transaktion, Projekt- och Fastig-
hetsutveckling samt Fastighetsforvaltning samspelar nar vi for-
valtar fastighetsbestandet, expanderar och optimerar portfolien
samt foradlar och utvecklar enskilda fastigheter. Darmed saker-
stéller vi bostadsfastigheter av god kvalitet i ldgen dér efterfragan
ar stark.

ANALYS OCH TRANSAKTION

Kontinuerlig optimering och foéréadling av fastighetsportféljien
genom att forvarva fastigheter i linje med var strategi. Grunden
ar en gedigen analys och god marknadsnarvaro.

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Genom langsiktighet och tat dialog med marknadens intressen-
ter foradlar och utvecklar vi vart fastighetsbestand samt exploa-
terar mark- och byggratter for nya bostadsfastigheter. Detta bidrar
till varden for samhallet samtidigt som det Okar vardet i var portfol).

FASTIGHETSFORVALTNING

Vér lokala forvaltning i egen regi, bygger langsiktiga relationer
med vara kunder utifran var vardegrund — Omtanksamma,
Nytéankande och Autentiska. Det skapar god kvalitet pa vara
fastigheter och attraktiva boenden.




VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT

_
\ -
» Var lokala forvaltning i egen regi, bygger
langsiktiga relationer med vara kunder utifran

s

* vanwirdegrund. «
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VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT

Var strategi

Var strategi grundar sig i de starka trender vi ser pa marknaden.
Alla investeringar mats mot varandra Over landsgranser och
mikrolagen och vi investerar enbart i de fastigheter och projekt
som beddms vara mest attraktiva vid varje tidpunkt.

Med befolkningstillvéxt, urbanisering, stark ekonomisk utveckling
och en bostadsmarknad dar det under 6verskadlig tid kommer
att rada underskott av bostader, ser vi fortsatta mojligheter till
bra avkastning. Vi vill fortsatta var tillvaxt med kvalitet genom

Strategin baseras pa en ansvarstagande affarsmodell med en
langsiktig, hog I6nsamhet och tillvaxt med ratt kunder, med-
arbetare och samarbetspartners. Det skapar ett hallbart och
framgéngsrikt bolag pé& bade kort och lang sikt.

Detta nar vi genom att fokusera pa: Excellens i kundupplevelsen,
héllbar och 16nsam tillvaxt, Hallbar foradling och utveckling av
fastigheter samt en Varderingsstyrd organisation.

férvarv och nyproduktion av bostadsfastigheter.

EXCELLENS |
KUNDUPPLEVELSEN

e Viska ha en djup for-
staelse for vara kunders
behov och utveckla
smarta digitala I6sningar
genom hela kundresan.

o Viska erbjuda vara
kunder en god och trygg
boendemilj¢ och alltid
ha hog tillganglighet for
vara kunder.

HALLBAR OCH
LONSAM TILLVAXT

» Var expansionsstrategi
omfattar Sverige,
Danmark, Norge, Tysk-
land och Nederlanderna.

Vi ska bygga starka
relationer med kommu-
ner samt finansiella insti-
tutioner och investerare.

Var verksamhet ska
genomsyras av en balan-
serad riskhantering.

Y

o

AN

HALLBAR FORADLING
OCH UTVECKLING
AV FASTIGHETER

e Vi ska prioritera estetiska
och hallbara material vid
nyproduktion.

Vi ska foradla fler av véara
fastigheter med ett tids-
typiskt bevarande.

Vi ska fokusera pa en
|I6pande férbattring

av portféliens tekniska
kvalitet, driftsekonomi
och energieffektivitet.

4

/

EN VARDERINGSSTYRD
ORGANISATION

o Var verksamhet ska
ha engagerade och
involverade medarbetare
och en féretagskultur
dar vi alltid satter kunden
i centrum.

Vi ska ha ett starkt varu-
méarke som attraherar
och utvecklar driftiga
och nytankande ledare
och medarbetare som
véljer att stanna hos oss
och verkar som starka
och positiva férebilder.

-

» Strategin baseras pd en ansvarstagande affdrsmodell
med en langsiktig, hog lonsamhet och tillvixt med rditt kunder,
medarbetare och samarbetspartners. «
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Vardegrund

Vara karnvarden talar om vad vi vill sta fér nu och i framtiden. De
beskriver hur vi ar, hur vi arbetar och hur vi vill bli uppfattade.
Utifran dessa varderingar forenklar och forgyller vi livet for andra.

OMTANKSAMMA

Vi bryr oss om och respekterar medarbetare, partners och
kunder, och tar god hand om véra fastigheter genom att varna
om god boendemilj¢ och hallbarhet.

NYTANKANDE

Vi ar flexibla, dppna, férandringsbendgna och innovativa. Vi upp-
muntrar mangfald och oliktankande och letar standigt efter nya
satt att framja tillvaxt och produktivitet.

AUTENTISKA
Vi &r arliga, trovardiga och transparenta. Vi tar ansvar for vara
handlingar och arbetar for att skapa bestédende varde for alla

vara intressenter, genom I6sningar som bidrar till ett langsiktigt

hallbart samhéalle och héallbar miljo.

VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT

Ratt kunder

Vi stravar efter en mix av kunder i vara fastigheter — studenter,
ensamboende, par utan barn, barnfamiljer och seniorer.

Vi vill attrahera kunder som:

o staller krav pa sitt boende
e visar respekt mot sin omgivning och trivs med grannar
¢ vill ta ansvar for och engagera sig i boendet

vill bo kvar hos Heimstaden dven om boende-
behovet férandras
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VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT - VARDEN VI SKAPAR

LOnsam och ansvarstull tillvaxt
med kvalitet skapar varde

RESURSER VI UTVECKLAR VAR AFFARSMODELL

VAR VISION
Férenkla och forgylla
|‘ livet genom
omtanksamma boenden

DETTA GOR VI e Fastighetsférvaltning

(‘ Projekt- och
- Fastighetsutveckling
Medarbetare Analys och Transaktion

: . O VAR VARDEGRUND Omtanksamma
' Nyténkande
e Autentiska

engagerade medarbetare

Hallbara relationer
Affarsmodell

39 006 Vi skapar langsiktiga varden genom aktiv forvaltning av vara
hushall fastigheter, med fokus pé héllbarhet. Vara kiarnprocesser

— Analys och Transaktion, Projekt- och fastighetsutveckling
samt Fastighetsforvaltning — samspelar nar vi aktivt férvaltar
¢ Samarbete med pensionsfonder fastighetsbest&ndet, expanderar och optimerar portfélien
samt foradlar och utvecklar enskilda fastigheter.

e Relationer med kommuner och beslutsfattare

Fastigheter
Investeringsfilosofi

Naér vi investerar i en ny fastighet utgar vi fran ett antal enkla
och tydligt métbara variabler och trender. | botten ligger var
syn pa bostaden som produkt och dess egenskaper:

e Alla manniskor behdver en bostad.

e Boendet kan inte digitaliseras bort.

e Bostader har inga stérre ombyggnads- eller
anpassningskostnader efter avslutat hyresforhallande.

33 936 e Bostader ar en stabil och langsiktig produkt som ser
mkr i eget kapital ungefar likadan ut idag som for 100 &r sedan.
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VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT - VARDEN VI SKAPAR

I ) VARDEN VI SKAPAR

Ekonomiskt vardeskapande

e Avkastning péa eget kapital: 13%
e Hyresintakter: 3 393 mkr
e Forvaltningsresultat: 989 mkr

e Foreslagen utdelning 2019: 47 mkr

Q) 54%

Socialt vardeskapande

Heimstaden arbetar foér god halsa och trygga miljéer for
medarbetare, kunder och leverantérer. Vi bidrar till sékra
och inkluderande stadsmiljéer pa de orter vi finns. Under
2018 har vi haft stort fokus pa vara medarbetare. | Sverige
och Danmark har vi och regelbundet matt temperatur for
ledarskap, resultat 8,1 (av 10), arbetsgladje 7,9 (av 10) samt
total temperatur (ledarskap, arbetsgladje, meningsfullhet,
autonomi, arbetssituation, delaktighet, personlig utveckling,
teamkansla, engagemang och trygghet) 7,9 (av 10).

Under 2018 mottog vart kontor i Skellefted "Visa vagen-priset”
for sitt arbete med att bryta utanférskap fér ménniskor med
funktionsnedsattning. Vidare tog Heimstaden emot cirka 40
sommarjobbare under aret.

Miljdmassigt vardeskapande

Effekten av vart fokus pa energieffektivisering i Heimstadens
fastigheter i Sverige medftrde under 2018 kostnadsbespa-
ringar pa drygt 6 mkr och en 6kning av fastighetsvéardet med
uppskattningsvis 122 mkr, trots var stora tillvaxt av fastig-
heter dar vi tidigare ej bedrivit forvaltning. Samtidigt minskade
koldioxidutslappen med cirka 670 ton. Las mer om vart energi-
effektiviseringsarbete pa sidan 70-73.

i 2 949 mkr
Q) 41%

Arets resultat efter skatt

76,2 o

Marknadsvéarde

Agare & aktieagarmarknad

e 47 mkr i utdelning

® Eget kapital per preferensaktie 380 kr

 Totalavkastning 25% sedan notering i juni 2015

® Utvecklar och optimerar en attraktiv
bostadsportfdlj i tillvéxtregioner

Kreditgivare & obligationsmarknad

¢ Rating BBB- med "stable outlook” fran
Standard & Poor’s for dotterbolaget
Heimstaden Bostad

¢ Belaningsgrad 54%

* God soliditet 41%

e Utvecklar och optimerar en attraktiv
bostadsportfdlj i tillvaxtregioner

Medarbetare

e 223 mkr i 16n och ersattningar
* Yrkesmassig utveckling

* God halsa och arbetsgladje

e Jamstalld arbetsplats

Sambhallet

® 448 arbetstillfallen och 52 mkr i sociala avgifter
* Energieffektivisering

e Omtanksamt och tryggt boende till rétt pris

* Projekt- och fastighetsutveckling

o Langsiktig agare

Leverantorer

o Inkop for 1 364 mkr
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VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT - HEIMSTADEN SOM INVESTERING

Heimstaden
som Investering

Heimstadens verksamhet bygger pa en produkt som det alltid kommer att finnas
ett behov for. Dessutom finns det for narvarande ocksé ett antal starka omvarlds-
trender — fortsatt befolkningstillvaxt, htg urbanisering och lag nyproduktion

—som gynnar var verksamhet.

Alla behover nagonstans att bo
Heimstaden tillfredsstaller ett mansk-
ligt behov som alltid kommer att
finnas. Forandringar som digitali-
sering kan férandra hur vi bor, men
inte manniskans nédvéandiga behov
av ett eget hem. Pa flera av vara
marknader ar hyrorna reglerade,
vilket minskar risken och mojliggér
stabila kassafléden.

Saminvesterade med invanarna

| Europa &gs mellan 50 och 95 pro-
cent av hemmen av invanarna. Det
betyder att vi &r saminvesterade med
invanarna och att det ar en séker
marknad dar varden kommer besta.
Om den enskilde medborgaren inte
har méjlighet att klara sina egna
grundlaggande levnadskostnader,
gar regeringar in med stod, vilket i
praktiken innebér att marknaden for
bostader stdds av ett statligt kassa-
flode. Det stodjer Heimstadens lang-
siktiga investeringsstrategi och ger
mojligheter for god avkastning.

Marknadsledande

pa vara huvudmarknader
Heimstaden har en bevisad formaga
att bygga starka positioner i Sverige,
Norge och Danmark. Vi har idag en
av Skandinaviens mest kompletta
bostadsportféljer. Nu satsar vi vidare
i utvalda regioner i Tyskland och
Nederlanderna. Las mer om véra
marknaders utveckling pa sidorna
18-27.

Starka omvarldstrender

som gynnar var affar

Fortsatt befolkningstillvéaxt, hég
urbanisering och bostadsbrist ar
tre dvergripande omvarldstrender
som gynnar Heimstaden. Trenderna
ar starka pa vara befintliga markna-
der och bedéms att fortsatta utveck-
las positivt.

GODA
TILLVAXTMOJLIGHETER

STARK
MARKNADSPOSITION

BALANSERAD
RISK
Alla behover

né&gonstans
att bo

Balanserad
portfolj
ger motstandskraft

54%*

Fastigheter
pa reglerade
marknader

Saminvesterade
med invanarna

Storre efterfrdgan
an tillgang pa
hyresbostader

L 4

Genomsnittlig arlig Uthyrningsgrad,
tillvaxt, fastighetsvarde reell bostader
2008-2018

Ho6g Ionsamhet
och god finansiell
flexibilitet

54%

Beléningsgrad

Kunskap och kapital
gor oss till en attraktiv
samarbetspartner

Specialistkunskaper
inom analys och
transaktion, projekt-
och fastighets
-utveckling och
fastighetsforvaltning

7%

Stabilt vérde —
direktavkastning
2018

*54% av innehavet
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VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT - INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsformaga

Intianingsférmagan baseras pé de fastigheter som Heimstaden ~ INTJANINGSFORMAGA PER AR

A . . ° ) 2 BASERAT PA RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER, MKR

tilltraédde innan och dgde pa balansdagen. Den grundar sig pa

bestandets kontrakterade hyresintakter, aktuella fastighets-
2500

kostnader och kostnader for administration. Intjaningsférmagan

ska ses som en teoretisk dgonblicksbild och ar inte en prognos

for innevarande ar eller kommande tolv manader.

Den aktuella intjaningsférmagan innehaller inte ndgon bedémning
av framtida utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader
eller réantor. Den ger inte heller ndgon beddmning av vardefor-
andringar, kdp eller férsaljning av fastigheter.

Aktuell intjaningsférméaga, mkr 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Hyresintékter 3910 2 826 1671
Fastighetskostnader -1 648 -1244 -806
Driftnetto 2263 1582 865
Central administration -154 -90 -82
Heimstaden ager over (::)vriga rorelseintakter 0 0 5
39 000 lagenheter, Ovriga rérelsekostnader 0 -21 -10
V'gﬁfar‘ns;g;re;tosctﬁrt Andel i intressebolags resultat 0 0 0
darmed en Resultat fore finansiella poster
fastighetsportfdlj som Finansiella intakter 12
kénnetecknas av ‘ ) B . o .
stabila kassafloden. Finansiella kostnader — Rantor efterstallda aktiedgarlan 0
Finansiella kostnader — Réntebarande skulder

Forvaltningsresultat

Férvaltningsresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Nyckeltal
Overskottsgrad, %
Réntetackningsgrad (ICR), ggr

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018




FORVALTNINGSBERATTELSE - VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT - VIKTEN AV SAMARBETE

<valitativ tillvaxt

| samarbeten

med institutionella
nvesterare

For nagra ar sedan gjorde vi det strategiska valet att géra
investeringar tillsammans med ett antal institutioner som har
samma langsiktiga syn och investeringsfilosofi pé& bostads-
marknaden som Heimstaden. | samarbete med partners,
bland annat stora institutionella investerare, som delar
Heimstadens vardegrund kan vi védxa med god kvalitet.

alecta

=
>

ERICSSON

Sedan 2013 har
vi samarbete med
Alecta och Eriksson
och Sandviks
Pensionsstiftelser

Med Alecta och pensionsstiftelserna for Ericsson och Sandvik
har vi byggt upp en skandinavisk bostadsportfolji omraden med
bostadsbrist och med ett langsiktigt fokus pa att skapa ratt for-
valtningskvalitet. Dotterbolaget Heimstaden Bostad har en en-
gagerad industriell &gare i Heimstaden och finansiell stabilitet via
kapitalstarka institutionella investerare.

Heimstaden soker ocksa en nara dialog med kommunala bolag
och regionala aktorer for att medverka till lokal utveckling.
Vi bidrar med en ansvarsfull férvaltning och tillsammans med
lokala aktérer skapar vi nyproduktion genom fértatning eller
nya byggratter. Vi ar fér narvarande engagerade i nybyggnations-
projekt i bland annat Malmo, Norrkdping, Umea, Skelleftea
och Képenhamn.

Samarbete ger mojlighet att agera kraftfullt nar ratt férutsattningar
finns. Under 2018 genomférdes en stdrre gemensam transaktion
i Heimstaden Bostad, till ett sammanlagt varde om 24 mdkr,
som omfattade fastigheter och byggprojekt i Danmark och fastig-
heter i Oslo. Sedan Heimstaden inledde samarbete med externa
parter 2013 har fastighetsportfoljen okat fran 7 mdkr till 76 mdkr
i marknadsvarde.
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FORVALTNINGSBERATTELSE - VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT - VIKTEN AV SAMARBETE

30% Alecta
4% Ericsson Pensionsstiftelse
1% Sandviks Pensionsstiftelse
<19% Ovriga

HEIMSTADEN BOSTAD

marknadsvarde

124 mkr 2 855 mkr 703 mkr 236 mkr 35 881 mkr 20 927 mkr 15 521 mkr 76 249 mkr 4—J
SVERIGE DANMARK TYSKLAND NEDERLANDERNA SVERIGE DANMARK NORGE TOTALT

20 lagenheter 1 034 lagenheter 484 lagenheter 131 lagenheter 27 864 lagenheter 5 075 lagenheter 4 398 lagenheter | 39 006 lagenheter
3 503 kvm 68 617 kvm 27 831 kvm 4 478 kvm 1917 541 kvm 494 043 kvm 216 347 kvm 2732 359 kvm
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k&l bchov
AV POStager

Befolkningstillvaxten ijEuropa ar stark. Inflyttningen
till staderna fortsatter. De senaste arens omfattande
nyproduktionhréoker inte for att tillfredsstalla behovet
av bostader. Det har lett till bostadsbrist i manga
orter, framfor allt i storstadsregionerna, dit inflyttningen
ar speciellt hog. Det Betyder att det finns ett
fortsatt och okande behov av bostader, vilket gynnar
Heimstadens verksamhet.
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OKAT BEHOV AV BOSTADER - HEIMSTADENS MARKNAD

Fortsatt befolkningstillvaxt,
NOQg urbanisering och bostadsbrist

Befolkningen i Sverige, Norge, Danmark, Tyskland samt Nederlanderna fortsatter att dka och
urbaniseringen ar hdg, vilket skapat bostadsbrist, framfor allt i staderna. | Europa ags mellan
50 och 95 procent av hemmen av invanarna. Vi ar alltsd saminvesterade med invanarna, vilket
skapar goda mojligheter for en 6kning av fastigheternas varde. Det ar trender som gynnar
Heimstaden, aven om trenderna kan variera regionalt inom respektive land. Fér att gora ratt
investeringar ar det darfor viktigt att félja trenderna noga, och Heimstadens investeringar under

2018 i Berlin, Tyskland, och Utrecht, Nederlanderna, ar i linje med den strategin.

Sverige

Svensk ekonomi har utvecklats positivt senare underar med for-
béattrad BNP-tillvaxt. Aven den svenska bostadsmarknaden har
forbattrats med dkad nyproduktion och hdgre priser pa bostads-
ratter. Men nyproduktionen récker inte for att minska bostads-
bristen. Enligt Boverket behovs det 67 000 nya bostéader per ar,
prognoser pekar pa att 51 000 nya bostader pabdrjas 2019.

Makroekonomi

Svensk ekonomi drivs av laga rantor, stark arbetsmarknad och
ett uppsving inom nyproduktion av bostader. Mellan 2012 och
2018 sjonk arbetslosheten fran 8 till 6,4 procent.

Sveriges befolkning ar fortsatt stigande med &ver 10 miljoner
invanare, vilket gor att behovet av och efterfragan pa bostader i
landet &r fortsatt stor. Urbaniseringsgraden &r hdg, strax dver
86 procent.

Bostadsmarknad

Hyrorna i Sverige ar reglerade och dkade som helhet med 5 pro-
cent mellan 2015 och 2017.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

Nyproduktionen har under senare ar varit hog. Den relativt sett
storsta Okningen har skett i Malmdomradet.

Sedan 2012 har priserna pa bostadsrétter i Stockholm 6kat med
cirka 51 procent och i Malmé med cirka 54 procent.

Under 2016 introducerades nya regleringar kring amorteringar
av bostadslan, som i kombination med en potentiell héjning av
rantan samt omfattande nyproduktion pekar mot en avkylning
av marknaden. En férsvagning av marknaden for bostadsréatter
kan paverka hyresmarknaden positivt.

Aktiviteten pa den svenska transaktionsmarknaden ar fortsatt
hog. Aret avslutades starkt och trots att antalet affarer under
2018 minskat har det genomférts en hel del storre affarer. Totalt
hamnade volymen pa 155 mdkr, vilket &r hdgre &n 2017. Bostads-
fastigheter utgodr fortsatt det segment déar det gors flest trans-
aktioner med en andel pa cirka 30 procent. Avkastningskraven
pa bostader har under ett flertal &r varit sjunkande med stigande
priser som foljd. Risken att investera i bostadshyreshus for lang-
siktiga investerare beddéms som valdigt 1ag. Efterfrdgan pa att

Kélla: Colliers International (sid 22-28)
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i Kdpenhamn sedan

OKAT BEHOV AV BOSTADER - HEIMSTADENS MARKNAD

forvarva bostadsfastigheter har varit mycket stor under aret och
beddms vara detta &ven fortsattningsvis.

Sverige 2014 2015

BNP-tillvaxt, % 2,7 4,2
Inflation, % -0,2 0,0
Arbetsloshet, % 79 7,4

“prognos

Danmark

Dansk ekonomi gar battre, allt fler bolag ser en positiv tillvaxt.
Under de senaste aren har priserna pa agarlagenheter okat,
framfor allt i Kdpenhamn déar det finns en tydlig obalans mellan
utbud och efterfragan. Flera bostadsprojekt har slutforts eller &r
pa vag att slutforas i eftertraktade omraden i Képenhamn, vilket
i kombination med en striktare reglering av belaning dampade
prisdkningarna under inledningen av 2018.

Makroekonomi

Tillvaxten i dansk ekonomi gor att sysselsattningen ékar och
arbetsldsheten férvantas sjunka ner mot 4 procent de narmaste
aren. BNP-tillvaxten under 2018 och 2019 beddms bli cirka
1,8 procent per ar, nagot under regeringens mal om 2 procent.

Antalet invanare Okar. Tillvaxten ar starkast i Képenhamnsom-
radet och ar den framsta orsaken till obalansen pa bostadsmark-
naden i huvudstaden. Képenhamn har vuxit med cirka 96 000
invanare under de senaste tio aren.
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Bostadsmarknad

Obalansen mellan utbud och efterfragan i Képenhamn har pa-
verkat bostadsmarknaden. Nyproduktionen &kar och i vissa
omraden i Képenhamn ar den omfattande. Det genomsnittliga
antalet nybyggda bostader i Képenhamn har 6kat till cirka 3 600
per ar, en historiskt hog niva. Den storsta inflyttningen till Kopen-
hamn kommer fran andra danska stader som Arhus, Odense

och /&Iborg.

Bristen pa hyresfastigheter i Kopenhamn har gjort att hyrorna i
centralalagen 6kade med cirka 22 procent mellan 2012 och 2018.

Transaktionerna pa den danska fastighetsmarknaden har dkat
vasentligt de senaste aren, men mattades av en aning under
2018 efter rekordaret 2017. Képenhamnsregionen ar fortfarande
den klart storsta marknaden. Hojda hyror och hégre fastig-
hetspriser har dock gjort att allt fler investerare flyttat fokus till
andra danska tillvéxtregioner dar direktavkastningen ar hégre
och tillvaxtmajligheterna goda. Avkastningskravet péa fastigheter
i Kbpenhamn ligger for narvarande pa cirka 3,50-3,75 procent.

Danmark 2014 2015 2016 2017 2018

BNP-tillvaxt, % 1,6 2,3 2,4 2,3 11
Inflation, % 0,6 0,5 0,3 11 0,8
Arbetsldshet, % 6,0 6,2 6,2 5,7 4,9

Norge

Generellt har den norska ekonomin forbattrats efter en period
med sjunkande oljepriser. Bostadsmarknaden domineras av
agarlagenheter, dar priserna stigit. Ny lagstiftning inom lane-
finansiering gjorde att prisdkningen avstannade under 2017 men
har dkta igen under 2018.

Makroekonomi

Norges ekonomi utvecklades val under 2018 och har aterhamtat
sig efter nedgangen inom oljesektorn. Den norska ekonomin
fortsatter att vara starkt beroende av oljeindustrin och "oljefonden”
fortsétter att utgdra en vaxande del av den norska statsbudgeten.

Mellan 2012 och 2018 6kade antalet invanare i Norge med
6 procent och i Oslo med cirka 11 procent. | Oslo kommun har
antalet hushall 6kat med cirka 5 000 per ar sedan 2012.

Beddmningarna ér att inflationen kommer att ligga mellan 1,5 och
2 procent de kommande aren. Under 2018 har konsumentfor-

troendet 6kat kraftigt.

Bostadsmarknad
Agarlagenheter star fér 80 procent av bostadsmarknaden i

Kélla: Colliers International (sid 22-28)
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invanare i Tyskland
mellan 2012-2017.

OKAT BEHOV AV BOSTADER - HEIMSTADENS MARKNAD

Norge. Mellan 2012 och 2018 6kade den genomsnittliga hyres-
nivéan i Oslo med cirka 42 procent. Okningen var stérst for mindre
lagenheter. Efterfragan pa hyreslagenheter har gynnats av
skattemassiga regleringar for finansiering av adgarlagenheter
under 2016.

Den norska centralbanken har aviserat en héjning av basrantan,
vilket i kombination med en mattligare befolkningstillvaxt an
under senare och en hdgre byggnadstakt i Oslo kan paverka
priserna pa bostadsfastigheter framover.

Den norska fastighetsmarknaden fortsatter att vara stark med
en 6kning i transaktionsvolymer pa strax éver fyra procent under
forsta halvan av 2018. Intresset for norska fastigheter fran ut-
landska investerare 6kade betydligt under 2014 och 2015 och
har varit stort sedan dess. Osloregionen éar fortfarande den mest
aktiva marknaden med mer &n 70 procent av volymen. Intresset
for regionala tillgangar har dock Okat bade i relativa och absoluta
termer. Efter en prisnedgang under andra halvaret 2017, pa grund

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

av en avmattning av befolkningstillvaxten pa grund av lagre in-
vandring plus en atstramning av kreditgivningen, kade bostads-
priserna kraftigt under forsta halvaret 2018. Priserna sjonk dar-
efter nagot och stabiliserades pa 2,8 procent for landet som
helhet och 6,3 procent for Oslo. Avkastningen pa Oslos stabila
fastighetsvarden ligger for narvarande pa 3,25-3,75 procent.

2014 2015 2016 2017 2018
BNP-tillvaxt, % 2,1 1,8 0,9 2,4 1,7%
Inflation, % 2,0 2,2 3,6 1,9 2,8
Arbetsldshet, % 3,6 4,5 4,8 4,2 3,9

“prognos

Norge

Tyskland

| Tyskland 6kar antalet invanare i de storsta staderna, BNP-till-
vaxten &r i niva med genomsnittet inom EU, arbetsldsheten minskar
och inkomsterna 6kar. Det har paverkat bostadsmarknaden, med
vakansgrader som ror sig mot noll i de stérsta stéderna.

Makroekonomi

Antalet invanare i Tyskland 6kade med cirka 3,2 procent mellan
2012 och 2018. Okningen sker framst i de stdrsta stdderna. Den
kraftigaste befolkningstillvaxten har varit i Berlin med en arlig
okning om 40 000-60 000 invanare under de senaste aren.

Den tyska ekonomin ar den stérsta i Europa och star for cirka
28 procent av Europas totala BNP. Ekonomin nadde sin hogsta
niva pa sex ar under 2017. BNP okade 2018 med 1,5 procent,
drivet av laga lanekostnader, lag arbetsldshet och stigande I6ner.

Bostadsmarknad

Vakansgraden i Berlin har under senare ar sjunkit mot och Gvergatt
till brist p& bostader. Aven om nyproduktionen kar férvéantas
befolkningsdkningen i Berlin ge fortsatt bostadsbrist. For att
skapa balans beddmer Berlin stad att det behdvs 194 000 nya
bostéader till &r 2030.

Det begransade utbudet av bostéder har lett till hdgre hyror i de
mest eftertraktade omradena. | hela landet har hyrorna de fem
senaste aren stigit med 17 procent och i Berlin med 32 procent.

Efterfragan pa investeringsmaojligheter i bostader i de storsta
tyska stéaderna, och konkurrensen bland investerare, ar fortsatt
hdg. Under 2017 stod Berlin for cirka 30 procent av den totala
transaktionsvolymen i Tyskland.

Den tyska fastighetsmarknaden har passerat Storbritannien som
den mest likvida marknaden i Europa, med hdg likviditet i samt-
liga fastighetssegment. Jamfért med andra nord- och vasteuro-
peiska lander finns det dock stora regionala skillnader i Tyskland,

Kélla: Colliers International (sid 22-28)




vilket understryks av en svag demografisk utveckling. Stader
med kraftig tillvaxt, som Berlin och Hamburg, gynnas av 6kad
urbanisering och har haft en mycket god prisdkning de senaste
aren. Det beror framfor allt pa att bostadsbristen uppstatt
senare och att priserna péa tyska bostader okar fran en mycket
lag niva, och har darfor mycket att aterhamta jamfort med andra
europeiska marknader. Det relativt laga vardet per kvadratmeter
ar aven ett resultat av en starkt reglerad hyresmarknad, vilket
aterspeglas i den nagot lagre avkastningskravet, cirka
2,75-3,25 procent i de storsta tyska stédderna.

Tyskland 2014 2015 2016 2017

BNP-tillvaxt, % 2,2 1,5 2,2 2,5
Inflation, % 0,9 0,2 0,5 1,7
Arbetsloshet, % 5,0 4,6 4.1 3,8

» Nederlinderna karaktdriseras
av okad befolkning, stark
urbaniseringstrend samt 6kande
disponibla inkomster. «

Kélla: Colliers International (sid 22-28)
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Nederlanderna

Nederlanderna karaktériseras av dkad befolkning, hég urbani-
sering och 6kande disponibla inkomster, vilket stéds av gynn-
samma makroekonomiska faktorer. Obalans mellan utbud och
efterfrdgan pa bostadsmarknaden har gjort att hyrorna stigit.

Makroekonomi

Invanarantalet har stigit med 2,8 procent mellan 2012 och 2018,
tillvaxten i Noord-Holland (inklusive Amsterdam) och Utrecht var
cirka 4,7 procent. Befolkningen férvantas 6ka med 7 procent till
2040, motsvarande 1,3 miljoner invanare. Okningen férvantas
vara starkast i de storre stdderna med en tillvaxt pa 11 procent
i Utrecht och 12 procent i Noord-Holland. Urbaniseringsgraden
ar 91,5 procent.

Under 2017 6kade BNP med 3 procent, vilket ar den storsta 6k-
ningen sedan 2007, och tillvéxtakten férvantas vara fortsatt hog.
Arbetslésheten har minskat och var 3,9 procent under 2018.
Sarskilt i Utrecht och Noord-Holland har arbetsliésheten sjunkit.

Bostadsmarknad
Trots befolkningsdkningen har antalet bostader endast dkat
marginellt i Utrecht och Noord-Holland de senaste aren.

Bristen pa hyreslagenheter har lett till hogre hyror. Sedan 2014
har hyrorna i Noord-Holland stigit med 25 procent och i Neder-
landerna totalt med 30 procent. Storstdderna Amsterdam,
Rotterdam, Haag och Utrecht &r de viktigaste drivkrafterna
bakom prisuppgangen. Hyrorna forvantas fortsatta att stiga,
drivet av ett fortsatt begransat utbud av privata hyreslagenheter
och otillréacklig nyproduktion.

Under senare ar har bostadsinvesteringar i Nederlanderna blivit
allt populérare bland saval inhemska som internationella inves-
terare. P& grund av begransade investeringsmojligheter har av-
kastningen dock sjunkit. Vid utgangen av 2017 var avkastnings-
kravet pa bostader i centrala lagen i Amsterdam 3,4 procent och
i Utrecht 4,0 procent.

Nederléanderna 2014 2015 2016 2017 2018

BNP-tillvaxt, % 1,4 2,0 21 3,0 2,6%
Inflation, % 1,0 0,6 0,3 1.4 1,7
Arbetsldshet, % 7,4 6,9 6,0 4,9 3,9

“prognos

Kalla: Colliers International (sid 22-28)

En av Skandinaviens storsta bostadsportfoljer
2\

Med befolkningstill-
vaxt, urbanisering och
stark ekonomisk
utveckling ser vi
mojligheter till en
fortsatt bra avkastning
pa vara fastigheter.

Heimstaden har en av Skandinaviens stérsta och bredaste
bostadsportfolier. Det betyder att vi kan attrahera motiverade
medarbetare, har langsiktiga relationer med vara kunder, samt
att vi har stort fortroende hos banker, investerare och kom-
muner. Vi har en bevisad férmaga att bygga en position som
en av marknadens lednande aktorer i Sverige, Norge och
Danmark. Nu breddar vi portféljen i utvalda regioner i Tyskland
och Nederldnderna.

Bostadsfastigheter, i motsats till kommersiella fastigheter, kraver

en stor och fokuserad organisation — det gar inte att bara vara
en passiv gare. Heimstadens forvaltningsorganisation har lang
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och framgangsrik erfarenhet av att arbeta med forvaltning av
bostadsfastigheter.

Heimstaden ar en engagerad &gare med fokus pa bostader med
stor potential for att kontinuerligt starka vart kassafldde och skapa
langsiktig vardedkning. Det finns en god utvecklingspotential for
bade befintlig mark och befintliga byggnader.

Var breda fastighetsportfolj, minskar den totala risken i verksam-
heten betydligt, en risk som successivt sjunker ytterligare i takt
med att vi véxer vidare med kvalitet.




BEFOLKNINGSUTVECKLING 2000-2018 OCH PROGNOS 2019-2050
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Den tyska ekonomin ar den storsta i
Europa och stér for cirka 28 procent av
Europas totala BNP.
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URBANISERINGSGRAD, %
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Kaélla: Varldsbanken

1404

Snitthyran fér bostader i Heimstadens
bestand &r 1 404 SEK per kvm
tidsvagd yta och ar.

BOSTADSBYGGANDE, % AV BNP

7
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Kélla: Eurostat (finns ingen data fér Norge)
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Reglerade hyresintakter
ger stabila kassafloden

Pa Heimstadens marknader finns en blandning av reglerade hyror och
marknadshyror. Det svenska systemet &r det mest reglerade — vilket ger
stabilitet och sakra kassafléden — medan det norska systemet ar det mest
liberala — vilket inneb&r majligheter.

89%

Cirka 89% av vart
fastighetsbestand
finns pa marknader
med reglerade system
for hyressattning.

Sverige

Det svenska systemet for uthyrning av bostadslagenheter bygger
pé principen om bruksvarde (bedomt varde for anvandaren). Pris-
s&ttningen av hyran for varje lagenhet gors vid en arlig forhandling
mellan fastighetséagaren och Hyresgastféreningen.

Bruksvardesprincipen innebar att lagenheter med samma bruks-
varde ska ha samma hyra. Darfor jamfors bruksvarden och hyror
mellan Iagenheter/fastigheter i samma mikroplats (del av staden).

Konsekvenserna av systemet &r att hyresnivaerna kan vara lagre
an den teoretiska marknadshyran, vilket framst géller for de stdrsta
staderna. Det skapar en betydande stabilitet nar konjunkturen
avmattas, eftersom hyran i princip inte kan sjunka. Ett sadant
lagrisksystem sanker avkastningskraven pa hyresfastigheter.

Alla svenska bostadshyresavtal har reglerad hyra och galler tills-
vidare. Diskussioner pagar om att infora marknadshyror, inled-
ningsvis pa nyproduktion.

Danmark

| Danmark regleras alla privat hyrda bostéader efter Danish Rent
Act, med olika hyresregleringar, framst beroende pa fastighetens
byggnadsar. Generellt har uthyrningslagenheter som byggts fore
1992 reglerade hyror medan uthyrningslagenheter byggda dar-
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efter har marknadshyror. Ny marknadshyra faststélls nar ett nytt
kontrakt undertecknas. Den avtalade hyran hojs darefter arligen
i enlighet med nettoprisindex.

Hyror for reglerade hyreslagenheter kan i allménhet bara hojas i
linje med offentliga kostnader och avgifter. Genom investeringar
kan hyrorna hojas enligt féljande:

e Mindre investeringar — hyrorna hdjs med en teoretisk finan-
sieringskostnad for kapitalbehovet for investeringen.

e Stdrre investeringar — hyrorna hojs till en nivd som baseras
pa bruksvardet.

Cirka en femtedel av de lagenheter som Heimstaden ager i

Danmark har reglerade hyror. Alla danska bostadshyresavtal

galler tillsvidare.

Norge

Norge ar den mest liberala hyresmarknaden i Norden och dar
tillampas marknadshyra pa alla kontrakt. Som standard avslutas
alla hyreskontrakt vart tredje ar, da hyran justeras for det kom-
mande kontraktet utifran beddmd marknadshyra.

Under trearsperioden regleras hyran av CPI (Consumer Price
Index). Alla bostadsavtal i Norge ar oreglerade.




Tyskland

Den tyska bostadsmarknaden regleras av den tyska civilratts-
lagen (Burgerliches Gesetzbuch, BGB) och anses vara hyres-
gastvanlig. | allmanhet bestdms den genomsnittliga lokala hyran
av experters bedémningar eller genom ett hyresindex.

Nya hyror i storstadsomradena ar begransade till 10 procent 6ver
den genomsnittliga lokala hyresnivan. Kostnaden fér moder-
nisering, till exempel for att spara energi, kan vidarebefordras till
hyresgaster med 8 procent per ar. Hyresindexet uppdateras vart-

annat ar.

I befintliga hyresratter kan hyresvarden hoja hyran till lokal jam-
forbar hyra. Hyran maste vara oférandrad i 12 manader och kan
hojas med hogst 15 procent dver en tredrsperiod om lagenheten
renoverats eller uppgraderats.

Nederléanderna

I Nederlanderna &r cirka 70 procent av hyresmarknaden reglerad.
Hyresbostéder med reglerade hyror &r kopplade till ett poang-
system, som &r baserat pa lagenhetens lage, standard, yta med
mera. Lagenheter som hamnar Gver en viss poangniva har
marknadshyra och lagenheter under nivan en reglerad hyres-

sattning. Utifran poangsystemet satts den maximala arliga hyran

fér en reglerad bostad.

OKAT BEHOV AV BOSTADER - HEIMSTADENS MARKNAD

Hyrorna indexeras varje ar baserat pa KPI plus ett tillagg som for
reglerade hyror bestdms av statliga myndigheter. Hyresavtalen
ar tills vidare alternativt upp till tva ar och darefter tills vidare.
Delar av de reglerade hyrorna kan justeras till icke-reglerade pa
grund av kvalitativa aspekter och marknadsutveckling.

| Heimstadens bestand i Utrecht &r cirka 75 procent av bo-
staderna reglerade.
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Geografisk
fordelning

Heimstaden ar en av de stoérsta privata bostadsfastighetsagarna i
Sverige, Danmark och Norge. Under 2018 tog vi det forsta steget
utanfér Skandinavien genom férvarv i Tyskland och Nederlanderna.

Heimstadens val av lage for att utdka vart bestand utgar ifran en
gedigen analys av den specifika marknadssituationen for varje
land och plats, dar befolkningstillvaxt, bostadsbyggande och
infrastruktur ar viktiga bestandsdelar. Genom att dga fastigheter
pé val utvalda orter pa fem olika marknader har Heimstaden en
val diversifierad fastighetsportfolj. Kombinationen av fastighets-
bestand pa reglerade marknader och marknader med fri hyres-
sattning ger en bra balans mellan stabilitet och majlighet till
tillvaxt i hyresintakter.

Sverige ar Heimstadens stérsta marknad med fastigheter dver
hela landet. Hyresreglering pa den svenska marknaden bidrar
till stabilitet och en stark efterfragan pa hyresratter, vilket ger
mojlighet att fokusera pa lagen dér vi kan utnyttja synergier i var
férvaltnings- och driftorganisation.

| Danmark startade vi i Képenhamn men har utvecklat vart be-
stand till att inkludera andra orter, som Arhus och Odense. Pa
sa vis har vi skapat en balanserad portfolj med fokus pa ny-
produktion i tillvaxtomraden och &ldre fastigheter i omraden déar
folk bor langre, vilket bidrar till god stabilitet.

P& den norska marknaden &r vart bestand centrerat till Oslo,
som &r den stad i Norge med stérst befolkningstillvaxt och starkast
marknad for hyresbostader.

Pa vara nya marknader Tyskland och Nederlanderna har vi valt
att fokusera pa Berlin respektive Utrecht, stader som utmérker
sig i respektive land med sarskilt stark ekonomisk utveckling och
befolkningstillvéxt.
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FASTIGHETSVARDE PER LAND "

TOTALT

76249

MKR

Sverige, 47%
[ Danmark, 31%
I Norge, 21%
Il Tyskland, 1%
Il Nederlanderna, 0%

1) Per balansdagen 31 december 2018

UTVECKLING AV TOTALT
MARKNADSVARDE, MKR

90 000

80 000

70 000

60 000

50 000

40 000

30 000

20 000

10 000

0

FORDELNING YTA PER LAND "

o

TOTALYTA

2732359

KVM

Sverige, 70%
I Danmark, 21%
I Norge, 8%
I Tyskland, 1%
Il \ederlanderna, 0%

UTVECKLING AV TOTAL
AREA, KVM

3 000 000

OKAT BEHOV AV BOSTADER - GEOGRAFISK FORDELNING

FORDELNING INTAKTER PER LAND 2

TOTALT
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MKR
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2) For rédkenskapsar 2018
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2018-12-31
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Ingédende balans

Avyttrat

Forvérv

Forvarv fran intressebolag
Investeringar

Valutaférandring

50 285

21696
0

1 291
244

26 330
-148 1048 262
22 194

11 143 10378
-3 864
6738 3562

0 6236 0
393 143 227

291 110 0

7 042
-1 045
4200
0

39

0

Marknadsvarde efter transaktioner

73 368

48 161

24109

Orealiserad vardefoérandring

2 881

2124

2221

Utgaende balans

76 249

50 285

26 330
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Sverige

Sverige &r Heimstadens storsta marknad med 6ver 700 fastigheter. Var breda
narvaro over hela landet ger en val diversifierad portfolj dar vi kan erbjuda manga
olika typer av hyresbostéder till vara kunder. Heimstaden har stark lokal férankring
och en vélutvecklad férvaltningsorganisation, vilket ger oss en god grund for att
fortsétta vaxa pa strategiska lagen.

Fastighetsbestandet

Bestandet i Sverige bestar utav cirka 28 000 bostader i 27 stora
och medelstora stader 6ver hela landet. Tillsammans utgdr fastig-
heterna 1 921 044 kvm och i portfolien ingar aven 225 352 kvm
naringslivslokaler. For detaljerad information, se fastighetsfor-
teckning sidorna 148-163.

Val av lage

Fastighetsbestandet pa den svenska marknaden har en bred geo-
grafisk spridning. Heimstadens fokus &r att fortsatta vaxa i medel-
stora orter med positiv befolkningstillvaxt, val utbyggd infra-
struktur och narhet till universitet eller hdgskola. Vi stravar alltid
efter att etablera oss i omraden dér vi kan &ga tillrackligt stora
bestand for att Ionsamt kunna driva lokal forvaltning i egen regi.

Utmaningar och méjligheter

Under de senaste aren har befolkningstillvaxttakten i Sverige
Okat markant. I kombination med inférandet av amorteringskrav,
forvantad rantedkning och de senaste arens hdga nyproduktions-
takt kan det skapa ett 6kat intresse fér hyresbostader. Med reg-
lerad hyresprissattning ar den svenska hyresmarknaden skyddad
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fran konjunktursvangningar. Det ger Heimstaden goda forutsétt-
ningar for att fortsatta vaxa, dar utmaningen ligger i att vélja ratt
typ av fastighet i ratt lage.

Den svenska marknaden karaktériseras av fortsatt bostadsbehov
i de flesta stora och mellanstora stader. Det innebdr mojligheter
for Heimstaden att fortsatta utveckla nyproduktion i tillvéxtorter
och arbeta vidare med strategiska samarbetspartners.

Viktiga handelser

Under aret har vi forvarvat totalt 12 fastigheter i Lund, Gévle och
Norrkdping. Viinledde ett samarbete med Magnolia Bostad om
att utveckla cirka 5 300 bostadsléagenheter i Storstockholm och
Oresundsregionen. Samarbetet innebar att vi tillfér attraktiva
bostader i tva storstadsregioner med stor bostadsbrist.

Prioriteringar 2019

Fokus framat pa den svenska marknaden ar att fortsatta
utdka vart bestand genom strategiska forvarv pa orter med
bostadsbehov och dar vi ser att vi kan utnyttja synergier i var
forvaltningsorganisation.




Fastighetsrelaterade nyckeltal - Sverige
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Marknadsvarde, mkr
Hyresintakter, mkr

Driftnetto, mkr
Overskottsgrad, %
Uthyrningsgrad (bostader), %
Antal fastigheter

Area, kvm

985 788
48,3 48,6
98,1 99,3
761 721
1921044 1706 403

907 907
429 788 429
47,3 48,6 47,3
99,7 99,3 99,7
546 721 546
1347 930 1706 403 1347 930

FASTIGHETSBESTANDETS
FORDELNING AV AREA, %

W

Bostader, 89%
Il Kommersiellt, 11%

AREA
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’

TOTALYTA

1921 044
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Mitt, 42%
I Norr, 13%
Il Skéne, 29%
Il Syd, 16%
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36 005
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Mitt, 43%
I Norr, 9%
Il skéne, 35%
I Syd, 13%

1) Per balansdagen 31 december 2018
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’

TOTALT

2039

MKR

4

Mitt, 37%
I Norr, 16%
Il skéne, 31%
Il Syd, 16%

2) Fér rékenskapsar 2018
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Danmark

Heimstadens verksamhet i Danmark karaktariseras av fortsatt stark tillvaxt.
Pa bara nagra ar har vart bestand vuxit till att omfatta cirka 6 300 bostader
samt ytterligare 1 700 under produktion. Ildag ar Heimstaden ett av Danmarks
stérsta privata bostadsbolag.

Fastighetsbestandet

Bestandet i Danmark bestar av cirka 6 300 bostader i 105 fast-
igheter, som tillsammans utgdr 460 000 kvm. Ytterligare 1700
bostader ar under produktion och blir fardigstéllda under 2019
och 2020. | portfoljen ingar aven cirka 90 naringslokaler. For
detaljerad information, se fastighetsférteckning sidorna 164-167.

Val av lage

I Danmark har Heimstaden stravat efter en balanserad blandning
av nyproduktion med marknadshyressattning i tillvaxtstéader och
aldre fastigheter dar kunder bor lange och bidrar till stabilitet.
Majoriteten av Heimstadens bestand finns i Képenhamn, den
stad i Danmark med starkast befolkningstillvaxt. Vi har &ven be-
stand i landets andra stora stader, Arhus och Odense och pa
mindre orter som karaktariseras av stabil kopkraft och narhet till
viktig infrastruktur.

Utmaningar och méjligheter

Den danska marknaden fortsatter att vara attraktiv med befolk-
ningstillvaxt i storstdderna, ett gynnsamt finansieringssystem
och en kdépvanlig prisniva i relation till andra marknader. Det inne-
bar fortsatta maojligheter att utdka, framférallt inom nyproduktion
dar marknadshyressattning tillampas.

Snabb tillvaxt innebar ocksa utmaningar. Efterfrégan pa hyres-

ratter ar stark men det tar ibland tid att hitta ratt kunder till
stora nyproduktionsprojekt. Tillvaxt i vart bestand innebar ocksa
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att vi behover sakra upp att var egen organisation véxer i ett
hallbart tempo.

Fastighets&gare i Danmark har generellt en anonym roll gent-
emot kunder da forvaltning och kundservice traditionellt sett
sker genom externa férvaltningsbolag. Det innebar mojligheter
for Heimstaden att erbjuda en helhetslésning utifran ett och
samma varumarke.

Viktiga handelser

Under 2018 har vi nastan fordubblat vart fastighetsbestand i
Danmark, och vi &r nu en av de storsta aktorerna pa marknaden.
Vi har stérkt organisationen med kompetens fér att kunna méta
framtiden med samma goda service och kunskap. En viktig del
i tillvaxtresan har ocksa varit att Nordic Property Management,
som Heimstaden foérvarvade 2017, integrerats i varumarket
Heimstaden. Det skapar en stark utgangspunkt for att 6ka
varumarkeskannedom och mojlighet att fortydliga var roll gent-
emot kunderna.

Prioriteringar 2019

Fokus framat kommer vara att kombinera fortsatt expansion av
bestandet med en starkare och tydligare varumarkesnarvaro.
Heimstaden kommer att etablera regionala kontor for att 6ka
var direkta narvaro till kunderna. Malsattningen ar att skapa ett
starkt och tydligt Heimstaden i Danmark dér vi star for kvalitet i
alla vara relationer.
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Q %
O

Fastighetsrelaterade nyckeltal - Danmark

Marknadsvarde, mkr

Hyresintakter, mkr 744 309 151

Driftnetto, mkr 457 193 101

Overskottsgrad, % 61,4 62,3 66,9

Uthyrningsgrad (bostader), % 94,3 96,4 97,4

Antal fastigheter 97 57 20 -
Area, kvm 562 660 327 031 109 629 Peter Holms vej, K&penhamn

FASTIGHETSBESTANDETS AREA MARKNADSVARDE HYRESINTAKTER
FORDELNING AV AREA, % PER REGION" PER REGION " PER REGION?

" «‘ '\|

TOTALYTA TOTALT TOTALT

562 660 23782 744

KVM MKR MKR

fHhhh

Hovedstaden, 78% Hovedstaden, 86% Hovedstaden, 78%
Sjeelland, 7% Sjeelland, 3% Sjeelland, 12%
Bostader, 97% I Jylland, 11% I Jylland, 8% I Jylland, 3%
Il Kommersiellt, 3% I Fyn, 4% I Fyn, 3% Hl Fyn, 4%

1) Per balansdagen 31 december 2018 2) Fér rédkenskapsér 2018
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Norge

Som marknadens stérsta privata fastighetsagare ar Heimstaden en viktig drivkraft i

att professionalisera hyresmarknaden i Norge. Heimstadens langsiktiga fastighets-

agande ar en stabil grund for att fortsatta att utveckla véar roll som en engagerad och
kvalitetsfokuserande aktor.

Fastighetsbestandet

Bestandet i Norge bestar av cirka 4 400 bostader, koncentrerade
till Oslo-omradet, som tillsammans utgér 160 000 kvm. | port-
folien ingar aven 60 000 kvm naringslivslokaler. For detaljerad
information, se fastighetsférteckning sidorna 168-170.

Val av lage

Den norska uthyrningsmarknaden &r relativt andra nordiska
lander ganska liten, och fokuserad kring Oslo. Oslo-omradet
vaxer mest i Norge, tillvéaxten utgdér ndstan hélften av landets
befolkningstillvéxt. Oslo har &ven haft en stark ekonomisk ut-
veckling med 6kad kopkraft hos hushallen de senaste aren.
I Norge fokuserar Heimstaden p& mindre lagenheter.

Utmaningar och méjligheter
Den norska marknaden har under flera ar karaktériserats av lag
ranta som gjort det fordelaktigt att kdpa bostad med kraftigt

stigande priser som resultat. Férvantningar pa en 6kande rante-

niva, en lugnare befolkningstillvaxttakt och en god aktivitet pa
nyproduktionsmarknaden har gjort att bostadspriserna under
aret stabiliserats. Det innebar ett Okat intresse for hyresmarkna-
den och en positiv utveckling av hyrorna. Det ger méjligheter for
Heimstaden att forstérka sin position pa marknaden med ett véal-
skott fastighetsbestand pa en affarsmassigt gynnsam prisniva.

Utmaningen ligger i att positionera for att attrahera réatt kunder,

vilket betonar vikten av ett tydligt och starkt varumérke med
fokus pa kvalitet bade i fastigheter och processer.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

Viktiga handelser

Var férvaltnings- och uthyrningsverksamhet i Norge har tidigare
skett under varumarket Fredensborg, men har under 2018
bytt namn till Heimstaden. Namnbytet fortydligar var position
som en av de storsta aktdrerna i Skandinavien och baddar for
fortsatt arbete med att 6ka samarbete och synergier mellan
koncernens marknader.

Under éret har renoveringen och ombyggnationen av Campus
G12 fardigstéllts, moderna studentbostéder i en gammal textil-
fabrik. Campus G12 erbjuder ett helt livsstilskoncept for studen-
ter med sallskapsytor och restaurang i fastigheten, och bosta-
derna har redan hyrts ut till férsta omgangen studenter.

Prioriteringar 2019

Fokus &r att 6ka samarbetet mellan de nordiska marknaderna
och déarmed effektivisera och kvalitetssékra processer och ut-
nyttja synergier i koncernen for att befasta Heimstadens starka
roll pa hyresmarknaden. Vi kommer arbeta vidare med att posi-
tionera och bygga Heimstadens varumarke i Norge som en pro-
fessionell aktor som stér for kvalitet. Under 2019 kommer vi 6ka
var digitala narvaro genom att introducera kundservice via
Mina Sidor, pa samma satt som i Sverige. Vi kommer aven infora
digitala I6sningar for nyckelfria bostader i vissa av vara fastig-
heter, ett steg mot att hyresldgenheter kan erbjuda samma
innovationer och komfort som bostadsréatter.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal - Norge

Marknadsvarde, mkr
Hyresintakter, mkr 604
Driftnetto, mkr 369 i - |

Bl - H 1) iy
Overskottsgrad, % 61,1 N =
Uthyrningsgrad (bostéder), % 96,6 m
Antal fastigheter 82 < — 3 — " LE

Area, kvm 216 347 Kebenhavngata 3, Oslo

FASTIGHETSBESTANDETS AREA MARKNADSVARDE HYRESINTAKTER
FORDELNING AV AREA, % PER REGION" PER REGION " PER REGION?

TOTALYTA TOTALT TOTALT

216 347 15 521 604

KVM MKR MKR

Oslo, 100%

Oslo, 100% Oslo, 100%

Bostader, 70%
Il Kommersiellt, 30%

1) Per balansdagen 31 december 2018 2) Fér rékenskapsar 2018
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Tyskland

Heimstadens forsta forvarv i Tyskland kommer efter en tids marknadsundersékning-
ar och analys av potentiella objekt. Fastigheten ligger i stadsdelen Berlin-Spandau,
nara Spandau centrum, i vastra Berlin i ett vanligt bostadsomrade. Fastigheten har

bra forbindelser till bade motorvéagsnat och kollektivtrafik.

Fastighetsbestandet

Bestandet i Tyskland bestar av 484 lagenheter och 50 parke-
ringsplatser i Berlin, som tillsammans utgér 28 000 kvm.
Bestandet har en betydande andel ldgenheter som har mojlighet
att uppgraderas och renoveras vid utflyttning, vilket skapar goda
férutsattningar for hyreshojningar. For detaljerad information, se
fastighetsforteckning sidan 172.

Val av lage

Heimstaden har initialt valt Berlin som det strategiska laget for
nya investeringar. Vi utesluter inte att affarer kan géras i andra
tillvaxtstader i Tyskland.

Utmaningar och méjligheter

Tyskland ar en ny marknad fér Heimstaden. Hyressystemet &r
relativt enkelt att lara sig och forst, trots det &r det en utmaning
att agera pa en helt ny marknad. Férvaltningen sker delvis med
egen personal som arbetar aktivt med att positionera Heimstaden
for att attrahera réatt kunder, vilket betonar vikten av ett tydligt
och starkt varumarke med fokus pa kvalitet bade i fastigheter
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och processer. Nar Heimstaden natt tillracklig volym har vi alltid
som mal att bygga upp en egen forvaltningsorganisation.

Fastighetspriserna i Berlin fortsatter att stiga fran relativt laga
nivaer, vilket tillsammans med en stabil hyresmarknad med bo-
stadsbrist &r en bra grund fér en Iénsam investering. Det &r emel-
lertid viktigt att komma ihag att de vésentligt stigande priserna
har visat sig ge ganska l&g direktavkastning, vilket oftast ater-
speglar forvantningarna om betydande hyres- och prisdkningar
framover. Som ett resultat av detta har vi fokus pa att sékerstélla
att affarsplanerna gérs genom beprévade metoder som doku-
menterar och pavisar potentialer och inte ar beroende av mark-
nadsforbattringar.

Viktiga handelser
Under 2018 gjorde Heimstaden sin forsta transaktion i Tyskland
med forvarvet av 484 lagenheter i Berlin.

Prioriteringar 2019
Heimstadens maél ar att fortsatta utvardera tillvaxtmajligheter.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal — Tyskland

Marknadsvarde, mkr
Hyresintakter, mkr
Driftnetto, mkr
Overskottsgrad, %

Uthyrningsgrad (bostéader), %

Antal fastigheter S _.:._ '
Spandau;“Bi_srln :

Area, kvm

FP:STIGHETSBESTANDETS AREA MARKNADSVARDE HYRESINTAKTER
FORDELNING AV AREA, % PER REGION" PER REGION " PER REGION?

TOTALYTA TOTALT TOTALT

27 831 703 5

KVM MKR MKR

[ Berlin, 100% [ Berlin, 100% [ Berlin, 100%

Bostader, 100%
Il Kommersiellt, 0%

1) Per balansdagen 31 december 2018 2) Fér rékenskapsar 2018
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Nederlanderna

Efter en tids marknadsanalys gjorde Heimstaden sin forsta transaktion i Nederlanderna
under 2018. Fastigheten ligger i Utrecht och bestér av mindre lagenheter i nara

anslutning till universitet, motorvag och stadskérna. Utrecht &r Nederldndernas fjarde
stérsta stad och ligger cirka 35 km s6der om Amsterdam.

Fastighetsbestandet

Bestandet i Nederlanderna bestar av 131 mindre lagenheter
i Utrecht, néra universitetet, som tillsammans utgér 4 500 kvm.
| portfolien ingar aven 128 parkeringsplatser. Bestandet har en lag
vakansgrad. Vid utflyttning finns mojlighet fér uppgradering och
renovering, vilket skapar goda férutsattningar for hyreshéjningar.
For detaljerad information, se fastighetsforteckning sidan 173.

Val av lage

Heimstaden fokuserar i forsta hand pa det sa kallade Randstad-
omradet bestaende av staderna Amsterdam, Rotterdam, Haag
och Utrecht, ett tillvaxtomrade dér de storre staderna ligger néra
varandra. Vi utesluter inte att affarer kan gdras i andra storre
stéder i Nederlanderna.

Utmaningar och méjligheter

Nederlanderna &r en ny marknad fér Heimstaden dar det finns
mojligheter att applicera var kunskap om andra marknaders
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hyressystem. For att effektivt kunna skota vara fastigheter sker
forvatning initalt genom externa aktorer. Nar Heimstaden natt
tillracklig volym har vi alltid som mal att bygga upp en egen for-
valtningsorganisation.

Heimstaden har under en langre tid analyserat marknaden i
Nederlanderna. Priserna har stigit de senaste aren men det ar
fortsatt en attraktiv och stabil hyresmarknad. Mgjligheterna
beddms som stora da det finns relativt manga objekt till salu,
aven om konkurrensen &r fortsatt stor fran savél inhemska som
internationella aktorer. Konkurrensen &ar storst pa stoérre objekt.

Viktiga handelser
Under 2018 gjorde Heimstaden sin forsta transaktion i Neder-
landerna med forvarvet av 131 1agenheter i Utrecht.

Prioriteringar 2019
Heimstadens mal ar att fortsatta utvardera tillvaxtmajligheter.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal - Nederlanderna

2018

Marknadsvarde, mkr 236
Hyresintakter, mkr 1
Driftnetto, mkr 1
Overskottsgrad, %

Uthyrningsgrad (bostéder), %

Antal fastigheter

Area, kvm

FASTIGHETSBESTANDETS AREA MARKNADSVARDE HYRESINTAKTER
FORDELNING AV AREA, % PER REGION" PER REGION " PER REGION?

TOTALYTA TOTALT TOTALT

4 478 236 1

KVM MKR MKR

Utrecht, 100% Utrecht, 100% Utrecht, 100%
Bostader, 100%
Il Kommersiellt, 0%

1) Per balansdagen 31 december 2018 2) Fér rékenskapsar 2018
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[ransaktionsprocess
med narnhet till marknaden

Heimstaden utvecklar fastighetsportféljen genom att forvarva fastigheter i enlighet
med strategin och avyttra icke-strategiska fastigheter. Grunden for detta arbete ar
en gedigen analys samt god marknadsnarvaro och kunskap. Under 2018 gjorde vi
forvarv till ett varde om sammanlagt 21,7 mdkr i prioriterade orter i Nordeuropa,

samt avyttrade fastigheter i Sverige till ett varde om 0,1 mdkr.

Transaktionsvolymen
under 2018 uppgick
tiill 21,7 mdkr.

Vara forvarv baseras pa att befolkningstillvaxt och en positiv
ekonomisk utveckling skapar langsiktig efterfragan pa bo-
stadsfastigheter i de orter dar vi agerar. Utifrdn dessa para-
metrar har vi identifierat attraktiva orter i Skandinavien, Tyskland
och Nederlanderna. For varje enskild ort gor vi en noggrann
analys av det lokala naringslivet, infrastruktur, narhet till hog-
skola och universitet samt aktuell och férvantad bostads- och
befolkningssituation. Nar en ort méter vara kriterier bevakar vi
marknaden for att vara beredda om ratt projekt dyker upp till
férséljning. Fastigheterna bor vara centralt placerade och géarna
ligga i anslutning till varandra for att underlatta en effektiv for-
valtning. Mélet &r att na en kritisk massa om minst 600 lagen-
heter pa varje ort for att kunna etablera en egen lokal férvaltnings-
organisation.

Heimstadens transaktionsprocess

Det ar viktigt for oss att finnas pa plats lokalt med personal
for att tidigt identifiera nar fastigheter blir till salu. Fastigheterna
ska vara av god kvalitet alternativt i sddant skick att det
genom rimliga investeringar gar att nd den héga kvalitet som
Heimstaden efterstréavar.

Ar dessa kriterier uppfyllda p&bérjar vi en dialog med séljarna.
Om processen gar vidare genomfor vi en noggrann teknisk be-
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siktning av fastigheterna samt en detaljerad genomgang av bo-
laget. Nar vi gatt igenom all information och ar éverens med
saljaren skrivs ett avtalsforslag.

Samtidigt forbereder vi oss internt genom att informera var be-
fintliga forvaltningsorganisation. Om det &r en ny ort med réatt
kritisk massa, férbereder vi uppbyggnad av en ny forvaltnings-
organisation for att skapa ratt férutsattningar for att snabbt och
smidigt kunna Gverta och inleda férvaltning pa tilltradesdagen.

Fortsatt kraftfull expansion 2018

Generellt sett har 2018 varit ett bra transaktionsar dven om kon-
kurrensen varit fortsatt hdg. Storst konkurrens ar det vid storre
transaktioner i attraktiva geografiska lagen.

Konkurrensen ar hogre péa projekt i de storre orterna. Manga
aktoérer med institutionellt kapital har tydligare direktiv att strate-
giskt fokusera pa de stdrsta orterna samt universitetsstaderna.
Foér Heimstaden ar det viktigt att orterna har en god ekonomi
och ett bra foretagsklimat.

| Sverige har Heimstaden under 2018 etablerat en starkare egen
lokal narvaro for att finnas med i processen &nnu tidigare nar nya
objekt blir till salu. Vi har nu egna anstéllda for detta i Luled,
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Sandviken, Stockholm, Linkdping och Malmo. Under de senaste
aren har Heimstaden genomfort ett antal affarer med allmén-
nyttan och vi har egen personal med natverk och kunskap inom
detta segment.

Heimstaden &r idag ett valkant varumarke hos de flesta rele-
vanta méaklare. For framtida affarer ar det viktigt att fortsatta
utveckla lokal narvaro och lokala natverk samt halla en hog
férvaltningskvalitet.

Vi prioriterar forvérv i narhet till befintliga bestand och ser
nyproduktion som ett komplement. Genom att pa olika satt
engagera oss i nyproduktionsprojekt tar vi ansvar pa tillvaxt-
orter med bostadsbrist.

AVKASTNINGSKRAV VS MARKNADSRANTA, %

5,0
4,5
4,0
3,5
3,0
2,5

2,0

Avkastningskrav Heimstaden

SWAP 5Y NOK
~
~

<
~
~

SWAP5Y SEK—

SWAP 5Y DKK
<
SWAP 5Y EUR

» Genom en gedigen analys, god marknadsndrvaro och
kunskap om marknaden, kan vi fortsdtta vixa med kvalitet. «
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Vardepotential
| projekt- och

fastighetsutveckling

Vi vill erbjuda bostader som efterfragas av manga. Vi foradlar vara

fastigheter med kunden i fokus. Med en diversifierad fastighets-

portfdlj kan vi erbjuda omtanksamma boenden med olika standard
och lage. Det ger fler mdjlighet till en stabil bostadssituation utifran
preferens och férutsattningar.

1291

Under 2018
foradlades fastigheter
till en investering om

totalt 1 291 mkr.

Vardeskapande renoveringar fér att moéta efterfragan

Det finns en stor efterfrdgan fran bade befintliga kunder och
sOkanden pa bostader av toppmodern standard i aldre hus pa
etablerade lagen. For att méta denna efterfragan har vi en lang-
siktig uppgraderingsplan. Vi planerar att totalrenovera mellan
1000 och 1400 lagenheter varje ar. Det innebar omfattande
renoveringar av lagenheter vid omflyttning och av fastigheternas
exteridr och trapphus. Under 2018 paborjades ett storre reno-
veringsprojekt i Hostrups Have i Képenhamn. Under aret reno-
verades 744 lagenheter i Sverige, 182 i Norge och 31 i Danmark.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

Uppgradering av véara fastigheter gor att vi vaxer med kvalitet da
det bade skapar varde for vara kunder och 6kar vardet pa var
fastighetsportfélj. Genom totalrenovering sénker vi fastigheternas
driftkostnader samtidigt som det ger majlighet till 6kad hyres-
intakt. Det gor att vi far ett bestand som Okar i attraktivitet pa
marknaden, med en hdgre vardering och 6kad avkastning.
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Fastighetsutveckling

YLLEFABRIKEN, NORRKOPING

Byggar: 1905-1944

Ombyggt: etapp 1, 2016/2017-2019,
etapp 2 byggstart hosten 2018
Antal lagenheter: 160 varav,

57 hyresratter

8 808 kvim

(varav 4 411 kvm hyresratter)

Heimstaden har varit med och om-
vandlat den gamla Yllefabriken i
Norrkdping till bostdder med invan-
dig rymd, vackra vyer och bevarad
industrikénsla. Inflyttning i etapp 1
startar varen 2019.
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PROJEKTUTVECKLING KVM/LAND

’

Sverige, 81%
I Danmark, 19%

Nybyggnadsprojekt for langsiktigt &gande
Heimstaden utvecklar nya bostader pa attraktiva lagen
i tillvaxtomraden. Vi ser aven kontinuerligt Gver majlig-
heter for utveckling och fortatning via forvarv och pa var
befintliga mark. Att vara en aktiv bostadsutvecklare ger
Heimstaden mojlighet att se till att vara fastigheter byggs
for langsiktigt &gande med fokus pa resurseffektivitet
och hallbar kvalitet.

P& den svenska marknaden agerar Heimstaden bygg-
herre utifran var egen projektutvecklingsorganisation. |
Norge drivs vara projekt genom bostadsutvecklaren
Fredensborg Bolig och i Danmark samverkar Heimstaden
med externa samarbetspartners. | bade Sverige och
Danmark har Heimstaden férvarvat nybyggnadsprojekt
utifrén fastprisavtal, dar extern marknadsvardering av
projekten dverstiger avtalat pris.

Vardeskapande tillsammans

Fastigheter och bostéader férandrar hur en stad ser ut
och upplevs. Genom att féradla vara existerande fastig-
heter och utveckla nya projekt bidrar Heimstaden till
stadsbilden och tillgangen péa bostader i de orter vi ar
verksamma. Det &r ett stort ansvar och inget vi gor en-
samma. Heimstaden arbetar tillsammans med kommu-

ner, markagare, arkitekter, byggentreprendrer, banker
och andra finansiarer sa att vara fastigheter ska vara en
del av en langsiktig, hallbar samhallsutveckling.

Heimstaden samarbetar med strategiska partners i
gemensamt &gda aktiebolag i syfte att tillsammans
genomféra specifika byggprojekt. Vi har till exempel ett
delagarskap i Fastighets AB Rosengard dar vi bildat en
allians med MKB, Balder och Victoria Park for att tillsam-
mans utveckla och forbattra stadsdelen Rosengard i
Malmé. Joint Venture ger majlighet for att utnyttja var-
andras kompetens pa flera omraden och tillsammans bli
en starkare part, samtidigt som riskerna sprids. Férutom
att parterna delar pa verksamhetens risk s& delar man
aven pa agarskap, beslutsfattande och vinst.

Prioriteringar 2019

Heimstaden vill vaxa och fortsatta mota efterfragan pa
olika typer av bostéder. Under 2019 planerar Heimstaden
att uppfora nya bostader framfor allt i Képenhamns-
omradet, Malmo6 och Norrkoping. Fokus framat ar att
utveckla var organisation och processer for nyproduktion
for att utnyttja synergier i koncernen. Vi kommer aven
arbeta vidare med var langsiktiga uppgraderingsplan pa
strategiska lagen pa vara marknader.

Joint Venture / intressebolag

Antal
lagenheter

Heimstaden AB’s
agarandel, %

Heimstaden Danmark A/S — Windrose, JV med BIG (Bjarke Ingels Group),

Lars Kristensen & Peter Hopfner
www.esbjertowers.dk

Heimstaden AB - Slagterigrunden Roskilde, JV med KPC

Heimstaden AB — Gamlebro, Intressebolag med Hyresbostéader i Norrkdping & Henry Stahl

www.yllefabriken.se

Heimstaden AB - Fastighets AB Rosengérd, Intressebolag med MKB, Balder & Victoria Park

www.rosengardfastigheter.se
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Nyproduktion

BJERGLANDSBYEN, BRONSHQJ,
KOPENHAMN

Fardigstallt: Kv3 2018
Antal lagenheter: 114 st
Beréknad investering: cirka 509 mkr

11 242 kvm

| attraktiva Bronshgj i vastra Képen-
hamn har Heimstaden under aret
uppfort 114 1agenheter av hég kva-
litet. Uthyrning av lagenheterna
péagéar under forsta kvartalet 2019.

Foradling
VILDANDEN 8-11 & 13, LUND

Byggar: 1964
Renoverat: 1994-1998
Antal lagenheter: 313 st

70 lagenheter
renoverade

Vid omflyttning véljer vi att géra en
noggrann och omsorgsfull renove-
ring. Kok, vitvaror, badrum, golv och
detaljer blir helt nytt i tidstypisk anda.
Under 2018 har vi renoverat cirka 70
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Fastighetstorvaltning
med ratt kvalitet

Forvaltning av vara fastigheter ger oss maojlighet att vara néra vara kunder.
Heimstaden &r en langsiktig fastighetségare och vi forvaltar vara fastigheter
utifrén var vision om att férgylla och férenkla livet for vara kunder. Genom
aktiv och engagerad férvaltning och kundkontakt skapar vi omtanksamma
boenden med réatt kvalitet fér kunden.

Vér Forvaltnings-
organisation med
31 kontor i fyra lander
arbetar varje dag med
att ge service och

kvalitet till véara kunder.

Kundservice fér att férgylla och férenkla

Det ska mérkas att man bor hos Heimstaden. Fér oss handlar
kvalitet i kundservice om att se helheten och vara narvarande.
Vi stravar alltid efter att ha tillrackligt stora lokala bestand for
att na driftsfordelar med en egen forvaltningsorganisation sa
att vi kan ha direkt kontakt med véra kunder. Med lokal nérvaro
kan vi forgylla vara kunders vardag genom att vara tillgangliga
och ge personlig service. Heimstadens férvaltningsorganisation
bestod vid arsskiftet av 28 forvaltningskontor i Sverige och ett i
respektive Danmark, Norge och Tyskland.

Digitala verktyg och I6sningar &r en viktig del i att férenkla och
effektivisera Heimstadens kundservice. Sverige ar féregangare
for vara andra marknader dar kunder och bostadssokare kan
anvanda sig av var digitala kundportal Mina Sidor. Heimstaden
arbetar med personlig service vid vara kontor, sjalvservice via
kundforum pa webbplatsen samt service digitalt via e-mail och
chatt. Bade kundforum och chattfunktion lanserades under
2018 i var stréavan att kontinuerligt forbattra var kundservice.
Dessutom finns det i Sverige ett telefonnummer som ar 6ppet
dygnet runt. Vi arbetar d&ven med att successivt installera
smarta driftsystem i vara fastigheter vilket ger mojlighet till att

proaktivt uppméarksamma och I6sa stoérningar i fastigheten. Pa

sa vis kan vi utvardera och hantera problem utan att det forst
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behover papekas av kunder. Vi kommer under 2019 att introdu-
cera detta i var danska och norska verksamhet.

Under 2018 har Heimstaden paborjat en resa mot dkat samarbete
och kunskapsdelning éver de nordiska granserna. Under aret
har vi startat arbetet med att sakra och utveckla rutiner med
malet att skapa en gemensam plattform for att mota kundernas
behov och sékra kvalitet i alla processer. Vi vill ha en tydlig och
personlig kommunikation och ge snabb och effektiv aterkoppling
till vara kunder pa alla vara marknader.

Langsiktiga relationer for néjda kunder

Oavsett marknad ar Heimstadens malsattning alltid att ha en
langsiktig relation med véra kunder. Att lyssna péa vara kunder
ar ett viktigt satt for oss att fa nya idéer om hur vi kan utveckla
vara fastigheter och sakerstalla kvaliteten i var service. Med lokalt
férankrad forvaltning och tat dialog har vi méjlighet att dagligen
fa direkt aterkoppling fran vara kunder. Vi gor aven en kontinuerlig
kundundersdkning och under 2019 genomfdrs en kundunder-
sokning i Sverige for att félja upp resultatet av genomférda
forbattringsatgérder. Under 2019 kommer vi att géra en omfat-
tande kundundersdkning &ven i Danmark och Norge.
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» Digitala verktyg och losningar dr en
viktig del i att forenkla och effektivisera
Heimstadens kundservice. «

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018
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P& Heimstaden
prioriterar vien
nara dialog med
kunderna. Vara
fastighetsskotare
moter i genomsnitt
over 20 kunder
varje dag.

Forvaltning pa vara marknader

Vi etablerar oss pa marknader dar vi ser att vi kan nyttja synergier
i var organisation och bedriva den typ av aktiv forvaltning som
ger den kvalitet som Heimstadens varumarke ska sta for. Dock
finns det strukturméssiga skillinader for hur férvaltning och kund-
kontakt sker pa vara olika marknader.

Heimstaden i Sverige har en stark lokal férankring och vi ger
service bade for trivsel i bostaden och for fastigheten som
helhet. Vi har lokala férvaltningskontor uppdelat i fem regioner
och egen organisation fér drift-och projektutveckling. Aven
uthyrning och all kontakt med bostadssdkande sker genom
Heimstadens egna, utbildade uthyrare som traffar alla kunder
for kontraktsskrivning.

P& den danska marknaden har fastighetsagare traditionellt sett
varit relativt anonyma gentemot kunder, med férvaltning och
kundkontakt genom externa forvaltningsbolag. Heimstaden

» Vi virnar om langsiktiga

relationer med vara kunder. «
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positionerar sig i Danmark genom att forvalta vara egna fastig-
heter dar vi har ett tillrackligt stort bestand, och samarbetar
med externa vicevardar i ¢vriga fastigheter. Detsamma géller
uthyrning dar vi skalar upp organisationen med samarbets-
partners for att vara kunder ska ha en sa effektiv och smidig
process som majligt.

| Norge métte vi tidigare kunder under namnet Fredensborg, men
vi har under aret blivit Heimstaden &ven har. Pa den norska mark-
naden skoter vi all férvaltning och uthyrning i egen regi, och som
den storsta privata aktoren driver kvaliteten i vara processer
standarden pa hyresmarknaden.

Pa Heimstadens nya marknader Tyskland och Nederlanderna
ligger fokus pa att lara kdnna marknadens dynamik for att pa
basta satt utnyttja kunskapen i var organisation i kontakten med
kunderna. For att sa effektivt som majligt hantera vart bestand
i detta stadie skots forvaltning av externa partners.
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FORVALTAD AREA, KVM

3000 000

+28% ..

1500 000

Heimstaden
Il Heimstaden Bostad

Heimstadens forvaltade area
Okade med 28 procent under 2018. 1,000 000
Under 2018 skedde bland annat en

o a 500 000
férdubbling av den norska arean.
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Hallbarhetsrapport

Hallbarhet ska bli & en naturlig del av Heimstaden. Vi investerar
langsiktigt i fastigheter, arbetar resurseffektivt i var drift och fokuserar
pa manniskor, miljo och klimat. Karnan i var verksamhet och affars-
modell ar direkt kopplad till ett langsiktigt, hallbart vardeskapande.

ARSREDOVISNING




HALLBARHETSRAPPORT
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eimstaden tar ett
strategiskt helhetsgrepp
om hallbarhetsfragorna

For Heimstaden gér samhéllsansvar och affarsnytta hand i hand. Darfor utgor
ekonomiska, miljdmassiga och sociala faktorer grunden i var langsiktiga afféars-
utveckling och i vart bidrag till en hallboar samhallsutveckling.

(O

Heimstadens fokus pa
energieffektivisering
i det svenska
bestandet har under
2018 resulterat i
kostnadsbesparingar
pé drygt 6 mkr och
en 6kning av
fastighetsvardet med
cirka 122 mkr.

Hallbarhet ska bli en naturlig del av hela Heimstadens verksam-
het och darfor tar vi ett helhetsgrepp om frdgorna. Arbetet har
kommit langst i Sverige, dar vi har majoriteten av vara fastigheter.
Viinvesterar langsiktigt i fastigheter, och genom att vara resurs-
effektiva i var drift och fokusera pa manniskor, miljé och klimat
skapar vi varde fér Heimstaden, vara hyresgéaster och andra
intressenter samt for samhaéllet i stort. Pa sa vis ar karnan i var
verksamhet, var affarsmodell, direkt kopplad till ett langsiktigt,
hallbart vardeskapande. Vart hallbarhetsarbete utgar fran de

Hallbarhet for oss pa Heimstaden
innebdr i korthet:

Engagerad arbetsgivare som varnar om medarbetare
och deras utveckling

Ansvarsfull utveckling och férvaltning av bostader
Palitlig och transparent affarsaktor och hyresvard
Dialog med vara intressenter

Omtanke om manniskor, miljdn och narsamhéallet
Bidrar till en hallbar samhallsutveckling

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

omraden dar vi ser att vi kan gora storst skillnad. | vart pagaende
strategiska arbete utgér vi fran FN:s Global Compacts tio principer,
de globala hallbarhetsmalen samt 1ISO 26000.

Foér Heimstaden ar det av storsta vikt att bedriva verksamheten
ansvarsfullt med hog affarsetik. Vi har ambition att vaxa och for
att gora det behdver vi ha fortsatt fortroende fran de som inves-
terar i Heimstaden: vara medarbetare, hyresgaster, investorer,
leverantorer och andra viktiga intressenter. Att vaxa med kvalitet
innebar for oss att sakerstélla att hallbarhet genomsyrar hela
verksamheten och ar en integrerad del i alla vara processer. Da
kan vi skapa langsiktig tillvaxt med god lénsamhet och samtidigt
bidra till samhallsnytta och en hallbar utveckling.

Ett strategiskt arbete

Heimstaden har sedan tidigare arbetat med olika aspekter av
héllbarhet. For oss &r inte hallbarhet ndgot som stér for sig sjélvt.
Det ska vara integrerat i var verksamhetsstyrning och genom-
syra strategier, arbetssatt, processer och system. Under 2018
paborjades darfor ett arbete med att tydliggéra ambition, fokus,
styrning och malsattning for det fortsatta hallbarhetsarbetet. Vi
publicerade var forsta hallbarhetsrapport som en del av ars-
rapporten fér 2017, nu planerar vi att vidare utveckla var rappor-
tering inom héllbarhet.
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For att fokusera Heimstadens hallbarhetsarbete kring de fragor
som &r mest vasentliga for var verksamhet genomférdes under
2017 ett antal hallbarhetsdialoger med vara olika intressenter
bade externt och internt. Under 2018 har vi kompletterat med
ytterligare dialoger. Intressentdialogen &r en viktig del i arbetet

Rustade for den nya
Dataskyddsforordningen
(GDPR)

For att sékerstélla korrekt hantering av personuppgifter

och lagefterlevnad har ett omfattande arbete genomforts
kopplat till inférandet av Dataskyddsférordningen. Nya
vagledningsdokument och en rad nya policyer kopplat
till medarbetare, arbetsstkanden och hyresgéaster etc.
har inférts. Samtliga medarbetare i Sverige har under
2018 genomfort en obligatorisk webbutbildning i tva steg
i Dataskyddsférordningen.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018
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med att skapa en malinriktad och fokuserad héallbarhetsstrategi
for hela koncernen.

Heimstaden har under aret anstallt en Chief Sustainability Officer
med Overgripande ansvar for koncernens héllbarhetsarbete.
Under 2018 har fokus varit att skapa enhetlighet och struktur i
var styrning av relevanta héalloarhetsomraden. Utifran var struk-
turmodell har vi under aret arbetat med strategiskt fokus, policyer,
risker och majligheter samt relevanta malomraden. Vi har bland
annat implementerat Heimstadens Uppférandekod for med-
arbetare, tagit fram en Uppférandekod for samarbetspartners,
implementerat en visselblasarfunktion, infort pulsade medarbetar-
undersodkningar som exemplevis mater arbetesgladje och ledar-
skap samt uppdaterat en rad policyer. Arbetet har involverat
personer i ledande positioner och medarbetare och lagger grun-
den for det fortsatta arbetet framat.

Genom att arbeta integrerat och systematiskt med hallbarhet
har Heimstaden méjlighet att bidra till en positiv férandring och
proaktivt tillvarata mojligheter samt hantera riskomraden for
att minska var negativa paverkan. Under 2018 har vi gjort en
gedigen genomgang av vara hallbarhetsrisker for att prioritera
och fokusera var verksamhet pa de mest vasentliga. Pa sa vis
ser vi att vi dver tid kan lyfta dessa omraden fran riskhantering
till vardeskapande.
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Prioriteringar 2019

Fokus framat ar att framtidssakra var verksamhet genom att
bygga in hallbarhetsperspektiv fran grunden i styrning, strategi
och verksamhet och fokusera vart arbete dar vi kan gora storst
skillnad. Att minska var miljo- och klimatpaverkan ar ett standigt
pagéende arbete for oss. Arbete pagar med att faststélla Heim-
stadens Gvergripande hallbarhetsambition och ta fram en kon-
cerngemensam hallbarhetsstrategi, med koncernévergripande
héllbarhetsmal och matetal i linje med ambition och strategi.
Genom malinriktat, fokuserat hallbarhetsarbete sakerstaller vi
att Heimstaden vaxer med kvalitet.

Miljé

Som fastighetségare och fastighetsutvecklare ar var paverkan
pa miljon ett omrade dér vi har en stor mojlighet att gora skillnad.
| linje med Parisavtalet har vi stort fokus pa energi och energi-
effektivisering samt pa att minska vara koldioxidutslapp. Genom
att driva var verksamhet pa ett resurseffektivt satt med héallbara
energilésningar skapar vi varde for oss, vara hyresgaster, miljon
och samhallet. Vi vill att vara kunder ska ha tillgang till trivsamma
och hélsosamma bostader dar hansyn tas till miljé och material-
val. Nu vassar vi ytterligare vart miljdarbete saval i var egen verk-
samhet som i var vardekedja genom utokat kravstallande pa
leverantérer och entreprendrer.

Utgangspunkten for vart miljoarbete ar Heimstadens miljopolicy.
Policyn sétter riktning for hur vi minimerar miljopaverkan fran
var dagliga verksamhet och hur vi prioriterar och beaktar miljo-
aspekter i investeringsbeslut. Miljépolicyn har under 2018 revi-
derats och uppdaterats och kommer arligen foljas upp och
revideras vid behov.

For att se till att vara projekt, fastigheter och tjanster har minimal
paverkan pa miljo och klimat genom hela livscykeln sa behover

Parisavtalet

| december 2015 enades véarldens
lander om ett nytt klimatavtal, "Paris-
avtalet”, som innebér att den globala
temperaturokningen ska héllas langt
under 2 grader och att vi ska
jobba for att den ska stanna

vid 1,5 grader.

Mal &
\EWCE

Hallbarhets-

Styming Risker &
Majligheter

Strategi

For att sékerstalla konsekvent hantering av vasentliga
héllbarhetsfragor arbetar vi utifran var strukturmodell.

vi samverka i var vardekedja. Miljo- och klimatfragor &r en integ-
rerad del i var Uppférandekod fér samarbetspartners som Heim-
staden tagit fram under 2018 och beskriver vad vi férvantar oss
av deras miljdarbete. Uppférandekoden framhaller vikten av livs-
cykelperspektiv i val av 16sningar, men framhaller dven arbete
med att minska negativ paverkan samt fokus pa resurseffektivitet
i anvandning av naturresurser. Las mer om vara miljoeffektiva
fastigheter péa sid 70-73.

Personal och sociala férhallanden

Heimstadens medarbetare ar de som ser till att véra fastigheter
ar trivsamma bostader for vara kunder och att Heimstaden &r en
arbetsplats att vara stolt éver. Darfor &r det avgorande att vara

Viktiga omraden
fOr vara intressenter

Affarsetik
Arbetsmiljo

Miljo- och klimatfragor
Energieffektivitet
Trygghet och sakerhet

Socialt ansvarstagande och
boendesociala fragor

Materialval
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oy
GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

Heimstadens bidrag
till en hallbar
samhallsutveckling tar
sitt avstamp i var roll
som samhéllsbyggare.
Las om var koppling
till de globala méalen
pé sidorna 72-73.

Mangfald och jamstélldhet
Ansvar i leverantdrsled
God dialog med kunder
Hallbarhetsrapportering




medarbetare kanner sig delaktiga, trivs och mar bra hos Heim-
staden. Heimstaden har flertalet policyer som styr vart arbete
kring sociala forhallanden och personalfragor. Vi arbetar syste-
matiskt med arbetsmiljo, har tydliga méal och fragorna drivs via
var vara arbetsmiljogrupper. L&s mer om vart arbete kopplat

till medarbetare och arbetsmilj¢ pa sid 66-73.

Heimstaden arbetar aktivt med sociala hallbarhetsfragor och det
innebér bland annat att vi férhaller oss till samhallsutmaningar
och att vi ar lyhorda for krav och forvantningar fran vara intres-
senter. Det ar sarskilt viktigt i var roll som hyresvéard och for-
valtare. Dialogen med hyresgéster &r central och vi har en policy
for tillganglighet, bemdtande och aterkoppling. Genom var
strategi att sjélva skota forvaltningen av vara fastigheter séa finns
vindra vara hyresgéaster och arbetar med allt fran boendesociala
fragor till trivselfragor, valbefinnande och trygghet. Vi méter dag-
ligen vara hyresgaster och finns nara dem i deras vardag.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018
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Ménskliga rattigheter

Heimstaden verkar i en del av varlden dar manskliga rattigheter
ar en del av de grundlaggande juridiska och samhalleliga syste-
men. Det kan vara latt att tro att manskliga rattigheter inte ar
nagot som vi kan paverka har. Vi jobbar med och for manniskor
och ser manskliga rattigheter som nagot som behover forankras
praktiskt i beteenden och kultur, och vara en del i hur vi forhaller
oss till sval medarbetare som hyresgéaster och entreprencrer.

Att ta ansvar fér manskliga rattigheter startar hos oss. Heim-
stadens Uppférandekod for medarbetare behandlar omradet,
dar vi fokuserar pa ratten till en trygg och saker arbetsplats,
ratten till lika villkor och ratten till kollektiva férhandlingar.

Genom att stalla krav pa vara samarbetspartners stracker sig
var mojlighet att paverka ut i var leverantérskedja, och dven utan-
for landgranserna. Pa sa satt kan Heimstaden paverka att mansk-
liga rattigheter efterfoljs praktiskt dér vi verkar men aven bidra
till battre arbetsvillkor och efterlevnad langre ut i var vardekedja.
| var Uppforandekod for samarbetspartners ar manskliga rattig-
heter och arbetsvillkor en central del, och utgar ifran FN:s och
ILO:s konventioner.

Antikorruption

Att arbeta utifran affarsetiska principer &r en grundforutsattning
for att driva var verksamhet ansvarsfullt. Heimstaden har noll-
tolerans mot all form av korruption. Det innebar att vi behover
stélla krav inte bara pa var egen organisation utan aven pa vara
samarbetspartners. Genom att vara tydlig med var position och
forvantan péa vara partners kan vi bidra till ett demokratiskt och
halloart samhaélle déar affarer kan goras pa lika villkor. Heimstaden
vill ocksa verka for en bransch med schyst konkurrens, som vi
anser ar gynnsamt for alla.

En av de viktigaste barridrerna mot korruption ér en foretagskul-
tur dér varje individ agerar med integritet i linje med Heimstadens
varderingar. Var Uppférandekod for medarbetare utgar ifran vara
karnvarden Omtanksamma, Nytdnkande och Autentiska, och
lagger grunden for vad vi forvantar oss fran vara medarbetare.
Tillsammans med var Uppférandekod for samarbetspartners
utgor koderna stommen i vart arbete med antikorruption bade
internt och i var vardekedja.

Heimstaden har &ven en visselblasarfunktion for att medarbetare
och externa intressenter ska kunna anméla allvarliga missforhal-
landen och ké&nna sig trygga med att anméalningarna tas emot
och hanteras pa ett korrekt satt. Var visselblasarpolicy anger
hur upplevda rapporterade oegentligheter behandlas, f6ljs upp
och kommuniceras.




Styrning,
policyer och
gransknings-
foérfaranden

Arbete med
att ta fram en
koncerndver-
gripande
hallbarhets-
strategi pagar.

Risker och
hantering

Mal och
resultat

Arbete med
att ta fram
overgripande
mal och
nyckeltal inom
héllbarhets-

omrédet pagar.

MILJO

Miljépolicyn utgér grunden for var
styrning inom milj6- och klimat-
omradet. Miljostyrningen kommer
ytterligare att férstérkas genom
den kommande héllbarhets-
strategin. Omréadet berérs aven i
vara uppforandekoder fér med-
arbetare och samarbetspartners.

Miljépolicy. Reviderad 2018.

Under 2019 kommer den nya
miljdpolicyn att implementeras
och rutiner for granskning av
efterlevnad kommer att tas fram.

Riskgenomgang
genomford 2018.

Oversikt av Heimstadens
vasentliga risker och riskhantering
finns pa sidorna 84-87.

Nyckeltal och utfall galler Sverige.
| dagslaget méter vi bland annat
energianvandning, utslapp av
vaxthusgaser samt vatten-
anvandning. Vid férvarv har vi som
mal att sénka fastighetens energi-
anvéndning med 5 procent under
de tva forsta aren.

Utfall fér 2018 innefattar det totala
fastighetsbestéandet, vilket resulterar
i att de forvarv som gjorts under aret
lagts in i berékningen, men dar
arbetet med effektivisera fastig-
heterna inte hunnit pabdrjats. Trots
detta ser vi redan en positiv utveck-
ling mot féregéende ar. Den totala
energianvandningen* minskade med
-2,3%/kvm varav enbart varme-
anvandningen stod fér en minskning
pa -3,7%/kvm, vilket innebéar
minskade utslapp av koldioxid**
med cirka 670 ton. 2018 var
koldioxidutslappen** fran vara
fastigheters energianvéandning
cirka: 17 500 ton. Total vattenfor-
brukning/kvm: -0,2%/kvm

Se Miljéeffektiva fastigheter
sidorna 70-73.
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PERSONAL- & SOCIALA
FORHALLANDEN

Véra policyer kopplade till var

roll som arbetsgivare, och Vvér roll
som hyresvard, utgor tillsammans
med véra uppférandekoder for
medarbetare och samarbets-
partners grunden for var styrning

av Personal- & Sociala férhallanden.

® Policy Personal
* Policy Arbetsmiljo

* Policy Lika rattigheter och
skyldigheter

* Integritetspolicy fér medarbetare
* Policy Trygghet och séakerhet

* Uppforandekoder fér med-
arbetare och samarbetspartners

* Integritetspolicy for
arbetsstkande

* Uthyrningspolicy

 Policy Tillganglighet,
bemotande och aterkoppling

® Sponsringspolicy

Fragor kopplade till arbetsmiljo
styrs, behandlas och foljs upp i
arbetsmiljégrupperna.

Medarbetarundersdkning genom-

férs 16pande via digitalt matverktyg
och resultaten foljs upp méanatligen.

Riskgenomgang
genomford 2018.
Oversikt av Heimstadens

vasentliga risker och riskhantering
finns péa sidorna 84-87.

Nollmalséattning for olyckor
och tilloud. Utfall fér 2018
(koncernniva):

Olyckor: 10 st

Tillbud: 4 st

Mal sjukfranvaro: <3%
Utfall fér 2018 (koncernniva): 4,5%

Mal personalomséttning: <4%
Utfall fér 2018 (koncernniva): 7,1%

Medarbetarundersékning
— Sverige och Danmark

Mal temperaturmatning
(skala 1-10): 8,5

Utfall 2018 (basar): 7,9
Utfall delomrade ledarskap: 8,1
Utfall delomrade arbetsgléadje: 7,9

Utfall eNPS (Employee Net
Promotor Score): 51 (genomsnitt
totalt alla branscher 18)

Se Att fa organisationen att vaxa
med kvalitet sidorna 66-69.

* Samtliga energisiffror for fidrrvérme, naturgas och olja r normaldrskorrigerade.
** Koldioxidberédkningarna fér 2018 drs energianvandning har gjorts utifran 2017 ars CO2e-faktorer for respektive energileverantor.
For inképt vattenkraftsel har koldioxidbelastningen satts till noll, d.v.s. elproduktionens totala livscykel omfattas inte i denna siffra.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Var styrning inom manskliga
rattigheter tar avstamp i vara
uppférandekoder fér medarbetare
och samarbetspartners.

Ingér implicit i Uppférandekod
fér medarbetare implementerad
under 2018.

Ingér explicit i Uppférandekod
fér samarbetspartners som
implementeras under 2019. Vid
implementering kommer rutiner
fér granskning av efterlevnad att
tas fram. Likasa process och
rutiner for kravstéllande i leveran-
térs- och entreprendrsled.

Riskgenomgang
genomford 2018.

Oversikt av Heimstadens
vasentliga risker och riskhantering
finns pa sidorna 84-87.

Under 2018 har vi inte haft ndgon
resultatindikator som kopplar till
ménskliga rattigheter. Under 2019
kommer vi att implementera
Heimstadens Uppfoérandekod for
samarbetspartners som togs fram
under 2018. Det innebar att vi fér
2019 kommer att rapportera antal
leverantorer som signerat var
uppférandekod.

Las mer pa sid 64.

ANTIKORRUPTION

Var styrning inom antikorruption
tar avstamp i vara uppférande-
koder fér medarbetare och
samarbetspartners.

Ingér i Uppférandekod for
medarbetare implementerad
under 2018.

Ingér i Uppférandekod fér sam-
arbetspartners som implementeras
under 2019. Vid implementeringen
kommer rutiner fér granskning av
efterlevnad att tas fram.

Likasa process och rutiner for
kravstéllande i leverantdrs- och
entreprendrsled.

Visselblasarfunktion och -policy.

Arenden som rapporteras

via visselblasarfunktionen
hanteras |6pande och kommer
att rapporteras arligen.

Riskgenomgang
genomford 2018.

Oversikt av Heimstadens
vasentliga risker och riskhantering
finns pa sidorna 84-87.

Alla medarbetare i Sverige har fatt
uppférandekoden under 2018.
Denna kommer att rullas ut i
Danmark och Norge under 2019.

Under 2019 infor vi digital signering
av att man tagit del av koden. Nya
medarbetare far uppférandekoden
vid anstallning samt i introduktions-
utbildning fér nyanstallda.

Antal &renden som rapporteras via
visselblasarfunktionen rapporteras
arligen.

Utfall fér 2018: 1 inrapporterat
arende. Arendet har efter genom-
gang och analys (enligt var arbets-
process) avskrivits.

L&s mer pa sidorna 64, 66-69.
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Att fa organisationen
att vaxa med kvalitet

Heimstadens kraftiga tillvaxt innebar ett forandrat behov av organisation,
strategi och processer. Under aret har vi darfor tillsatt flera nya positioner
som ska sakerstalla att var tillvaxt sker med kvalitet och att alla funktioner,
processer och lIdsningar som inférs fungerar for en stérre organisation
med verksamhet i flera l[ander.

0

For att vaxa med
kvalitet har vi
etablerade processer
och rutiner som goér
att vi kan vara flexibla
och hantera en
véxande organisation.

Attraktiv arbetsgivare

Var tillvaxt gor att det &r viktigt att rekrytera och introducera nya
medarbetare och behalla de som redan arbetar hos oss. Heim-
staden &r en attraktiv arbetsgivare och manga vill jobba hos oss!
Vi ska fortsatta engagera och involvera medarbetare samt lyfta
fram positiva forebilder som bidrar till att &ven framat locka
nya duktiga medarbetare.

For en véaxande organisation &r det viktigt med en effektiv on-
boardingprocess. Nya medarbetare ska kanna sig valkomna och
snabbt forsta Heimstadens vardegrund, rutiner och processer.
Under 2018 genomférdes tre introduktionsdagar till vilkka samt-
liga nya medarbetare bjods in. Vi har under aret ocksa pabdorjat
implementering av ett digitalt onboardingverktyg som ska under-
latta for nya medarbetare att snabbt kédnna sig valkomna och
hemma hos oss.

Arbetsmiljé och trivsel

For en framgangsrik utveckling ar det avgérande att de som
arbetar hos oss trivs och vill stanna. Vi har under 2018 arbetat
for att starka kdnnedomen om vara vardeord. De ska bidra till en
gemensam utgangspunkt for verksamheten idag och i fram-
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tiden. Vihar bland annat anordnat en intern tavling dar samtliga
medarbetare uppmuntrats att skicka in bilder och exempel fran
sin vardag som de tycker symboliserar vardeorden i det var-
dagliga arbetet.

Vi arbetar systematiskt med arbetsmiljo, har tydliga mal och
fragorna drivs i vara arbetsmiljégrupper. Samtliga chefer med
personalansvar genomgar en arbetsmiljdutbildning. Under 2018
genomlyste Arbetsmiljéverket vara rutiner och processer. Dar
resultatet visar att vi haller hdg kvalitet. For att tillse att vi lever upp
till denna hdga kvalitet arbetar vi ldpande med att forbattra ruti-
ner samt att sprida information om arbetsmiljéfragor.

Aven om Heimstadens féretagskultur ska karaktariseras av
Oppenhet kan det finnas tillfallen dar mojligheten att framféra
asikter anonymt efterfragas. Under 2018 inférde Heimstaden
darfor ett visselblasar-system som ger medarbetare samt externa
personer mojlighet att anonymt framfora eventuella missférhal-
landen i verksamheten.

Vimanar om att alla medarbetare ska kénna sig trygga och séakra
hos oss. Under 2018 har alla vara medarbetare i forvaltnings-
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» Glada och trygga medarbetare skapar en engagerad
och motiverad organisation som vdgar tinka nytt. «

(o)

Kultur och varderingar

Ett pagaende varderingsarbete
med fokus pa vara vardeord;
Omtanksamma, Nytankande
och Autentiska.

>
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Hélsa och ledarskap
Pulsade medarbetar-
undersokningar varannan*
vecka ger direkt information
om organisationens valméaende
och hur ledarskapet fungerar.

w
Q
<
<
&

Trygghet och sakerhet med fokus pa arbetsmiljo:
utbildning i trygghet & sakerhet, arbetsmiljé
Oversyn av alla vara rutiner och processer
kopplade till arbetsmiljo.

Leva som vi lar

Fredrika

Nagot av det basta som kan handa Heimstaden &r nar vi kan vaxa till-
sammans med véra anstéllda. Nar vi kan erbjuda nya utvecklings-
och karriarméjligheter inom bolaget. Fredrika Coelho som nu arbetar
som Bitradande Fastighetsforvaltare i Lulea har gjort en Heimresa
hos oss.

» Nir jag tilltridde som bostadsuthyrare i Luled 2016, samma
dag som Heimstadens kontor 6ppnade, si hade jag bott
i staden i en dag. Det innebar att jag fick vara med
och bygga upp kontoret och rutinerna frin starten.
Efter nagra manader blev vi fler kollegor och idag dr vi néstan
trangbodda pa kontoret. Den forsta september 2018 tilltridde
jag en ny tjdnst, som bitridande fastighetsforvaltare.
Att fa mojligheten att utvecklas inom en ny roll och samtidigt
vara kvar bland mina kollegor - det dir en lyx !«

*Fran mars 2019 genomférs de en gdng per manad.

Leva som vi lar
Sabrin

Nar vi hittar personer som vi kdnner kommer passa med den fore-
tagskultur och de varderingar vi star for, sa forsoker vi skapa plats for
dem och hitta en I6sning. Sabrin sotkte en tjanst dar vi kdnde att det
inte var ratt roll fér henne — men Sabrin var ratt person for oss, aven
om hon inte hade s& mycket erfarenhet. Efter att vi aktivt sokt en
|6sning, dok majligheten upp att anstélla Sabrin — i en befattning dar
Heimstaden kan mojliggora att hon far ratt start pa sin utveckling och
karriar hos oss.

» Jag uppskattade verkligen Heimstadens rekryteringsprocess
med fullt fokus pa mig som person och mina kvaliteter och
styrkor. Jag dr overtygad om att ett bolag som redan i
rekrytering ser mina styrkor kommer att hjilpa mig att
utveckla dem ytterligare. Jag ser fram emot min "Heimresa”. «
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Temperaturen pa
medarbetarnas trivsel
hos Heimstaden var
7,9 grader vid
utgangen av 2018
—ett hdgt varde som vi
stravar efter att
forbéattra ytterligare.

organisationen i Sverige genomgatt en utbildning for att starka
var kompetens kring hur vi proaktivt ska arbeta med trygghet
och sakerhet i var vardag.

Sedan bdrjan av 2018 genomfoér vi i Danmark och Sverige digi-
tala medarbetarundersdkningar varannan vecka, och vi siktar
péa att under 2019 introducera detta dven pa vara andra mark-
nader. Resultatet méats pa en tiogradig skala och under 2018 var
Heimstadens temperatur, (ett genomsnitt av alla faktorer som
mats) 7,9. Vi har h6ga ambitioner som arbetsgivare och har satt
8,5 som mal for vara framtida matningar for den genomsnittliga
temperaturen. Samma mal géller aven for de specifika faktorerna
ledarskap och arbetsgladje.

Vid méatning av eNPS (Employee Net Promotor Score) gavs Heim-
staden genomsnittsvérdet 51, pa en skala fran -100 till max 100.
Snittet for samtliga anvandare och brascher ar 18.

Mangfald och jamstélldhet

Mangfald och jamstélldhet &r styrkor och forutsattningar for var
utveckling och var mojlighet att tillgodose kunders behov och
onskemal. Darfor ar villkor, réattigheter och utvecklingsmaojligheter
lika for allainom Heimstaden, oberoende av kon, alder, ursprung
eller andra faktorer. Under 2018 har vi fortsatt att arbeta med hur
vi ytterligare kan bredda var mangfald genom att fa in fler med-
arbetare fran underrepresenterade grupper i verksamhetens
olika funktioner.

Vart kontor i Skelleftea tilldelades under 2018 "Visa vagen-priset”
inom kategorin Arets arbetsgivare. Priset delas ut av Samhall
och uppméarksammar bolag som gar i braschen for personer
med funktionsnedsattning och bryter deras utanférskap pa
arbetsmarknaden.

Vi har fortsatt att stddja Drivkraft Malmos arbete med laxhjalp
och mentorer som stod i vardagen. Vi har for andra aret i rad
erbjudit sommarjobb for ett fyrtiotal ungdomar i aldrarna 15-17 ar.
For manga ar det forsta jobbet och for Heimstaden ger det en
oerhdrd gladje, samtidigt som det &r en viktig insats for att attra-
hera denna generation till branschen. Under 2019 kommer vi
darfor att fortsatta med projektet och alla vara regioner ska da
ta emot sommarjobbande ungdomar.

Utveckling och ledarskap - larande organisation

Heimstaden stravar efter att vara en larande organisation. Det
ger utvecklingsmojligheter som starker bade den enskilde och
koncernen. Var tillvaxt erbjuder i sig en mojlighet att utvecklas
och gdra karriarinom koncernen. Vi har introducerat medarbetar-
utbyten mellan funktioner for att stimulera interna karriarskiften.
Under 2018 inférde vi en frivillig prao-dag dér medarbetare fick
mojlighet att folja en kollega pa valfri funktion under en arbets-
dag. Arbetet med att stimulera interna karriéarkliv kommer att
intensifieras under 2019.

Heimgjort fortsatter att skapa véarde

Heimgjort ar idag ett etablerat medarbetarprogram dar vi genom
vara medarbetares engagemang och inkludering arbetar med stan-
dig forbattring for att skapa varden for vara kunder saval som for
oss som bolag. Under aret har viimplementerat dver 25 medarbe-
tarforslag vilket har forbattrat var kundresa och kundupplevelse.

Under aret lanserades Heimstadens Uppférandekod for med-
arbetare. Samtliga medarbetare i Sverige har fatt koden och
chefer har fatt presentationsmaterial fér den interna lanseringen.
For att sékerstalla att uppférandekoden ar k&dnd och efterlevs
ska vi under 2019 fortséatta med informationsaktiviteter och alla
anstallda kommer ocksé att fa skriva under och bekréfta att de
tagit del av dess innehall. Samma arbete kommer att implemen-
teras i Danmark och Norge under 2019.

» Min resa med Heimstaden borjade 2016 pd en innebandy-

match dir jag triffade en forvaltare hos Heimstaden.
Jag fragade honom om bolaget tog emot praktikanter och
strax efter vart forsta mote blev jag kallad till en intervju.
Nir praktiken led mot sitt slut visste jag att det var precis
det hir jag vill arbeta med. Forst fick jag en projekt-
anstdillning med placering i Landskrona som bitridande
forvaltare och lite senare med placering i Malmo.
Niir jag for ett ar sedan fick mojligheten att bli forvaltare i
Ystad funderade jag ndgra dagar om jag var redo, men
egentligen hade jag redan bestdmt mig. Idag dngrar jag inte
det beslutet for en sekund! «

Leva som vi lar
Dennis

Alla anstéllningsprocesser behover inte ga efter
traditionella monster. Ibland far man tanka nytt,
och vara "riktiga jag” visar vi kanske inte alltid bast
upp i en nervos jobbintervju. Dennis startade sin
Heimresa pa en innebandymatch.
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ORGANISATION HEIMSTADEN 2018

Ekonomi 2 Marknad och Projekt- = .
m Febamet m m utveckling RS

Tyskland

Nederlénderna

» Nya medarbetare ska kinna sig vilkomna och
snabbt forsta Heimstadens virdegrund, rutiner och processer. «

ANTAL ANSTALLDA PER LAND TOTALT ANTAL ANSTALLDA SJUKFRANVARO, % PER LAND

10
I Kvinnor
B Man

PERSONER

snitt Heimstaden

FORDELNING KVINNOR OCH MAN

derna

38% 62%

|

0

Norge
|®
Tysklan
o
Nederla
Danmark

De forvarvade fastigheterna i Nederlanderna 2018,
innefattade ingen personal. Forvaltningstjansterna
kops tills vidare in av extern leverantér.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018




FORVALTNINGSBERATTELSE - HALLBARHETSRAPPORT - VARA MILJOEFFEKTIVA FASTIGHETER

Vara miljoeffektiva
fastigheter

Ett valmaende fastighetsbestand ar grunden for Heimstadens erbjudande
till véra kunder och en férutsattning for fortsatt tillvaxt. Genom att driva
vara fastigheter pa ett resurseffektivt satt och efterfraga smarta lésningar
vid nyproduktion och fastighetsutveckling ser vi till att vi vaxer héllbart, bade
fér oss och for miljon.

40%

Med réatt prioriteringar
kan nyproducerade
fastigheter vara
40 procent
mer energieffektiva
an aldre.

-3,7%

| Sverige minskade
Heimstadens
energirelaterade
COze-utslapp per kvm
med 3,7 procent
under 2018 jamfort
med foéregaende ar.

Aktivt Agande ger effekt”

Heimstaden har ett langsiktigt perspektiv pa fastighetsagande.
Vid bade nyproduktion och fastighetsférvary prioriterar vi drift-
optimeringar och investeringar som minskar fastigheternas
energianvandning. Det kan initialt kr&va investeringar, men ger
lagre driftkostnader och sliter mindre péa jordens resurser i det
langa loppet.

Nar Heimstaden férvarvar en fastighet ser vi alltid till att optimera
uppvarmning och 6vrig energianvandning genom att se over,
atgarda och trimma befintliga system och reglerutrustningar.
Heimstaden har som mal att under de forsta tva aren sanka
fastighetens energiférbrukning med 5 procent, ett mal vi ofta
uppfyller med réage. Optimeringsprocessen ger oss dven kunskap
om fastigheten och majlighet att identifiera investeringbehov fér
att Oka resurseffektiviteten ytterligare. Genom att investera i at-
garder for att forhindra varmeforluster — installation av smarta,
digitala driftsystem, uppgradering av vdrme- och ventilations-
system och belysning — kan vi ibland minska aldre fastigheters
energianvandning med mellan 10 till 15 procent inom néagra ar.

| Sverige, Heimstadens storsta marknad, har vi under 2018
sett effekten av vart omfattande arbete med I6pande drift-
optimeringar, satsningar pa modern teknik och digitaliseringar

av driftsystemen i vara fastigheter. Var totala klimatpaverkan fran
energianvandning? under 2018 uppgick till knappt 17500 ton
CO2e¥ (14 965). Okningen mot féregdende &r beror framst pa ett
Okat antal fastigheter i vart bestand. Trots att merparten av de
under 2018 forvarvade fastigheterna inte hunnit genomga nagon
effektivisering &nnu, minskade vi totalt sett energianvandningen
per kvadratmeter jamfort med foéregdende ar. Den normaléars-
korrigerade varmeanvandningen minskade med 3,7 procent per
kvm vilket i sin tur medférde att vara energirelaterade koldioxid-
utslapp minskade med cirka 670 ton CO.e. Totalt sett har effek-
tiviseringarna resulterat i en vardedkning péa bestandet med
omkring 122 mkr och kostnadsbesparingar med mer an 6,1 mkr.

Nyproducerade fastigheter kan vara upp till 40 procent mer
energieffektiva an aldre, om de byggs med ratt prioriteringar.
Heimstaden ar tidigt involverad i processen vid nyproduktion
vilket gor att vi kan goéra aktiva val for framtiden. Genom att
anpassa golvtjockhet, driftsystem och andra viktiga aspekter
gor vi fastigheten resurseffektiv och sénker driftkostnaden. | vara
nyproduktionsprojekt ar miljdaspekten alltid en prioriterad
fraga, inte minst nar det géller val av material och teknik. | Dan-
mark forses alla nyproducerade fastigheter med solceller som
standard och i Sverige byggs all nyproduktion i minst milj6-
byggnadsniva silver.

U Férbrukningssiffrorna omfattar samtliga fastigheter 2018. En stor del av dessa har tillkommit under aren 2017-2018.
Det innebdr att flertalet av fastigheterna inte hunnit effektiviserats utan férbrukningssiffrorna har bara I6pande adderats under aret férvarvet genomférts.

2 Samtliga energisiffror for fidrrvarme, naturgas och olja & normalarskorrigerade.

9 Koldioxidberédkningarna fér 2018 drs energianvandning har gjorts utifran 2017 ars CO.e-faktorer for respektive energileverantér.
For inkdpt vattenkraftsel har koldioxidbelastningen satts till noll, d.v.s. elproduktionens totala livscykel omfattas inte i denna siffra.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018




FORVALTNINGSBERATTELSE - HALLBARHETSRAPPORT - VARA MILJOEFFEKTIVA FASTIGHETER

» Vid forvirv har Heimstaden
som mdl att sdnka fastighetens
energianvindning med 5 procent
under de forsta tvd dren. «
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Ett standigt pagaende arbete

Energianvandning i fastigheterna &r den storsta enskilda delen
av driftkostnaden och aven det omrade dér vi har storst miljopa-
verkan. Darfor &r métning av energianvandning en viktig del i det
kontinuerliga driftarbetet. P& s& vis kan vi utvardera investeringar
och teknik samt I6pande optimera forbrukningen.

Forvaltning och drift och vem som stér for kostnaden for energi
skiljer sig mellan olika marknader och darfor ser vart arbete kring
energimatning olika ut i olika lander. | Danmark star kunderna for
kostnaden for sin egen anvandning av varme och el, vilket be-
gransar vara mojligheter att paverka forbrukningen. | Norge och
Sverige ar det Heimstaden, fastighets&garen, som hanterar varme-
anvandning och vi har darmed stérre mdjligheter att genom
matning och optimering styra forbrukningsnivan. Vart bestand i
Sverige har det mest avancerade systemet, déar drifttekniker kan
folja och analysera férbrukning i detalj. Gemensamt for alla mark-
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nader ar att vi stravar efter att aga fastigheter med optimala for-
hallanden for en séa lag energiférbrukning som majligt och att i
dialog med kunder arbeta med att visa vilket véarde det skapar
fér dem, oss och miljon.

Férnybar energi

Genom att i stérsta méjliga man anvéanda el fran fornyelsebara
kallor bidrar Heimstaden till att minska utslappen av koldioxid.
| flera fastigheter har vi installerat solceller och kan p& sa satt
utnyttja egenproducerad el. Heimstaden stravar efter att den el
vi koper till vara fastigheter pa alla vara marknader ska vara for-
nybar och vi arbetar kontinuerligt i avtalsbyten med att forflytta
oss fran fossila energikéllor. Arbetet har kommit langst i Sverige
dar vi enbart anvander fornyelsebar el och ansluter alla ny-
producerade och forvarvade fastigheter till elavtal baserade pa
ursprungsmarkt vattenkraft.

CASE

Fornyad energi till studentbostiader i Flogsta, Uppsala

FLOGSTA 13, UPPSALA

Byggar: 1969-1972
Antal lagenheter: 2 014 st

5-10%

| Flogsta har vi under december 2018
startat ett projekt for att ge vara
studentbostéder ett hallbarhetslyft.
Genom att installera solceller pa tio
av de tolv husens tak samt pa tre av
fasaderna, raknar vi med att kunna

producera cirka 240 000 kilowatt-
timmar elenergi. Det motsvarar cirka
5-10 procent av var totala elanvand-
ning for fastigheterna i omradet (eller
ungefar ett av husens behov av el).
Inom projektet ser vi &ven mojligheter
for att utveckla olika tjanster som bi-
drar till en hallbar livsstil. Malet ar att
Oka fokus pa hallbarhet och ge om-
radet ny energi.

Flogsta 18, \Uppsala
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Den totala energi- och vattenanvandningen for vara fastigheter i
Sverige 6kade under 2018, vilket beror pa den kraftfulla expansionen
av bestandet. Energianvandningen per kvm har daremot minskat vilket
innebar att vara fastigheter blivit effektivare. Detta trots att tillkommande
fastigheter ofta initialt har en hégre energianvandning per kvm an

vart befintliga bestand. Vart mal ar att minska fastigheternas energi-

anvandning med fem procent under de tva forsta aren.

TOTAL ENERGIANVANDNING* SVERIGE

KWh/kvm MWh

172 350 000
—— kWh/kvm

171 300 000

\

250 000

200 000

150 000

100 000

—— 50 000

2017

Den totala energianvandningen i Svergie 6kar pa
grund av den starka expansionen av fastighets-
portfélien. Vi arbetar standigt med att minska
energianvandningen, vilket resulterat i att kWh
per kvm minskat med 2,3 procent for det
svenska fastighetsbesténdet totalt under 2018.
For vissa orter har vi sett en minskning av
energianvandningen med upp till 9 procent.

+122

MKR

Genom vart arbete med energi-
effektivisering under 2018 har vi gjort drygt
6 mkr i besparingar och gett vara fastigheter
en uppskattad vardeokning pa 122 mkr.

ANDEL AV INKOPT ENERGI SVERIGE

/)

Fjarrvarme, 82%
I B, 16%
Il Naturgas, 2%

Vi arbetar I6pande med att avveckla inkép
av olja i vart bestand. Under 2018 stod olja
fér 0,03 procent av inkdpt energi.

2-9%
ENERGIMINSKNING

Pa flertalet orter i Sverige
dar vi bedrivit forvaltning under en tid
har vi minskat energianvandningen
med mellan 2-9 procent under 2018.

) Samtliga energisiffror fér fidrrvdrme, naturgas och olja r normaldrskorrigerade.

VATTENFORBRUKNING SVERIGE

m? liter/kvm
3000 000 1600
liter/kvm

I totalt m®

2 250 000

1500 000

750 000

Antalet kubikmeter vatten ékar beroende pa den
starka expansionen av fastighetsbestandet.
Vattenforbrukningen i liter per kvm minskade med
2,5 liter mellan 2017 och 2018.

3,7%

Den normalarskorrigerade
varmeanvandningen har minskat med
3,7 procent per kvm jamfért med
foregaende ar.
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Heimstadens bidrag til
FN:s globala hallbarnetsmal

Heimstadens bidrag till en hallbar samhallsutveckling tar sitt avstamp i var roll som
samhallsbyggare. Vi har paborjat ett arbete med att koppla var verksamhet till FN:s
17 globala héallbarhetsmal.

Arbetet med att koppla var verksamhet till FN:s globala hall-
barhetsmal &r i sin linda och kommer att fortsatta under 2019.
Genom ansvarsfull utveckling och férvaltning av bostader, dér vi
tar hansyn till manniskor, milj¢ och klimat, sociala faktorer samt
samhallsutmaningar skapar vi trygga, halsosamma och inklude-
rande boendemiljder, utvecklar hallbara fastigheter samt bidrar
till hallbara stader och samhallen (mal 3, 11, 13, 15).
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Med vart fokus pa miljé och hallbara energildsningar, energi-
effektivitet, solceller och resurseffektivitet i vara fastigheter bidrar
vi till minskad energi- och vattenanvandning, minskade utslapp
av vaxthusgaser samt tkad andel férnybar energi (méal 6, 7, 11,
13, 15). Genom minskade véxthusgasutslapp paverkar vi indirekt
dven mal 14.

Vi verkar for ménskliga rattigheter, anstandiga arbetsvillkor,
mojlighet till personlig utveckling och vidareutbildning, god hélsa
och valbefinnande i savéal var egen verksamhet som i var varde-
kedja. Mangfald, inkludering och jamstalldhet ligger hogt pa var
agenda (mal 3, 4, 5, 8).

Som hyresvéard har vi mojlighet att paverka vara hyresgasters
beteenden, resursanvandning och forutsattningar for aterbruk
samt resursatervinning vilket bidrar positivt till en hallbar kon-
sumtion och produktion (mal 12).

Vart arbete med icke-diskriminering, kopplat till medarbetare,
hyresgaster samt leverantérs- och entreprendrsled, bidrar till
minskad ojamlikhet i samhéallet. Ansvarsfull hantering av hyres-
gaster med olika socio-ekonomiska férutsattningar, psykiska
eller fysiska funktionsvariationer och manniskor i utanférskap ar
av yttersta vikt i det dagliga arbetet i var forvaltningsverksamhet
(mal 10, 11).

Vi samverkar med olika samhallsaktérer: kommuner, bolag och
organisationer. | Skellefted har bidragit till att bryta utanforskap
for manniskor med funktionsnedsattning. Tillsammans med den
ideella organisationen Drivkraft erbjuder vi mentorer och laxhjalp
till elever i Malmo for att alla ska fa samma majlighet att lyckas i
skolan oberoende av var man &r fodd eller vilka hemforhallanden
man har (mal 4, 10, 17).
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» Vart hallbarhetsarbete utgar frin de omre

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018




Styrning
av var
verksamnet %

For Heimstaden &r kopplingen mellan framgangsrika affarer
och ansvarsfullt féretagande sjalvklar. Foérutom att vi arbetar
efter var vision om att forenkla och forgylla livet for vara kunder
genom omtanksamma boenden skapar vart hallbarhetsarbete
affarsmajligheter, sanker kostnader, minskar risker och gor att

vi kan mota krav och forvantningar fran olika intressenter.
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Val avvagd kapitalstruktur

Att aga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter forutsatter en stabil och god
tillgang pa kapital. Genom en val diversifierad finansieringsstruktur samt med

ett fastighetsbestand av hog kvalitet och stabila kassafléden sakerstéller vi den
framtida tillgangen pé kapital till bra villkor.

Tillgangen till
langsiktigt kapital
ar en forutsattning for
att vi framgangsrikt
ska kunna férvarva,
utveckla och
&ga fastigheter.

Av vér fastighetsportfolj utgor bostader 89 procent av uthyrnings-
bar yta. Nettouthyrningsgraden for vara befintliga bostader upp-
gick till 97,3 procent vid arsskiftet. 51 procent av kassaflodet
genereras dessutom pa marknader med reglerad hyra, det vill
saga med minimal risk for framtida negativa hyresjusteringar.
Portfoljen kannetecknas darmed av stabila kassafloden bade pa
kort sikt och 6ver tid d& kundrisken ar spridd éver mer an 70 000
betalande kunder férdelade pa fem lander. Denna trygghet i
kassaflddet medfor att bostadsfastigheter &r intressant for kredit-
givare som bas for langivning. Tillgangarnas fysiska placering ar
en annan viktig del av en kreditgivares bedémning av kreditrisken.
Vi &ger framst centralt belagna bostadsfastigheter i starka till-
vaxtregioner i makroekonomiskt stabila lander vilket ytterligare
reducerar tillgadngs- och betalningsrisken for kreditgivare.

Finanspolicy

Var finanspolicy faststalls av styrelsen och provas arligen. Den
syftar till att begrénsa bolagets finansiella risker som i huvudsak
utgors av likviditets-, refinansierings- och ranterisk utan att be-
grénsa bolagets affarsméassiga mojligheter. Bolagets kort- och
langsiktiga kapitalforsorjining ska sakerstéllas genom att an-
passa den finansiella strategin efter bolagets verksamhet och
efter de férutsattningar som ges av fastighetsmarknadens och
kapitalmarknadens utveckling. Lds mer om mojligheter och
risker inom finansiering pa sidorna 84-87.

Val av kapitalstruktur

Valet av kapitalstruktur, det vill sdga relationen mellan eget och
|&nat kapital, har stor betydelse for verksamheten. Tillgangen till
langsiktigt kapital &r en forutsattning for att vi framgangsrikt

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

ska kunna forvarva, utveckla och aga fastigheter. Férandringar
i kapitalstrukturen paverkar verksamhetens finansiella risk
och dess intjaningsformaga, varmed vi ldpande och proaktivt
arbetar for att sékerstélla en &ndamalsenlig struktur. Malet ar
att skapa goda forutsattningar for ett langsiktigt fortroende hos
langivare och aktorer pa kapitalmarknaden. Vid arsskiftet upp-
gick vardet av vara tillgangar till 83286 mkr vilka finansierades
av 33 936 mkr i eget kapital och 49 350 mkr av skulder. Av skul-
derna var 45 687 mkr réantebdrande och 3 663 mkr icke rante-
barande, varav 2 218 mkr avsag uppskjuten skatt. Belanings-
graden, det vill saga nettoskuld i forhallande till bedémt mark-
nadsvérde, uppgick till 53,7 procent (58,8) och soliditeten upp-
gick till 40,7 procent.

Officiellt kreditbetyg - rating

Heimstaden AB:s dotterbolag Heimstaden Bostad AB erhdll i
december 2018 ett officiellt kreditbetyg om BBB- med sa kallad
"stable outlook” av ratinginstitutet Standard & Poor’s (S&P).
Kreditbetyget motsvarar "investment grade” med hénvisning till
S&P:s ratingskala nedan. Att Heimstaden Bostad AB &r ett bolag
med officiellt kreditbetyg har en vasentlig inverkan pa det opera-
tiva arbetet med kapitalanskaffning. Framférallt &r det en kvali-
tetsstéampel for bolaget och boér skapa transparens och trygghet
for bade kreditgivare och andra intressenter. Férhoppningen ar
att det ska innebéara annu béattre tillgang till frammande kapital
till bra priser. Ratinginstitutets kriterier maste dock l6pande
uppfyllas nér det géller nyckeltal och den Idpande hanteringen
av skuldportféljen. Heimstaden Bostad AB har externt kom-
municerat ett mal att forbéattra kreditbetyget ytterligare till BBB
(flat) inom 18 manader. Detta ska ytterligare starka bolagets
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KAPITALSTRUKTUR 2018-12-31 FORDELNING AV RANTEBARANDE SKULDER ANDEL SAKERSTALLD FINANSIERING

A\

Stamaktiekapital, 19% Banklan, 38% Ej sakerstalld, 37%
I EK utan bestammandeinflytande, 21% I Noterade obligationslan, 29% I Sakerstélld, 63%
Il Preferensaktier, 1% I Realkredit, 33%
Il Uppskjuten skatt/derivat, <1%

Obligation, 16%

Bank- och realkreditlan, 39%
I vriga skulder, 4%

KAPITALBINDNINGSTID

Ar Kapitalbindning lan Kreditl6ften

mkr Andel, % Ranta, mkr  Andel, %
inkl marginal, %

0-1 ar 7 492 16 2,7 256
1-2 ar 11 845 26 1,4 1185
2-3 ar 7 559 17 2,2 5302
3-4 ar 4025 9 1.8 300
4-5 ar 2140 5 2,1 0

>5 &r efter 12 626 28 0,9 0
balansdag

Totalt 45 687 100 1,7

Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden uppgar till:
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2,1

Den genomsnittliga
aterstdende
bindningstiden
i laneportfolien
inkl. derivat uppgick
till 2,1 &r.

kreditkvaliter och darmed tillgangen pa kapital. Ytterligare
beskrivning av S&P:s ratingkriterier framgar av deras webbplats,
www.standardandpoors.com

S&P

Long-Term Short-Term Rating Description
AAA Prime

AA+
AA
High Grade

Upper Medium Grade

Lower Medium Grade

Non-Investment
Grade Speculative

Highly Speculative

Substantial Risks
Extremly Speculative
Default Imminent

In Default

Réantebarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang réantebarande skulder
om 45 687 mkr (30 936). Av de rantebarande skulderna var
63 procent sékerstéllda med pantbrev i fastigheter och 37 pro-
cent var icke sakerstallda. Nettoskulden, det vill sdga rante-
barande skulder efter avdrag for likvida medel, 6kade med
11 369 mkr, till 40 911 mkr (29 543). Under 2018 tkade koncer-
nens upplaning inklusive valutaeffekter med 14 751 mkr, primart
mot bakgrund av forvarv av fastigheter i Sverige, Danmark och
Norge. Av de réantebarande skulderna avsag 13 143 mkr (2 500)
icke sékerstallda obligationer, 15 080 mkr (10 484) avsag finan-
siering baserad pa realkreditobligationer och 17 464 mkr (17 952)
avsag traditionella banklan. Bekréaftade men ej utnyttjade krediter
i bank uppgick vid arsskiftet till 7 043 mkr (629).

Obligationslan - Heimstaden AB

Heimstaden har tva utestaende obligationslan om vardera
1250 mkr och som &r noterade pa Nasdag Stockholm. Obliga-
tionslan 2014/2019 I6per fram till september 2019 med rorlig
ranta 3 manader stibor +3,00 procent och handlas under kort-
namnet HEIM 1. Obligationslan 2017/2021 emitterades under
2017 i tva steg och loper fram till september 2021 med rorlig
ranta 3 manader stibor +3,15 procent och handlas under kort-
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namnet HEIM 2. Eftersom Heimstaden AB inte har nagot officiellt
kreditbetyg bor bolaget allt annat lika betala en nagot hogre
riskpremie for sina emitterade obligationer &n dotterbolaget
Heimstaden Bostad.

Obligationslan - Heimstaden Bostad AB

Heimstaden Bostad har sedan december 2018, d& bolaget erholl
sitt officiella kreditbetyg, etablerat ett EMTN-program, en ram
med mojligheten att emittera 2,5 mdEUR i obligationer i nordiska
valutor samt EUR. | december emitterade bolaget motsvarande
10,6 mdkr i en multi-tranche-obligation om fyra Iptider i totalt
tre valutor. Emissionen ar en del av ambitionen att etablera bo-
laget som en aterkommande emittent av osakrade obligationer
med kreditbetyg motsvarande Investment grade. Det emitterade
beloppet anvandes primart for att aterbetala sakrad bankfinan-
siering. Motivet till refinansieringen ar dels en konsekvens av att
ratingbetyget motsvarande Investment grade pa emitterade obli-
gationer férutsétter en viss andel icke sakerstélld finansiering,
och dels for att skapa utrymme hos befintliga banker for ytter-
ligare finansieringar framover.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berédknades med en nominell skatt pa 20,6
procent for Sverige, 22 procent i Danmark och 23 procent for
Norge pa skillnaden mellan verkligt varde och koncernmassigt
anskaffningsvarde pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt,
nettot av uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatte-
skulder, uppgick vid arsskiftet till 2 218 mkr (1 741) och var till
storsta delen hanférlig till férvaltningsfastigheter. Kvarvarande
skatteméssiga underskott i koncernen uppgick till 1 669 mkr (405).

Lanestruktur och finansiella risker

Behovet av extern finansiering medfor att finansiella risker ar en
permanent del i den I6pande verksamheten, och det arliga 6ver-
skottet kan paverkas av forandringar i bade marknadsréantor och

kreditmarginaler. Aven regler och férutséttningar pé kreditmark-

naden kan andras snabbt och paverka saval ranterisk som
mojligheten att erhalla och refinansiera krediter. Inom ramen for
var finanspolicy hanterar och kontrollerar finansverksamheten
behovet av kapital med hansyn till identifierade finansiella risker.
L&s mer pa sidan 48.

Réntebindning och réntekanslighet

Genomsnittsrantan for den totala upplaningen inklusive derivat
uppgick till 1,87 procent (1,72) vilket framst var en konsekvens
av en 6kande trend for de underliggande basréntorna. Cirka
57 procent (76) av portfélien hade vid arsskiftet en rantebindning
som var kortare an 12 manader. En 6kning av marknadsréantan
med 1 procent, allt annat lika, skulle 6ka Heimstadens rantekost-
nader med cirka 187 mkr (136). En minskning av marknadsréantan
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RANTEBINDNING

Ar Rantebindning lan Réntebindning, inkl derivat "

mkr Andel, Rénta, inkl mkr Andel, Ranta, inkl
marginal, marginal,

0-1 ar 38 750 84,8 1,5 26 028 57,0 1,8
1-2 ar 67 0,2 1,7 2643 5,8 2,0
2-3ar 5127 11,2 2,9 4243 9,3 1,8
3-4 ar 1431 3,1 2,1 5 054 1.1 1.9
4-5 ar - - 2853 6,2 2,2

>5 ar efter 312 0,7 1,3 4 865 10,6 2,2
balansdag

Totalt 45 687 100 1,7 45 687 100 1,9

) Kreditmarginalen &r jamnt utspridd 6ver forfallostrukturen

Den genomsnittliga aterstaende réantebindningstiden i laneportfolien exkl. derivat uppgar till:
Den genomsnittliga aterstaende réntebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till:
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med 1 procent skulle ge cirka 34 mkr (35) lagre rantekostnader.
Skillnaden i kanslighet forklaras av att flera kreditavtal innehaller
rantegolvsklausuler som begransar ranteférandringar pa ned-
sidan genom att basrantan exempelvis inte kan bli negativ sam-
tidigt som kostnaden for utestdende ochkopta rantederivat kan
Oka med negativa marknadsréantor.

Rénteriskhantering

For att hantera ranterisken anvander Heimstaden bade fastrante-
lan och rantederivat och da framst traditionella ranteswappar.
Fastrantelan redovisas till nominellt varde medan derivat I6pande
redovisas till verkligt varde i balansrdkningen och med vardefor-
andringar i resultatrakningen. Vardeforandringen pa rantederivat
uppgick vid arsskiftet till 11 mkr (24) och marknadsvardet till
18 mkr (-31). Den nominella volymen av swappar uppgick till
21182 mkr (8 528). Utover dessa traditionella rénteswappar finns
avtal om rantetak till ett nominellt belopp om 200 mkr (400) vilka
idag, mot bakgrund av réntetakets niva, inte har nagot varde och
darfor inte ingar i nyckeltalsberakningar.

Valuta

Vid arsskiftet 2018/2019 agde Heimstaden fastigheter i Danmark
till ett varde av 23 782 mkr (12 325), fastigheter i Norge till ett
varde av 15 521 mkr (7640), fastigheter i Holland till ett varde av
236 mkr (0) och fastigheter i Tyskland till ett varde av 703 mkr
(0), vilket medfor valutarisker. Valutaeffekten uppstar pa koncer-
nens nettotillgangar, det vill saga pa skillnaden mellan tillgangar
och skulder i respektive valuta, i DKK, NOK och i EUR, nar de
utlandska bolagens balansrakningar konsolideras. Nagon kurs-
sékring for denna valutarisk goérs inte. Heimstaden har &ven

obligationslan i euro vilka sakras till sek via swappar.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 33 936 mkr (18 807) och solidite-
ten till 41 procent (36). Férandringen i perioden hanfors till resul-
tat, aktieagartillskott om 5 737 mkr, tillskott fran innehav utan
bestémmande inflytande samt utdelning. Under perioden har
47 mkr (47) lamnats i utdelning pa preferensaktier. Minoritets-
intresset uppgar till 17 467 mkr (9 879) efter att Heimstaden Bo-
stad AB det senaste aret gjort flera nyemissioner, varav i den
aktuella perioden tva nyemissioner om totalt 11 414 mkr (varav
6 563 mkr externt kapital).

Heimstaden AB kan, efter stammobeslut och inom tio ar efter den

initiala emissionen den 11 juni 2015, I16sa in preferensaktierna till
kursen 375 kr.
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» Heimstaden har en stark lokal forankring
och vi ger service bdde for trivsel i
bostaden och for fastigheten som helhetf. <<
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Heimstadens
noterade preferensaktie

2018 var ett skakigt borsar och for forsta gangen sedan 2011 stangde Stockhoms-
borsen totalt med en negativ utveckling. Heimstadens preferensaktie inledde starkt
2018 och aktien handlades som hdgst i 370 kr under sommaren, men avslutade
aret totalt med en svag nedgang.

3,3%

Totalavkastningen
inklusive utdelning om
20 kr uppgick till
3,3 procent.

Heimstadens preferensaktie ar sedan 11 juni 2015 noterad pa
Nasdaq First North Premier under kortnamnet HEIM PREF.
Under 2018 har preferensaktien betalats som hogst i 370 kr den
30 julioch som l&gst i 313 kr den 9 februari. Sista betalkurs 2018
var 329 kr (336), vilket innebar en nedgang med 2 procent. Total-
avkastningen inklusive utdelning om 20 kr uppgick till 3,3 procent
(22,8). | genomsnitt omsattes 1 780 aktier (3 446) per handels-
dag 2018.

Aktien och dgarna

Heimstaden AB har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier.
Skillnaden mellan aktieslagen bestér i olika rostvarde och olika
ratt till bolagets tillgangar och vinst. Vid arets slut uppgick antalet
aktier till 15 547 750, fordelat pa 13 204 000 stamaktier och
2 343 750 preferensaktier. Varje preferensaktie har en rést och
stamaktierna tio réster per aktie. Samtliga stamaktier i Heim-
staden AB 8gs av Fredensborg AS, som 8gs i sin helhet av Ivar
Tollefsen tillika ordférande i styrelsen for Heimstaden AB. Prefe-
rensaktierna var vid arsskiftet utspridda pa 1 998 agare (1 808).

Utdelningspolicy

Utdelning pa stamaktier paverkas av marknadsfoérutsattningar,
investeringsalternativ, finansiell stalining och kapitalstruktur, och

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

utgar, tillsammans med utdelning pé preferensaktier, maximalt i
sadan omfattning att koncernen uppfyller fastlagd finanspolicy
och har nédvandiga likvida medel for att driva verksamheten i
enlighet med affarsmodell och vision. Fér narvarande fokuseras
pa tillvaxt med bibehallen finansiell styrka varmed utdelning pa
stamaktier de narmaste aren beddms bli aterhallsam.

Utdelning och villkor fér inlésen

Till &rsstamman 2019 foreslar styrelsen en utdelning om sam-
manlagt 47 mkr (47) varav O mkr (0) pa stamaktierna och 47 mkr
(47) pa preferensaktierna. Utdelningen motsvarar 2 procent (2)
av Heimstadens resultat. Preferensaktierna ger foretradesréatt
framfér stamaktierna till en &rlig utdelning om 20,00 kr per aktie
med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie.

Heimstaden AB kan, efter stdmmobeslut och inom tio ar efter
deninitiala emissionen den 11 juni 2015, 16sa in preferensaktierna
till kursen 375 kr.
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Data per aktie

2018

2017

2016

2015

Resultat per stamaktie, kr
Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital per preferensaktie, kr

Kurs preferensaktie (p& balansdagen), kr

Betald utdelning preferensaktie (i perioden), kr/aktie
Betald utdelning preferensaktie (i perioden), mkr
Direktavkastning preferensaktie (pa balansdagen), %

Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st

139
182
380

329
20
46,9
6,1

13 204 000
2 343 750

123
609
380

336
20
46,9
6,0

13 204 000
2 343 750

134
504
380

290
20
46,9
6,9

13 204 000
2 343 750

176
377
380

273,0
10
23,5
7,3

13 204 000
2 343 750

660 200
0

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st

13 204 000

13 204 000

13 204 000

9 629 876

660 200

Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st

2 343 750

2 343 750

2 343 750

1354 880

0

PREFERENSAKTIEN

350

200 ; T T T T T T T T T T T T

Juni Juli Aug Sep Okt Nov Dec:Jan Feb Mar Apr Maj Juni Juli Aug Sep Okt Nov Dec

2015 f 2016

Féreslagna avstamningsdagar for preferensaktien:

T

T T T T T T T

e den 5juli 2019 e den 5 oktober 2019 e den 5 januari 2020 e den 5 april 2020

Foreslagen utdelning per preferensaktie &ar 5 kr per kvartal.

T T T T T T

2017

For det fall en avstamningsdag ovan inte &r bankdag, ska avstamningsdagen vara narmast foregdende bankdag.

10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 2018-12-31

T, T T

T T T T T

2018

T T T T

1Jan Feb Mar Apr Maj Juni Juli Aug Sep Okt Nov DeciJan Feb Mar Apr Maj Juni Juli Aug Sep Okt Nov Dec
| |

Kélla: Nasdaq

Namn

Antal stamaktier

Antal preferensaktier

Innehav, %

Roster, %

Fredensborg AS

Ica-Handlarnas Férbund Finans AB
Stiftelsen Karl Bjerkes Stipendiefond
Danica Pension

Familjen Kamprads Stiftelse
Alandsbanken i dgares stalle
Nordnet Pensionsforsakring AB
Volvo Pensionsstiftelse
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension
Swedbank Forsakring

Ovriga &gare

13 204 000

O O O O O O O O o o

200 000
276 815
140 505
100 920
75000
63 692
62 583
62 500
60 238
55 943
1245 554

86,2
1,8
0,9
0,6
0,5
0,4
0,4
0,4
0,4
0,4
8,0

98,4
0,2
0,1
0,1
0,11
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,9

Totalt

13 204 000

2343 750
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Riskanalys och prioritering

En avgorande del i en snabbt védxande affarsverksamhet ar formagan att kunna identifiera,
beddma och hantera olika riskers paverkan pa verksamheten och darmed péa dess resultat-
utveckling och finansiella stalining. Med tydliga interna processer arbetar vi aktivt med
koncernens riskexponering. For de risker som identifierats har styrelsen och ledningen
utarbetat riktlinjer, instruktioner och férdelat ansvarsomraden som lopande foljs upp.
Riskhanteringen ska bidra till att skapa en solid balans mellan att begréansa den identifierade
risken samt mojligheten for verksamheten att na sina uppsatta mal.

OMVARLD

Risk Hantering

MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Efterfragan och utbud pa bostader och lokaler paverkas av allman konjunkturutveckling,
regionalekonomisk utveckling, sysselséttning, produktionstakt for nya bostader och
lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflation, rantenivaer med mera.
Demografiska faktorer kan paverka vilken typ av bostader som efterfragas.

Vi bedriver kontinuerlig omvarldsbevakning med fokus péa sévél den globala
ekonomin som de marknader dar vi &r mest utsatta for ekonomiska féréandringar,
Sverige, Danmark, Norge, Tyskland och Nederlanderna. Var fastighetsportfolj ar
koncentrerad till tillvéxtorter med stark arbetsmarknad, inflyttning och begransat
utbud av bostader. Vi har en stark balansrékning, lag beladningsgrad och anvander
flera olika finansieringskallor.

SKATTER

Inom ramen fér Heimstadens verksamhet finns ett flertal omrdden som beskattas.
Férutom inkomstskatt som belastar de i koncernen ingdende bolagen finns bland
annat fastighets-, mervardes-, stdmpel- och energiskatter. Politiska beslut om
férandringar i foretagsbeskattning, skattelagstiftning eller dess tolkningar kan leda
till att Heimstadens skattesituation férandras s&val positivt som negativt.

Vi foljer aktivt utvecklingen inom skatteomradet avseende nya stallningstaganden,
tolkningar av rattsfall samt regelférandringar, da dessa kan medfora att var skatte-
position férandras. Heimstadens storsta skatteutbetalningar omfattar framst
kostnader for mervardesskatt, for vilkken vi som fastighetsbolag har begransad
avdragsratt, samt fastighets-, energi- och stampelskatt och personalrelaterade
skatter och avgifter.

RISKER RELATERADE TILL HYRESSATTNING

Prissattningen avseende hyra pd bostadslagenheter skiljer sig at pa de fem
marknader vi &r verksamma. | Danmark rader fri hyresprissattning pa lagenheter
byggda efter 1991 och i Norge géller detta alla Iagenheter. P& den svenska bostads-
hyresmarknaden bestdms hyresnivierna efter den sé kallade bruksvardesprincipen.
Hyresférhandlingarna sker vidare i regel mellan fastighetségare, eller samman-
slutningar av sddana, och Hyresgastféreningen. Om fastighetségaren och Hyresgast-
féreningen inte kan komma Gverens om hyresnivan kan hyresnamnden komma att
bestamma hyresnivan.

| Tyskland &ar hyresmarknaden reglerad. | Berlin &r hyran begrénsad till max 10 procent
over lokala hyresindex Berliner Mietspiegel. For befintliga kunder kan hyran dkas
upp till 15 procent dver en tredrsperiod om uppgraderingar ar gjorde i enlighet med
krav fran Berliner Mietspiegel. | Nederlanderna &r cirka 70 procent av hyresmarknaden
reglerad. Det finns ett officiellt podngsystem som anger varde efter exempelvis
fastighetsvardering, fasciliteter och lage. Om bostaden inte uppnar ett poéngkrav
som ar kravstallt & hyran reglerad, 6verstiger summan ar det fri hyressattning.

| Danmark och Norge har vi en tat bevakning av hyresmarknaden for olika fastigheter
och orter for att kunna sétta en s& hog hyresniva som majligt.

| Sverige for vi en tat och I6pande dialog med Hyresgéastforeningen for att sakerstalla
korrekt hyra. Vi forhandlar sjélva samtliga hyror med Hyresgéstféreningen och var
forhandlingspersonal har ofta en egen bakgrund ifran Hyresgéastféreningen.

| Tyskland och Nederléanderna évervakar vi marknaden och ser vilka &ndringar vi kan
gbra for att optimera hyran. Vi samarbetar med externa forvaltningsbolag som har
kunskap om lokala regelverk och sékerstéller att vi uppnar en bra forvaltning.

For samtliga marknader géller att vi har informationsmdéten vid ombyggnationer och att
vi preliminarférhandlar om hyrorna i samband med investeringar och nyproduktion.

LAGAR, TILLSTAND, BESLUT OCH REGELEFTERLEVNAD

Verksamheten regleras och péverkas av ett stort antal lagar, regelverk och myndig-
hetsféreskrifter sdval som olika processer och beslut relaterade till dessa regelverk,
bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Dessa kan andras eller sa kan var tolkning
av dessa vara felaktig. Vi &r dessutom beroende av olika former av tillstand och
beslut. Bristande regelefterlevnad kan leda till ekonomiska forluster, tillsynssanktioner
och ryktesforluster.

Vi foljer kontinuerligt utvecklingen avseende lagar, regler och praxis inom de
omraden som &r mest vasentliga fér Heimstaden, for att i god tid kunna forbereda
oss for nytt eller férandrat regelverk. Vi har en féretagskultur som bygger pa héga
etiska ideal och god intern kontroll med kvalitetssékring i flera led, och i bérjan av
2018 har vi infort en uppférandekod for samtliga medarbetare. Denna omfattar
aven en visselblasarfunktion.
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FASTIGHETSPORTFOLJEN

lRsk . J|Hateing

GEOGRAFISKA RISKER

Vi har geografiskt sett en forhallandevis diversifierad fastighetsportfolj med fastig-
heter p& 28 orter i Sverige och ett i respektive Danmark, Norge och Tyskland.
Efter- frdgan pé bostadsfastigheter och hyresbostader kan komma att sjunka pa
de geografiska marknader vi &r verksamma pé, &ven om efterfrdgan inte sjunker
generellt i landerna.

Vi gor regelbundna makroanalyser av de olika marknadernas férutséttningar avseende
exempelvis ekonomisk tillvaxt, hyresmarknad, samarbetsklimat och infrastruktur-
satsningar. Vi gor dven en arlig éversyn av fastighetsportféljen avseende saval
geografisk exponering som produktslag, och som grund for vara langsiktiga beslut
arbetar vi efter ett av styrelsen arligt faststallt strategidokument.

RISKER RELATERADE TILL INTRESSEBOLAG SAMT

AKTIEAGARFRAGOR | EJ HELAGDA DOTTERBOLAG

Vart fastighetségande bestar till viss del av dgande genom andelar i intressebolag och
en stor del av var verksamhet bedrivs genom dotterbolag som inte &gs till 100 procent.
Enligt de styrande dokumenten for vissa av dessa bolag har &garna till innehav utan
bestammande inflytande skyddsréttigheter i ett fatal frdgor. Harav foljer att atgarder
som ligger utanfér var kontroll och som motverkar vara intressen kan komma att
negativt paverka var mojlighet att agera som planerat i dessa icke helégda dotterbolag.

En god dialog med 6vriga andelségare samt aktivt styrelsearbete i deldgda dotter-
bolag och intressebolag sékerstéller att vi I6pande har insyn och kontroll éver véra
intressen. Genomarbetade aktiedgaravtal sakerstéller rattigheter och skyldigheter at
bada hall med minskad risk som foljid. For att ytterligare sékerstélla opartiskhet samt
utdkad intern kontroll har deldgda dotterbolag annan revisor &n moderbolaget.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER

Véra fastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Saval fastighetsspecifika forsamringar — sdsom lagre
hyresnivéer och 6kad vakansgrad — som marknadsspecifika forsamringar, sdsom
hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att vi behdver justera ned det verkliga
vardet pa fastigheterna.

Av vart fastighetsbestand utgér bostader 90 procent av den uthyrningsbara ytan.
Bestandet omfattar ett stort antal fastigheter som &r val spridda geografiskt i fem olika
ekonomier och dér den absoluta merparten aterfinns i centrala lagen i orter med god
tilvéxt. Fastigheterna genomgér intern kvalitetssakring och vi utévar intern kontroll av
véra egna varderingar. Externvardering sker minst en gang per ér.

FORVARVS-, FORSALJININGS- OCH ANDRA

TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER

Alla fastighetstransaktioner ar férenade med osékerhet och risker. Vid férvérv av
fastigheter foreligger risker forknippade med hyresavtal, skillnader i bedémning
mellan budgeterade och aktuella kostnader, skarpta krav kring miljéfragor etc.

| allménhet kommer endast grundlaggande garantier och sérskilda garantier
relaterade till konkreta upptéckter vid due diligence att tackas av de garantier som
séljaren tillhandahaller, eftersom fastighetsaffarer i stor utstréackning &r baserade
pa principen "i befintligt skick”. | kombination med tidsbegransade garantier finns
risker for att det inte kan stéllas nagra ansprék i samband med materialfel. Liknande
géller vice versa, det vill séga ndr Heimstaden avyttrar fastigheter.

Vid forvarv gors en detaljerad analys av fastigheten och/eller det aktuella fastighets-
bolaget for att bedéma aktuell och langsiktig finansiell status, genom att genomféra
strukturella och grundlaggande analyser av fastigheten samt aktuella makro- och
mikroforutsattningar.

Samtliga férvarv innefattar detaljerade gransknings- och utvarderingsprocesser innan
beslut fattas om att Iamna ett indikativt bud och, om det &r framgangsrikt, darefter
inleda due diligence for att minska riskerna, i den utstrackning det ar kommersiellt rimligt.
Due diligence-processerna omfattar juridiska, kommersiella, tekniska, finansiella och
skattemassiga fragor och utfors av ett due diligence-team som bestar av bade interna
och externa experter inom respektive omréde.

Nar det galler avyttringar fokuserar vi pa att utga fran "i befintlig skick”, for att sa effektivt
som mojligt minska huvuddelen av riskerna genom att ge tillgang till fullstandiga
upplysningar till kdparen innan avtal undertecknas. Dessutom kan vi dvervaga att ta
bort garanti- och erséttningsférsékringar for att férsdkra oss om en ren affér, om det
skulle vara meningsfullt i en given situation.

PROJEKTRISKER

Mojligheten att genomféra om-, till- och nybyggnation med ekonomisk Iénsamhet
ar bland annat beroende av att vi kan erhélla nédvandiga tillstdnd och myndighets-
beslut. Dessutom kan méjligheten att genomféra dessa med ekonomisk [dnsamhet
paverkas av om efterfragan eller pris pa fastigheter och bostader generellt forandras,
av bristande planering, analys och kostnadskontroll, av férandringar i skatter och
avgifter, samt av férdrojningar eller kade eller oférutsedda kostnader.

| de egna utvecklingsprojekten ligger ansvaret pa erfarna projektledare, och riskerna
for kostnadsdkningar och foérseningar begransas genom detaljerade avtal med
entreprendrer och genom regelbunden uppfdljning internt mot budget och tidplan.

HALLBARHET
[Risk | Hanterng |

ANSVARSRISKER

Allt &gande medfor ansvar. For Heimstadens del kan fastigheterna komma att
forstoras av brand, vattenskada, stold eller annan averkan. Heimstaden kan
darutéver, genom oaktsamhet, orsaka skada pa person eller annans egendom
samt orsaka miljéskador for vilka bolaget blir ansvarigt.

Vi arbetar forebyggande for att minimera risken att skador uppstar pa egendom,
person eller miljd. Vi har fullvérdesférsakring av samtliga fastigheter och férsékrings-
skydd fér ansvars- och férmdgenhetsskador. Vi genomfor kontinuerligt inventering av
befintligt bestand och i samband med forvarv for att identifiera och atgéarda miljé- och
hélsorisker. Vi har sérskilda brandféreskrifter inom ramen for fastighetsférvaltningen i
samtliga fem lander.

MILJO- OCH KLIMATRISKER

Fastigheter har stor paverkan pa miljé och klimat, saval befintliga fastigheter som
vid nybyggnation samt ombyggnation och rivning. Okade krav fr&n myndigheter,
investerare, hyresgéster och andra intressenter staller hdga krav pa en organisation
och fordrar ett arbetssétt som kan hantera utmaningarna inom omréadena.

Vi bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken (1998:808).
Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, kunder pa de fastigheter som vi direkt
eller indirekt &ger som bedriver eller har bedrivit verksamhet som kraver eller

skulle kravt sarskilt tillstand enligt miljobalken.

Heimstaden har hoga héllbarhetsambitioner och vi arbetar aktivt med en rad &tgarder
for att minska var negativa paverkan p& miljé och klimat. Arbetet tar sitt avstamp i var
miljopolicy som reviderades under 2018, da vi &ven genomférde en séarskild riskanalys
inom hela hallbarhetsomradet. Under 2019 kommer vi att faststélla koncernovergripande
miljo- och klimatmal. | samband med fastighetsférvarv gérs beddémning av miljé- och
energiprestanda i byggnaden. Vi arbetar aktivt for att minska var energiférbrukning
och i var hallbarhetsrapport pa sidorna 58-75 redovisas vara atgarder inom omradet.
All nyproduktion i Sverige kommer att byggas i Miljbyggnad Silver. Vidare stéller vi
miljiokrav pa véra leverantorer och entreprendrer och kommer att vidareutveckla vart
kravstéllande under 2019. Vi féljer noga utvecklingen av lagar inom miljé och klimat.
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KLIMATFORANDRINGAR

De globala klimatférandringarna leder till temperaturhéjningar, extrema véaderfor-
héllanden med intensiva skyfall och stormar samt férhojda vattennivéer som folid.
For fastighetsbolag kan det exempelvis innebara risk for skador pa byggnader till
félid av Gversvamningar samt att byggnadsmaterial inte klarar de pafrestningar som
ett férandrat klimat innebér.

Heimstaden har pabdrjat ett arbete med att identifiera de risker som ett férandrat
klimat innebar for oss som bolag, vara fastigheter och kunder. Vi fljer forskning inom
omradet och kommer under 2019 att ta fram underlag infér samt planera for

vart fortsatta arbete med klimatrelaterade risker.

AFFARSETISKA RISKER

Heimstaden ar en samhéllsaktér och samverkar med en rad intressenter (kollegor,
hyresgéster, dgare, samarbetspartners, leverantdrer- och entreprendrer etc.).

Vi har en bred kund- och leverantorsbas. Inom ramen for verksamheten deltar manga
aktorer och tjanster/produkter upphandlas genom underleverantorer i flera led. Trots
krav i upphandlingar &r de langa leverantérsleden svéra att dverblicka och medfér
risk for aktiviteter som bryter mot Heimstadens vérderingar, uppférandekod och
manskliga rattigheter samt korruption. Det finns &ven en risk fér att anstéllida bryter
mot uppfoérandekoden i sina kontakter med kollegor, kunder och andra aktorer.

Heimstaden bedriver sin verksamhet med hog etik och integritet och vi accepterar
ingen form av korruption, mutor, bedrégeri, hot eller osunda anstaliningsavtal. Under
2018 implementerades en uppférandekod fér medarbetare samt en visselblasar-
funktion dér anstéllda och externa aktorer kan ldmna en rapport anonymt. Under 2018
tog vi fram en uppférandekod for samarbetspartners som kommer att implementeras
under 2019. Samtliga samarbetspartners férvantas signera koden. | bérjan av 2019
har Heimstaden anstéllt en koncerndvergripande inkdpschef for att ytterligare forstarka
arbetet med olika samarbetspartners. Ett arbete har pabdrjats med att ta fram
tydligare riktlinjer fér bolagets inkop, baserat pé affarsetik, méanskliga rattigheter och
arbetsvillkor, arbetsmiljé samt miljé och klimat.

FORVALTNING

Risk Hantering

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas vart resultat negativt.

Vi &r ocksé beroende av att kunder betalar avtalade hyror i tid och i vrigt fullgér
sina forpliktelser.

Vid arsskiftet bestod koncernens totala hyresintékter av 90 procent bostader/garage
och 10 procent kommersiella lokaler. P& de marknader dér vi verkar rader idag en
stark efterfrdgan péa bostader samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger
en |ag vakans och ett sékert intéktsflode. Uthyrningsgraden for befintliga bostader
uppgick vid arsskiftet till 97,3 procent.

FASTIGHETS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Fastighetskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sésom
kostnader for fastighetsskotare, el, renhélining, vatten och véarme. Bade taxor och
forbrukning forandras och paverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter ar
hanforliga till atgarder som syftar till att 1dngsiktigt behalla fastighetens standard.

Vi arbetar med planer for underhallsatgérder och reparationer for att behalla fastig-
heternas skick och standard.
En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering &r en central del i arbetet.

TEKNISKA RISKER

Med teknisk risk avses risker som &r férknippade med den tekniska driften av
fastigheter, sdsom risk for konstruktions- och installationsfel, andra dolda fel och
brister, skador samt féroreningar.

Vid saval forvarv som I6pande férvaltning av befintligt bestand genomfors en teknisk
genomgang av fastigheterna. Det omfattar en noggrann genomgang av den fysiska
miljon i varje fastighet sdsom fonster, tak, dorrar, stammar, ventilation, sophantering,
stommar och fasad.

FINANSIERING

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

Vi &r exponerade mot risk att motparter inte kan uppfylla sina &taganden gentemot
Heimstaden. Vi dr ocksé exponerade mot kreditrisker inom finansverksamheten, vid
placering av likvidoverskott och tecknande av laneavtal.

Eftersom vi primért investerar i bostadsfastigheter dar hyran erhalls i forskott,
elimineras en stor del av den potentiella kreditrisken mot manga hyresgaster.
Darutéver utvarderar vi lbpande vara leverantérers och finansiella motparters
kreditvardighet for att sikerstalla att den &r tillfredsstéllande.

RANTERISK

Rantekostnader ar en av de storsta kostnadsposterna for Heimstaden. Ranterisk
avser risken for att forandringar i marknadsréantor paverkar upplaningskostnaden.
Rantekostnaderna péverkas framst av nivan péa aktuella marknadsrantor och banker-

nas marginaler, samt vilken strategi som valjs for rantebindning av det lanade kapitalet.

Rantebindning bestams Iépande i enlighet med géllande finanspolicy. For att uppné
den réntebindning och rantesakringsgrad vi 6nskar anvands primart rantederivat.
Vi anvander en intern rantesékringsmodell som gér att rantesékringsgrad och
genomsnittlig rantebindningstid kan variera éver tid. Rantesékringsgraden far vid
varje tidpunkt inte understiga 50 procent.

REFINANSIERINGS- OCH FINANSERINGSRISK

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéallas, endast kan
erhéllas till viss del, eller bara kan erhéllas pa for koncernen oférdelaktiga villkor.
Motsvarande risk foreligger nar befintlig finansiering 16per ut och ska aterbetalas,
vilket kallas refinansieringsrisk.

Vi efterstravar en lang kapitalbindning med jamna forfall Gver aren. Vid arsskiftet var
laneportfoliens genomsnittliga [6ptid 8,0 &r (7,8). For att minimera finansieringsrisken
ar det viktigt att arbeta med flertalet solida finansieringskéllor och inte vara allt for
beroende av enskilda motparter. Vid slutet av 2018 hade Heimstaden lan hos 22
olika langivare fran 5 lander samt tva utestdende marknadsnoterade obligationer i
Heimstaden AB samt fyra utestdende marknadsnoterade obligationer i dotterbolaget
Heimstaden Bostad AB.

VARDEFORANDRINGAR - DERIVAT
Véardeférandringar i Heimstadens rantederivat eller valutaderivat uppstéar vid forand-
ringar av marknadsréntan eller véxelkursrelationen kr/dkr, kr/nkr eller kr/EUR.

Var finanspolicy faststéller vilka derivatinstrument som far nyttjas. Vi anvander enbart
omsattningsbara rantesakringsinstrument, varfor noterade priser kan inhamtas.
Avseende valutaderivat sa val som rantederivat sker avstamning kontinuerligt mellan
intern och extern vardering.

FINANSIELLA ATAGANDEN

En del av laneavtalen I6per med finansiella dtaganden, vidare har koncernen stéllt
sékerheter och lamnat borgen for vissa av lanen. Om vi skulle bryta mot nagot eller
nagra av dessa ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till att Ianet eller lanen
ségs upp till omedelbar betalning eller att aktuell langivare gor ansprék pa de
sékerstallda tillgangarna.

Var finanspolicy reglerar vart riskmandat for kreditinstitut och kapitalmarknad. Vi har
aven en compliance-funktion med kompetent och erfaren personal for att sakerstélla
att vi lbpande foljer upp pé de ataganden som aterfinns i véra laneavtal. Extern
revision sakerstaller dessutom att rapporterad information &r korrekt.
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MEDARBETARE

Risk | Hantering

BEROENDE AV NYCKELPERSONER OCH OVRIGA ANSTALLDA

Vi ar beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland ledande befattningshavare och
personer med specialistkompetens. Dessa nyckelpersoner ar viktiga for en fram-
gangsrik utveckling av verksamheten. Om nyckelpersoner lamnar Heimstaden kan
det ha en negativ inverkan pa verksamheten.

Vi arbetar aktivt for att rekrytera och behélla duktiga medarbetare genom att vara en
attraktiv och langsiktig arbetsgivare. Vi har en gemensam vardegrund som ger oss
stod for ett Oppet och transparent arbetsklimat med utrymme fér nytdnkande och
initiativ. En vardegrund som skapar engagemang i hela organisationen. Vi arbetar aven
med |6pande kompetens- och ledarskapsutveckling och med ersattningar och
incitament pé& konkurrenskraftiga nivéer.

ARBETSMILJO

Heimstadens medarbetare utsatts for arbetsmiljérisker av olika karaktér. Ute i
férvaltningen bestar dessa av risker for fysisk belastning och risker relaterade till
psykosociala faktorer, vilket inkluderar hot/trakasserier i sarskilt utsatta omraden.
Pa huvudkontoret och péa dvriga kontor dominerar framst psykosociala risker,
sasom risk for stress, men &ven risk fér ergonomisk belastning foreligger.

Inom Heimstaden finns flera arbetsmiljdgrupper och utsedda skyddsombud. Arbets-
miljéfragor diskuteras och hanteras I6pande i verksamhetens veckomoten mellan chef
och medarbetare. Férbattringsforslag och rekommenderade atgarder identifieras och
kan snabbt implementeras dér de behdvs. P& regionniva finns arbetsmiljégrupper
bestdende av Fastighetschefer, Forvaltare och Skyddsombud. Dessa grupper tréffas
fyra génger per ar. Fastighetschefer och Stabschefer traffas sedan tillsammans med
HR och VD tva ganger per ar (juni och december). P4 december-maétet gérs en
arsgenomgang/summering av aret. Handlingsplan for nastkommande ar gérs. Under
2018 har det ockséa pabdrijats en stor insats dar alla chefer far genomgéa samma
utbildning kring nya arbetsmiljéféreskrifter om psykosocial arbetsmilj¢.

Under 2018 har samtliga medarbetare i Sverige fatt genomgé en utbildning i Trygghet
och sékerhet for att starka var kompetens kring hur vi ska jobba proaktivt for att
skapa rutiner och arbetssatt dar vi har ett hdg medvetenhet kring risk och sékerhets-
téank. Under 2019 kommer detta att genomféras i Danmark och Norge.

For att I6pande ha insyn i organisationens och medarbetarnas trivsel och valmaende
har vi under aret infért pulsade medarbetarundersékningar som genomférs varannan
vecka. Resultaten presenteras och diskuteras manatligen i verksamhetens olika team.

KANSLIGHETSANALYS

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Effekt +34/-34 mkr
Effekt +35/-35 mkr

Effekt +16/-16 mkr
Effekt +187/34 mkr

Hyresintakter +/-1 procent

Uthyrningsgrad +/-1 procent
Fastighetskostnader +/-1 procent

Rénteniva skulder +/-1 procent

+/-5 procent
Eget kapital 37 748/30 124 mkr
Soliditet 43,3%/37,9%
LTV 51,1%/56,5%

+/-10 procent
41 561/26 311 mkr
45,7%/34,8%
48,8%/59,6%

+/-20 procent
49 186/18 686 mkr
49,9%/27,5%
44,7%/67,1%

FINANSPOLICY

Utfall
2018-12-31

Finanspolicy i
sammandrag

Notering

Refinansieringsrisk
Kapitalbindning, manader
Laneforfall, procent i enskilt ar

Begrénsning enskild langivare,
procent

minst 15 96

maximalt 40 (2024)

maximalt 50 (Nykredit)

Ranterisk

I enlighet med separat
rantesakringsstrategi

minst 25

Rantebindning, ar
Rantesakring, procent
Kreditrisk

Soliditet, procent

Rantetackningsgrad,
ggr, rullande 12 manader

minst 25

minst 1,4

FINANSIELL STABILITET

tkr
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Bolagsstyrning
och Intern kontroll

Ett viktigt inslag i Heimstadens foretagskultur och i koncernens varderingar
ar god bolagsstyrning. Syftet ar att stddja styrelse och ledning i arbetet for
Okad kundnytta, och fér varde och transparens for aktiedgarna. Heimstaden
tillampar inte Svensk kod for bolagsstyrning.

Heimstaden AB (publ) &r ett publikt aktiebolag med séte i Malmo
och vars preferensaktie ar noterad pa Nasdaq First North
Premier, dartill finns en féretagsobligation noterad pa Nasdag
Stockholm. Heimstaden tillampar arsredovisningslagens regler
avseende bolagsstyrning och lamnar har 2018 ars bolags-
styrningsrapport.

Heimstadens aktiedgare

E 2

Arsstamma

R

]
]
sy )
]
]

Revisorer

L 2

VD
I

Koncernledning

[
-~
—

[

[

Ansvaret for ledning och kontroll av Heimstaden foérdelas
mellan aktiedgare, styrelsen och VD.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

Grunderna for bolagsstyrning i Heimstaden

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att &ga, féradla och
férvalta fast egendom och fastighetsdgande bolag samt darmed
forenlig verksamhet. Det Gvergripande uppdraget fran agaren
ar en langsiktigt hdg och stabil avkastning. For att sékerstélla
detta krévs en god bolagsstyrning dar ansvaret ar tydligt férdelat
mellan &gare, styrelse och ledning. Heimstaden tillampar inte
Svensk Kod for Bolagsstyrning da bolaget anser att denna
motverkar bolagets intresse av en aktiv och operativ majoritets-
agare. Genom att majoritetsédgaren &r operativ i koncernen
samt att bade VD ingar i styrelsen dkar kontrollen éver bolaget,
kostnaderna minskas samt beslutsfattande kan genomféras
mer effektivt.

En valberedning enligt koden minskar majoritetsdgarens insyn
och kontroll dver bolaget samt bidrar med 6kade kostnader, var-
pa forslag av ledamdter tas upp direkt pa arsstamman dar alla
aktiedgare har majlighet att narvara.
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Styrelsearet 2018
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For att tillgodose dvriga aktiedgares intresse skall styrelsen
alltid besta av minst 1, till bolaget och dess majoritetsagare,
oberoende ledamot.

Heimstaden arbetar med att uppna en for verksamheten balan-
serad blandning vad géller etnicitet, alder och kon. Bolagets
mangfald behandlas i tva olika policydokument, "Lika rattigheter
och maéjligheter” och "Diskriminering och krénkande sarbehand-
ling”, som antogs i maj 2015, och tar fasta pa att mangfald utgor
en styrka for koncernen. En forbattrad mangfald och inkludering
har férutséttningar att ytterligare kunna driva Heimstadens
utveckling och resultat saval pa teamniva som individuellt. Se
vidare sidan 66. Bolaget foljer koncernens policyer géllande
mangfald vid styrelsens sammansattning.

Agarférhéllande

Samtliga stamaktier i Heimstaden AB &gs av Fredensborg AS,
organisationsnummer 9435582815, med sate i Norge. Aktierna
|6per med tio roster och en andel per aktie och uppgar pa ba-
lansdagen till 13 204 000 stycken med 5,00 kr i kvotvarde, totalt
66 020 000 kr i stamaktiekapital.

Bolaget har aven preferensaktier noterade pa Nasdaq First North
Premier. Preferensaktierna Idper med 1 rdst och en andel per
aktie och uppgar pa balansdagen till 2 343 750 stycken med
5,00 kr i kvotvarde, totalt 11 718 750 kri preferensaktiekapital.

Arsstdmma
Arsstamman ar bolagets hogsta beslutande organ dar aktie-
agarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter utévas.

Arsstamman fattar beslut om andring i bolagsordning och om

foréandring av eget kapital. Arsstamman utser styrelse och revi-
sorer i bolaget. Extra bolagsstamma halls om revisor eller dgare
tillminst en tiondel av samtliga aktier begar det eller om styrelsen
anser att det finns skal for det. Arsstamman 2018 dgde rum den
27 april 2018 i bolagets lokaler pa Ostra Promenaden i Malmé.
Vid stdmman néarvarade 9 aktiedgare personligen eller genom
ombud. Dessa representerade 98,41 procent av de totala rés-
terna. En aktiedgare, Fredensborg AS, representerade ensamt
99,99 procent av rosterna foretradda pa stamman. Till stammans
ordférande valdes Heimstadens VD Patrik Hall. Samtliga styrelse-
ledamoter forutom styrelsens ordférande, Ivar Tollefsen, och
Ossie Everum var néarvarande. John Giverholt deltog och valdes
till ny ledamot.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018
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Beslut arsstdmman 2018

Fullstandigt protokoll och information om arsstamman 2018 finns
pa www.heimstaden.com.

Stamman fattade bland annat beslut om:

Utdelning i enlighet med styrelsens och VD:s férslag om
20,00 kr per preferensaktie utbetalas till preferensaktiedgarna
och ingen utdelning till stamaktieagaren.

Beviljande om ansvarsfrihet for styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for det gangna rakenskapsaret.
Omval av Magnus Nordholm, Ivar Tollefsen och Patrik Hall
som styrelseledamoter. Ossie Eerum avbdjde omval och
ersattes av John Giverholt.

Omval av styrelsens ordférande.
Val av revisor.
Faststéllande av ersattning till styrelse och revisorer.

Arsstamma 2019

Heimstadens arsstdmma halls den 24 maj 2019 i Malmo.
For mer information om arsstamman, se sidan 177 eller
www.heimstaden.com/arsstamma

Aktiedgare, aktien och obligationslan
Férinformation om aktiedgare, Heimstadens preferensaktie och
obligationslan, se sidorna 78, 82-83 samt www.ir.heimstaden.com

Styrelsen

Styrelsens dvergripande uppgift &r att ansvara for organisation
och férvaltning av verksamheten och for den finansiella rappor-
teringen. Styrelsen ansvarar ocksa for att inratta system for styr-
ning, intern kontroll och riskhantering. Styrelsens arbete och
ansvar samt avgréansning mot verkstéllande direktoérens arbete
och ansvar regleras av den arbetsordning och den instruktion
for verkstéllande direktéren som faststélls pa det arliga konsti-
tuerande styrelsemoétet. Vid styrelsemoten behandlas fragor av
vasentlig betydelse for bolaget sdsom faststallande av affarsplan
for kommande verksamhetsar, finanspolicy och policyer for verk-
samhetsstyrning och intern kontroll, arbetsordning for styrelse
och instruktion for verkstallande direktoren, kdp och foérséljning
av fastigheter samt finansieringsfréagor. Vidare informeras styrelsen
om det aktuella affarslaget pa fastighets- och kreditmarknaderna.

Styrelsen ska enligt bolagsordningen utgdras av lagst tre och
hogst fem ledaméter. Styrelseledaméterna valjs arligen pé ars-
stamman for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

Styrelsens sammanséttning 2018

Heimstadens styrelse 2018 bestod av fyra ledaméter valda av
arsstdmman, inklusive VD. Andra tjansteman i koncernen deltar
vid behov i styrelsens méten sdsom foredragande av sarskilda
fragor. For ytterligare information om styrelseledaméterna, se
sidan 92.
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Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska leda och styra styrelsens arbete och
ansvara for att styrelsens arbete ar val organiserat, bedrivs
effektivt och att styrelsen fullgér sina ataganden. Ordféranden
féljer verksamheten i dialog med VD och ansvarar for att évriga
styrelseledamoter far den information och dokumentation som
ar nddvandig for hog kvalitet i diskussion och beslut, samt kont-
rollerar att styrelsens beslut verkstalls.

Styrelsens oberoende

Styrelsens beddmning, rérande ledamoternas beroendestélining
i forhallande till Heimstaden och aktiedgarna framgar av sidan 92.
Som framgar harav ar 3 av 4 styrelseledamoter beroende i for-
hallande till Heimstadens storre agare.

Revisionskommitté

Styrelsen har inte tillsatt nagon revisionskommitté utan hela
tyrelsen svarar for detta ansvar. Den I6pande hanteringen &r
delegerad till koncernens ekonomidirektdér med avrapportering
till styrelsen.

Revisor

Arsstamman utser revisor som granskar arsredovisning, bok-

féring och koncernredovisning, styrelsen och VD:s forvaltning
samt arsredovisning och bokforing i dotterbolag, samt avger
revisionsberattelse. Enligt bolagsordningen ska arsstamman utse
lagst en och hogst tva revisorer.

Revisor 2018

Heimstadens revisor ar auktoriserade revisionsfirman EY, med
auktoriserade revisorerna Peter von Knorring och Ingemar Rind-
stig. Peter von Knorring ar huvudrevisor. EY &r av arsstamman
2018 valda som Heimstadens revisor for en period om ett ar.

ERSATTNING TILL REVISOR 2017

Totalt, mkr
Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning
Ovriga tjanster

Summa

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor, huvudansvarig
Ordinarie revisor i Heimstaden sedan 2015.

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Ordinarie revisor i Heimstaden sedan 2015.

Verkstéllande direktér och ledning

Styrelsen utser den verkstéallande direktoren och faststaller arli-
gen en instruktion som reglerar arbets- och ansvarsférdelningen
mellan styrelse och verkstéllande direktéren. Verkstéllande
direktéren ansvarar for den Idpande verksamheten och for finan-
siell rapportering och ska Idpande rapportera till styrelsen om
bolagets utveckling i forhallande till faststallda styrdokument. VD
bistas av en koncernledning bestaende av chefer for staber.

Koncernledningen 2018

Vid utgéngen av 2018 bestod koncernledningen av sex personer.
Under 2018 hade koncernledningen 11 mdten. Métena ar foku-
serade pa koncernens strategiska och operativa utveckling samt
resultatuppfoljining. Utéver koncernledningen aterfinns ytterlig-
gare 5 personer i ledande befattningar som bistar VD och kon-
cernledning. For ytterligare information om ledande befattnings-
havare se sidan 94-95.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Planering, styrning och kontroll av verksamheten féljer organisa-
tionsstrukturen med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Affarsplaner utarbetas bade for koncernen som helhet och for
de enheter som &r understallda den verkstéllande direktoren.

Affarsplaner tilsammans med policyer, riktlinjer och instruktioner
utgdr ett ramverk for styrning och kontroll av verksamheten. For
att sakerstalla att den finansiella rapporteringen vid varije tillfélle
ger en rattvisande bild foljs verksamhetens utveckling upp i for-
hallande till detta ramverk. Regelbunden uppfoljning tillsammans
med ett ndra samarbete med bolagets revisorer och den kontroll
och uppfdljning som sker genom arets revision bedoms som
tillrackliga for styrelsens utvardering och for effektiv intern kont-
roll och riskhantering. Det anses darfor inte for tillfallet motiverat
med en sarskild internrevisionsenhet.
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Styrelse

IVAR TOLLEFSEN
HUVUDSYSSELSATTNING:
Styrelseordférande Fredensborg AS
FODD: 1961

INVALD: 2005

BEFATTNING | STYRELSEN:
Styrelseordférande

EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV:

Indirekt innehav om 13 204 000
stamaktier och 200 000 preferensaktier.
BEROENDE TILL BOLAGETS STORRE AGARE:
Huvudagare

NARVARO STYRELSEMOTEN: 11 av 11 moten
NATIONALITET: Norsk

PATRIK HALL

HUVUDSYSSELSATTNING: CEO Heimstaden
FODD: 1965

INVALD: 2005

BEFATTNING | STYRELSEN: Styrelseledamot
EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV:

900 preferensaktier

BEROENDE TILL BOLAGETS STORRE AGARE:
Beroende i férhallande till Bolagets
storre aktiedgare.

NARVARO STYRELSEMOTEN: 11 av 11 mdten
NATIONALITET: Svensk

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

MAGNUS NORDHOLM
HUVUDSYSSELSATTNING:

CEO Fredensborg AS

FODD: 1974

INVALD: 2008

BEFATTNING | STYRELSEN: Styrelseledamot
EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV: O st
BEROENDE TILL BOLAGETS STORRE AGARE:
Beroende i férhallande till Bolagets
storre aktiedgare.

NARVARO STYRELSEMOTEN: 11 av 11 mdten
NATIONALITET: Svensk

JOHN GIVERHOLT
HUVUDSYSSELSATTNING: Styrelseordférande
i Aktuarfirmaet Lillevold & Partners AS,
Gammel Nok Holding AS och Ortomedic
AS samt stryelseledamot

i Awilhelmsen AS, Carucel Holding AS,
Scatec Solar ASA, Aars AS, Ferd Sosiale
Entreprenerer AS och Gjensidige
Forsikring ASA.

FODD: 1952

INVALD: 2018

BEFATTNING | STYRELSEN: Styrelseledamot
EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV: O st
BEROENDE TILL BOLAGETS STORRE AGARE: Ngj
NARVARO STYRELSEMOTEN: 11 av 11 moten
NATIONALITET: Norsk
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L edande
pbefattningshavare

PATRIK HALL y - MARIA PETERSSON

TiITEL: Group CEO, Heimstaden AB 4 TiTEL: Country Manager, Sverige

FODD: 1965 . FODD: 1966

ANSTALLD SEDAN AR: 2001 [ ANSTALLD SEDAN AR: 2007

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2003 m I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2015
uTsILDNING: Officershégskolan, ’ - Ty UTBILDNING: B.Sc. Business

Skdvde och Stockholm > 2.4 Economics, Lunds universitet
TIDIGARE ERFARENHET: F&rhandlingschef, ay y TIDIGARE ERFARENHET: Ekonomichef och
Hyresgastféreningen, Yrkesofficer a2 vVD i Heimstaden Forvaltnings AB,

INNEHAV PREFERENSAKTIER: 900 st b 5 Controller LKF AB
: : INNEHAV PREFERENSAKTIER: O St

LEIF BOIJE - HELGE KROGSBG@L

TiTEL: Country Manager, Danmark . TiteL: COO och tf Country Manager,
FoDD: 1971 i ! Norge

ANSTALLD SEDAN AR: 2017 A il b FODD: 1968

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2018 o =\ ANSTALLD SEDAN AR: 2018

UTBILDNING: M.Sc. Business . v I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2018
Administration and Auditing, / uTBILDNING: Norges markedsheyskole,
Syddansk Universitet, Odense 0L ) Oslo

TIDIGARE ERFARENHET: Auditor/Advisor | TIDIGARE ERFARENHET: SVP, Pandox AB
pa Deloitte, CFO pé Falck int. Fire ¢ : GM/RDO, Benelux Thon Hotels, MP
Services N Room2Room, VPO/CEO First Hotels
INNEHAV PREFERENSAKTIER: O St INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st
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INGVOR SUNDBOM

TiTeL: Chief Financial Officer

FoDD: 1972

ANSTALLD SEDAN AR: 2018

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2018
UTBILDNING: B.Sc. Business
Economics, Jonkdping International
Business School

TIDIGARE ERFARENHET: CFO, Hufvud-
staden. CFO, Oscar Properties.

CFO & Head of Transactions, Bonnier
Fastigheter. CFO, Landic Proporties
Sweden. CFO, CLS Holdings Sverige.
INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

CHRISTIAN FLADELAND

TiTEL: Chief Investment Officer

FODD: 1986

ANSTALLD SEDAN AR: 2019

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2019
UTBILDNING: M.Sc. Economics,
Képenhamns universitet

TIDIGARE ERFARENHET: Partner, Colliers
International Danmark

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

CARL-FREDRIK STREIBY

TITEL: EKonomidirektor & IR ansvarig
FopD: 1975

ANSTALLD SEDAN AR: 2014

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2014
UTBILDNING: MSc Business
Administration, Lunds Universitet
TIDIGARE ERFARENHET: CFO, Kockum
Sonics AB. Ekonomichef Finland,
Spanien och Tiger of Sweden,

IC Companys AS. Auktoriserad
Revisor, KPMG

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

SUZANNA MALMGREN

TiTEL: Chief HR Officer

FopD: 1971

ANSTALLD SEDAN AR: 2017

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2017

UTBILDNING: B.Sc. Business
Administration, Uppsala universitet
TIDIGARE ERFARENHET: Partner, Alumni
och Impact Executives

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

KATARINA SKALARE

TiTEL: Chief Sustainability Officer

FODD: 1963

ANSTALLD SEDAN AR: 2018

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2018
UTBILDNING: BA Social Science, Malmo
universitet

TIDIGARE ERFARENHET: Grundare,
Hallbart by Skalare. Hallbarhets-
strateg, Kraftringen. Manager,
Sustainable Business Solutions, PwC.
Head of Corporate Responsibility,
E.ON Nordic. Senior Communications
Manager, AstraZeneca.

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

HAVARD STAFF BRENNO

TiTEL: Director of Rental

FoDD: 1976

ANSTALLD SEDAN AR: 2014

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2019
UTBILDNING: @konomistudier,
Eiendomsmegler Bl Oslo

TIDIGARE ERFARENHET: Utleie- og
markedsdirekter Fredensborg,
Eiendomssjef Olav Thon Gruppen.
INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

KARMEN MANDIC

TiTEL: Chief Communications and
Marketing Officer

FopD: 1971

ANSTALLD SEDAN AR: 2015

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2015
UTBILDNING: B.Sc. Business
Administration, Lunds universitet
TIDIGARE ERFARENHET: Global Director,
Marketing and Communications,
QOctoFrost Group. Head of Global
Brand Licensing Partnerships and
Global Marketing Activation manager,
Sony Mobile. Head of Marketing,
Western Union.

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

GORAN BENGTSSON

TITEL: Chief Asset Management Officer
FODD: 1967

ANSTALLD SEDAN AR: 2018

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2018
UTBILDNING: M.Sc. Engineering, Lunds
Tekniska Hogskola

TIDIGARE ERFARENHET: Barings Real
Estate Advisors, Head of Nordics

Aberdeen Asset Management, Head
of AM, Nordics Ericsson, Director
Workplace Premises Northern Logistic
Property ASA, CEO

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018







Finansiell

K Koncernens rakningar

iNnformation

MB Moderbolagets rakningar

Rapporter dver totalresultat

Rapporter éver finanseill stéllning
Rapporter dver forandring i eget kapital
Rapporter dver kassaflode

KONCERNENS

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Allman information och
Overgripande redovisningsregler

106

Allmén information
Koncernredovisningens uppréattande
Forvarv

Viktiga antaganden och beddmningar
Rapporter 6ver kassaflode

Nya redovisningsprinciper

Nya och andrade redovisningsprinciper som
annu inte trétt i kraft

Upplysningar om narstaende
Héndelser efter balansdagen

Intakter och kostnader

Segmentredovisning

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Centrala administrationskostnader
Personal och ledande befattningshavare
Ovriga rorelseintakter

Vardeférandring fastigheter

Ovrigt totalresultat

Skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter
Goodwill
Materiella anlaggningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostadsrétter

Lane- och hyresfordringar
Fordringar hos intressebolag
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Operativa skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Stéllda sakerheter

Eventualférpliktelser

Finansiering och kapitalstruktur

Resultatrakningar
Balansrakningar
Férandring i eget kapital
Kassaflodesanalyser

MODERBOLAGETS

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Allmén information och
Overgripande redovisningsregler
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Allman information

Skillnader mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper

Uppstaliningsform

Nya redovisningsprinciper
Koncernuppgifter
Upplysningar om narstaende

Intakter och kostnader

Intakter

Centrala administrationskostnader
Personal och ledande befattningshavare
Resultat fran andelar i dotterbolag

Ranteintékter, rantekostnader och
liknande resultatposter

Bokslutsdispositioner

Skatt

Skatt

Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Eget kapital

Eget kapital

Operativa skulder

Kortfristiga skulder, dotterbolag
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter
Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Finansiella skulder

Obligationslan
Skulder till dotterbolag

Avstamning av skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten

Vinstdisposition

Finansiella instrument

Finansiell riskhantering
Vérdeforandring rantederivat
Andra langfristiga fordringar
Finansiella intakter och kostnader

Avstamning av skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten

Alternativa nyckeltal

Arsredovisningens undertecknande

Revisionsberattelse

Flerarsoversikt

Definitioner och ordlista

Aktiedgarinformation

Koncernstruktur

Andelar i intressebolag och joint ventures
Andra langfristiga vardepappersinnehav
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FINANSIELL INFORMATION Virde i mkr om inget annat anges

Rapporter Over totalresultat — koncernen

Belopp i mkr

Hyresintékter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Centrala administrationskostnader
Ovriga rérelseintakter
Ovriga rérelsekostnader

Resultat fran andel i intressebolag

Resultat fore finansiella poster

Finansiella intakter
Finansiella kostnader — Rantebarande skulder
Finansiella kostnader — Rantebarande efterstallda aktieagarlan

Ovriga finansiella intakter

Forvaltningsresultat

Véardeférandring forvaltningsfastigheter

Vérdeférandring rantederivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Arets resultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets Stamaktiedgare 1833 15627
Moderbolagets Preferensaktiedgare 47 47

Innehav utan bestammande inflytande 1069 589

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2343 750 2343 750
Resultat per stamaktie, kr 139 116

Ingen utspéadningseffekt foreligger.
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Varde i mkr om inget annat anges

Hyresintakter

Hyresintakterna for aret uppgick till 3 393 mkr (2 013). Tillvaxten ar ett resultat
av genomférda fastighetstransaktioner och beroende av den transaktion som
tilltraddes i april, dar dotterbolaget Heimstaden Bostad férvarvade fastig-
heter i Norge. For bostadsbestandet uppgick hyresintakten i genomsnitt till
1404 kr per kvm (1 172), tidsvagd yta.

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pa en hog och stabil niva pa
97,3 procent (98,7) for aret. Den nagot lagre nivan, i jamforelse mot fore-
géende ar, hanfors till tomstallda lagenheter som ska renoveras till en hogre
standard. Under aret uppgick de tomstallda lagenheterna till 1,3 procent
vilket ger en reell uthyrningsgrad om 98,6 procent, reell vakansgrad om
1,4 procent.

Fastighetskostnader
Totala fastighetskostnader uppgick till 1 582 mkr (986). Férandringen beror
framst pa okad fastighetsvolym till foljd av transaktioner under aret.

Driftnetto
Driftnettot uppgick till 1 810 mkr (1 027), vilket motsvarar en 6verskottsgrad
om 53,4 procent (51,0).

Centrala administrationskostnader
Kostnaden fér central administration uppgick till 107 mkr (85), den
marginella 6kningen forklaras framst av en organisation i tillvaxt.

Ovriga rérelseintéakter och rorelsekostnader

Ovriga rérelseintékter avser primart externa férvaltningsintékter i de
norska och danska forvaltningsbolagen, dessa ar hanforliga till nagra fa
kvarvarande externa kunder. Ovriga rérelsekostnader bestér i sin helthet av
nedskrivningar pa goodwill.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter var 53 mkr (6) och finansiella kostnader var -806 mkr
(-465) . De 6kade finansiella kostnaderna forklaras framst av en tkad lane-
portfolj till folid av en storre fastighetsportfolj och i stort bibehallen bela-
ningsgrad. Genomsnittsrantan pa balansdagen for den totala upplaningen
inklusive derivat samt avgifter for outnyttjade krediter Okade till 1,87 procent
(1,72), drivet delvis av en 6kande trend for de underliggande basréntorna.
Dotterbolaget Heimstaden Bostad emitterade under fjdrde kvartalet obliga-
tioner, vilket bidrog till att motverka den underliggande rantedkningen.
Cirka 57 procent (76) av portfolien byter ranta inom ett &r och en momentan
féréandring av basrantan (Stibor, Cibor, Nibor) med 1 procent, allt annat lika,
Okar Heimstadens rantekostnader, justerat f6r den upptagna rantesékringen,
pa arsbasis med ca 187 mkr (136) vid en ranteuppgang och minskar med
ca 34 mkr (35) vid en rantenedgang. Skillnaden i kanslighet forklaras av att
flera kreditavtal innehaller rantegolvsklausuler som begransar réante-
forandringar pa nedsidan genom att basrantan inte kan bli negativ, samtidigt
som kostnaden for utestdende och kopta rantederivat kan 6ka med
negativa marknadsrantor.

FINANSIELL INFORMATION

Ovriga finansiella intakter

Ovriga finansiella intékter i koncernen uppgick till 50 mkr (0) och utgjordes
av valutakursdifferenser. Beloppet som redovisas under finansiella intakter
och kostnader avser i huvudsak omréakning av réntebarande skuld i NOK
som legalt ar upplanad i Sverige, skulden finansierar investeringar i Norge
dar den tas upp som en tillgang.

Forvaltningsresultat
Férvaltningsresultatet uppgick till 989 mkr (515), férandringen ar hanford till
volymokning i fastighetsbestandet.

Vardefoérandring finansiella instrument

Heimstaden anvander sig, i enlighet med fastlagd finanspolicy och réante-
sakringsstrategi, av réntederivat i syfte att hantera koncernens ranterisk.
Vardeforandringen pa derivat uppgick i till 11 mkr (24), varav orealiserad
49 mkr, forvarvade 96 mkr och realiserad -134 mkr. Marknadsvérdet pa den
aktuella derivatportfolien uppgick vid arets slut till 18 mkr (-31). Den nomi-
nella volymen av ranteswappar uppgick till 21 182 mkr (8 528). Utover detta
existerar avtal om réantetak med ett nominellt belopp om 200 mkr (400) vilka
idag, mot bakgrund av strikeniva, inte har nagot monetart varde och darfor
inte raknas med i nyckeltalsberékningar.

Vardeférandring férvaltningsfastigheter

Per den 31 december 2018 hade hela fastighetsbestandet varderats externt.
Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférandringen pa fastigheterna
till 2 890 mkr (2 124). Segmenten Sverige, Norge och Danmark uppvisar
positiva vardeforandringar pa 3,6-4,5 procent. Forandringarna forklaras
primart av sankta direktavkastningskrav i befintligt bestand. Direktavkastnings-
kraven i varderingen uppgick i genomsnitt till 3,69 procent, att jamféra med
3,86 procent mot féregaende ar. Under aret saldes fastigheter till ett varde
av 148 mkr med en resultateffekt pa 11 mkr. Efter valutajustering uppgick
den totala vardeforandringen pa fastigheter i resultatrakningen till 2 744 mkr
(2 202). | posten ingar aven en nedjustering av vardet pa forvarvade bygg-
projekt samt exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsratter.

Skatt

| koncernen redovisas utodver den aktuella skatten om -145 mkr (-76)
aven uppskjuten skatt om -396 mkr (-601). Foretradesvis bestar den upp-
skjutna skatten av temporara skillnader mellan redovisat varde och
koncernméassigt anskaffningsvarde, hanférlig till férvaltningsfastigheter och
finansiella instrument.
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FINANSIELL INFORMATION Virde i mkr om inget annat anges

Rapporter over finansiell stalining — koncernen

Belopp i mkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar

Andelar i intressebolag och joint ventures
Finansiella derivatinstrument

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar

Summa anléaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostadsréatter
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

Summa omsiattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR
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Varde i mkr om inget annat anges

Fdrvaltningsfastigheter

Per den 31 december 2018 hade Heimstadens fastighetsbestand ett mark-
nadsvarde om 76 249 mkr, jamfort med 50 285 mkr vid arsskiftet fore-
géende ar. Den totala vardeférandringen uppgick till 2 890 mkr (2 124) och
resterande férandring av fastighetsportféljens bokférda varde utgors av
netto bolags- och fastighetstransaktioner, investeringar i befintligt bestand
samt av valutakurseffekter.

Foér en mer utférlig beskrivning av Heimstadens metodik for vardering av
fastigheter, se not | T1 .

Andelar i intressebolag

Heimstaden &ager andelar i Rosengard Fastigheter samt nagra mindre
utvecklingsprojekt.

ARETS UTVECKLING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER, MKR

90 000

FINANSIELL INFORMATION

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar avser utl&ning till intressebolag samt
forvarvade, ej tilltradda, pagaende byggprojekt. Dessa uppgick till 286 mkr
vid arets slut.

Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsréatter

I samband med férvarvet av de norska forvaltningsfastigheterna forvarvades
aven byggratter och pagaende byggprojekt. Posten avser utveckling och
uppférande av agarlagenheter i Oslo som skall avyttras vid fardigstallande.

Férvaltningsfastigheter Forvarv

n

Investeringar

Forsaliningar

Orealiserad
vardeférandring

Valutaférandring Forvaltningsfastigheter

31112
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FINANSIELL INFORMATION

Rapporter over finansiell stalining — koncernen

Virde i mkr om inget annat anges

Belopp i mkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Reserver

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets agare

Innehav utan bestammande inflytande
Summa eget kapital

SKULDER

Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder
Finansiella derivatinstrument
Uppskjuten skatteskuld

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Rapporter dver forandring | eget kapital — koncernen

Ovrigt
tillskjutet
Belopp i mkr Aktiekapital kapital

Valuta-
omréknings-
reserv

Balanserad
vinst

Héanforligt till
moderbolagets
aktiedgare

Innehav utan
bestdmmande
inflytande

Summa
eget kapital

Eget kapital 2016-12-31 78 729
Utdelning, stamaktier - -
Utdelning, preferensaktier - -
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande

Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Eget kapital 2017-12-31

Utdelning, preferensaktier

Aktieagartillskott, Fredensborg AS

Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande

Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande

Férandrad beskattning

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Eget kapital 2018-12-31

15

89

6 680
100
-47

7502
100
-47

89

-47

1474

8975
-100
-47
8008
193
2064
99

18 807
-47
5737
6 563
-76

2
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Varde i mkr om inget annat anges

Réntebéarande skulder

Heimstaden hade vid arets utgang rantebarande skulder uppgaende till
45 687 mkr (30 936), 63 procent utgors av sékerstéllda pantbrev i fastig-
heter. Med avdrag for likvida medel har nettoskulden dkat med 11 369 mkr,
till 40 911 mkr (29 543). Under aret hade koncernens upplaning inklusive
valutaeffekter dkat med 14 751 mkr, primért relaterat till férvérv av fastig-
heter i framforallt Danmark.

Av rantebarande skulder, avser 13 143 mkr (2 500) obligationer, 15 080 mkr
(10 484) ar hanforligt till finansiering baserad pa realkreditobligationer och
17 464 mkr (17 952) ar traditionella banklan. Outnyttjade kreditfaciliteter
uppgar pa bokslutsdagen till 7 043 mkr (629).

Heimstaden har tva utestdende obligationslan och bada ar noterade pa
Nasdag Stockholm. Obligationerna I6per med rorlig réanta, om 3m stibor
+ 3 procent samt 3m stibor + 3,15 procent, dock kan réntan aldrig understiga
marginalen. Dotterbolaget Heimstaden Bostad har darutover fyra utestédende
obligationslan. Obligationerna ar noterade i Oslo samt Dublin och [6per med
rorlig ranta om 3m nibor +2,4 procent, fast ranta pa 1,75 procent samt rorlig
ranta om 3m stibor 1,5 procent och 3m stibor +2 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa Heimstadens réantebarande
skulder uppgick till 8,0 ar (7,8). Storsta andelen laneforfall i ett enskilt ar
uppgar till 26 procent (33) och forfaller under 2020 (2020). Den genomsnittliga
rantebindningstiden inkluderat effekten av derivat uppgick samtidigt till
2,06 ar (1,11).

ARETS UTVECKLING AV EGET KAPITAL", MKR

35 000

FINANSIELL INFORMATION

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas, med en nominell skatt pa 20,6 procent i Sverige,
22 procent i Danmark samt 23 procent i Norge, pa skillnader mellan redo-
visat varde och koncernmaéssigt anskaffningsvarde pa tillgangar och skulder.
Som foljd av andrad skattesats i Sverige, fran 22 procent till 20,6 procent,
har uppskjuten skatt omréknats och resultatférts med 100 mkr. Uppskjuten
skatt, som &r ett netto av uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatte-
skulder, uppgick per 31 december 2018 till 2 218 mkr (1 741) och &r till stdrsta
delen hanforlig till férvaltningsfastigheter. Kvarvarande skatteméssiga under-
skott i koncernen uppgar till 1 669 mkr (405).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 33 936 mkr (18 807) och soliditeten till 41 pro-
cent (36). Férandringen hanfors till resultat, aktiedgartillskott om 5 737 mkr,
tillskott fran innehav utan bestammande inflytande samt utdelning. Under
aret har 47 mkr (47) lamnats i utdelning pa preferensaktier. Innehav utan
bestammande inflytande uppgar till 17 436 mkr (9 879) efter att Heimstaden
Bostad det senaste aret gjort flera nyemissioner, varav i den aktuella perioden
tva nyemissioner om totalt 11 414 mkr.

Heimstaden &r exponerad mot en valutarisk kopplad till den danska och
norska verksamheten samt till euro avseende finansieringen. Risken, rela-
terad till obligationslan i euro, har sékrats till sek via swappar. Valutarisken
kopplad till de utlandska verksamheterna ar begransad till nettokapitalet i
respektive valuta. Risken kan innebéara en direkt effekt pa resultatet och
darigenom paverka eget kapital.

Soliditet
%

Soliditet
36%

Eget kapital
171

Forvaltnings- Vardeforandring  Vardeférandring
resultat - Fastigheter — Derivat

) Resultat frdn andel i intresseféretag &r férdelad till respektive post.

totalresultat

Tillskott fran  Utdelning till
innehav utan  innehav utan

bestammande Pestdmmande
inflytande

Utdelning Agartillskott,

Fredensborg AS

Eget kapital
31/12

Ovrigt
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FINANSIELL INFORMATION Virde i mkr om inget annat anges

Rapporter Over kassaflbde — koncernen

Belopp i mkr

Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
- Vardeférandering forvaltingsfastigheter
- Vardeférandring derivatinstrument
- Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet
Betald skatt
Kassaflode fran den I16pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital

Forandring rérelsekapital
Forandring av exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostadsréatter
Férandring av kortfristiga fordringar

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv i fastigheter

Investering i fastigheter

Forvarv ovriga anlaggningstillgéngar
Erlagd handpeng forvarv

Ovriga investeringar

Forsélining av fastigheter

Forvarv dotterbolag

Forvarv av andelar i intressebolag
Forandring lan till intressebolag
Forandring av finansiella tillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring aktieagarlan

Férandring réntebarande skulder

Losen finansiella derivatinstrument

Tillskott ifrén innehav utan bestammande inflytande
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande
Utdelning/tillskott moderbolag

Utdelning preferensaktier

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Valutaeffekt i likvida medel

Likvida medel vid arets slut

Upplysningar om réantor
Betald ranta uppgar till
Erhallen réanta uppgar till

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018




Varde i mkr om inget annat anges

Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i rorelsekapital,
Okade till 758 mkr (477). Forbéattringen ar framforallt en foljd av utdkat fastig-
hetsinnehav och reduceras av att Heimstaden betalar bolagsskatt. Efter en

forandring av rorelsekapitalet pa -463 mkr (-301) uppgick kassaflodet fran

den |6pande verksamheten till 295 mkr (779). Forandringen av rérelse-
kapitalet ar till stor del en effekt av en stdrre balansrékning till féljd av
expansionen i Norge.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -17 946 mkr (-22 093).
Den stora delen av flodet utgdrs av bolagstransaktioner, fastighetstrans-
aktioner och investeringar i fastigheter dar merparten ar hanférligt till forvarv
i Oslo, Kdpenhamn och Malmé.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 21 141 mkr (21 095).
Merparten utgors av forandring av rantebarande skulder, tillskott ifrén mino-
ritetsdgare samt aktiedgartillskott ifran majoritetsagaren Fredensborg AS.

Kassaflode
Arets kassaflode uppgick till 3 489 mkr (-219) och likvida medel uppgick till
4 775 mkr (1 393).

FINANSIELL INFORMATION
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FINANSIELL INFORMATION

Virde i mkr om inget annat anges

Koncernens redovisningsprinciper och noter

ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

- Allman information

Heimstaden AB (publ), org.nr. 556670-0455, &r ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Malmo, besoksadress Ostra promenaden 7A, 211 28, Malmé. Heim-
stadens preferensaktie &r sedan 11 juni 2015 noterad pa Nasdaq First North
Premier under kortnamnet HEIM PREF. Heimstadens verksamhet bestar av att
aga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende rakenskapsaret 2018 har
godkénts for offentliggérande enligt ett styrelsebeslut fran den 30 april 2019.
Arsredovisningen och koncernredovisningen foreslas faststéllas pa arsstamman
den 24 maj 2019.

Koncernredovisningens upprattande

Koncernredovisningen har uppréttats enligt av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS). Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Rédet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Heimstaden AB och de bolag, 6ver
vilka moderbolaget har direkt eller indirekt bestdmmande inflytande, se not | MB-T2
i moderbolaget.

Den funktionella valutan fér moderbolaget ar svenska kronor, vilken &ven utgor
rapporteringsvaluta fér koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i
svenska kronor, avrundade till miljoner kronor om inte annat anges.

Tillgdngarna och skulderna &r redovisade till anskaffningsvarde, forutom forvalt-
ningsfastigheter och rantederivat som varderas och redovisas till verkligt varde,
samt uppskjuten skatt som redovisas till nominellt varde.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen. | kort-
fristiga skulder till kreditinstitut, ingar ett ars avtalad amortering samt krediter som
enligt avtal skall aterbetalas under kommande ar.

Koncernredovisningen ar uppréttad enligt forvarvsmetoden. Detta innebar att
dotterbolagens egna kapital vid férvarvet, faststéllt som skillnaden mellan tillgang-
arnas och skuldernas verkliga vérden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna
kapital ingar darfor endast den del av dotterbolagens kapital som har tillkommit
efter forvarvet. Resultat for dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under aret
ingér i koncernens rapport ver totalresultat fran och med respektive till och med
det datum da transaktionen &gde rum, det vill siga néar bestammande inflytande
uppkommer respektive upphdr. Koncerninterna férséljningar, vinster, férluster och
mellanhavanden elimineras i koncernredovisningen.

Andel av eget kapital hanforligt till &gare med innehav utan bestdmmande infly-
tande redovisas som sérskild post inom eget kapital, separerat fran moderbolagets
agares andel av eget kapital. Darutdver lamnas sérskild upplysning om dess andel
av periodens resultat.

Utlandska dotterbolag omréknas till svenska kronor genom att balansrékningen
raknas om till balansdagens kurs, férutom eget kapital som raknas om till historisk
anskaffningskurs, medan resultatrékningen raknas om till periodens genomsnitts-
kurs. Uppkomna omrakningsdifferenser redovisas i Ovrigt totalresultat.

Transaktioner i utlandsk valuta omréaknas till svenska kronor med den for transak-
tionstillfallet aktuella valutakursen. Monetara tillgangar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.
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Forvéarv

Vid ett férvérv gors en bedémning om det ar ett rorelse- eller ett tillgangsfarvérv.
Ett rorelseforvarvs definieras enligt IFRS3 och kraver att tillgadngar och skulder
som forvarvas ska utgora en verksamhet. Nar ett forvarv sker av nettotillgangar
som inte utgdr en verksamhet klassificeras det som ett tillgangsforvarv.

Forvérv av en sjélvstandig verksamhet utgdr darmed ett rorelseférvarv och redo-
visas enligt férvarvsmetoden. Anskaffningsvardet for ett rérelseférvary utgors av
vid transaktionsdagen verkliga varden for erlagda tillgangar, uppkomna eller
Overtagna skulder och for de eget kapital instrument som férvarvaren emitterat i
utbyte mot de bestémmande inflytande éver den férvarvade enheten. Forvarvade
identifierbara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser varderas till verkligt
varde pé forvarvsdagen. Om anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna
overstiger summan av verkligt varde pa forvarvade identifierbara tillgangar, skul-
der och eventualfdrpliktelser redovisas skillnaden som goodwill. Om anskaffnings-
kostnaden understiger verkligt varde beréknat enligt ovan, redovisas mellanskill-
naden i resultatrakningen.

Vid forvarv av ett dotterbolag vars tillgangar utgérs av en fastighet och saknar
forvaltningsorganisation, klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvary. Anskaff-
ningsvardet pa tillgangarna eller nettotillgangarna fordelas pa de enskilda identi-
fierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid
forvarvstidpunkten.

Viktiga antaganden och bedémningar

For att kunna upprétta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisnings-
sed, kravs det att féretagsledningen och styrelsen gor en del vasentliga antagan-
den och beddmningar som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade vardena av tillgangar, skulder, intakter, kostnader samt évriga
upplysningar. Dessa antaganden och bedémningar baseras pé historiska erfaren-
heter och aktuell information. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskatt-
ningar och bedémningar.

Antaganden och bedémningar som beddms vara mest vasentliga utgors framst
vid vardering av forvaltningsfastigheter. Varderingen innefattar uppskattningar om
framtida kassafldden, avkastningskrav och andrade forutséttningar som kan ge
en vasentlig paverkan pa koncernens resultat och finansiella stélining. For att
avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden anges vanligtvis, vid
fastighetsvéardering, ett osékerhetsintervall om mellan +/ 5 till 10 procent.

Vid rapporteringstillfallet gérs en uppskattning av marknadsvérdet som redo-
visningsmaéssigt benamns verkligt varde. Ytterligare information om vérderings-
underlag och varderingsmetoder gallande fastighetsvarderingen framgéar av
not T1.

Rapporter éver kassafléde

Kassaflddesanalyser har upprattats enligt indirekt metod i enlighet med IAS7. Det
innebér att resultatet justeras med transaktioner som inte medfért in- eller ut-
betalningar samt for intékter och kostnader som hénférs till investerings- och/
eller finansieringsverksamhet.




Varde i mkr om inget annat anges

Nya redovisningsprinciper

Koncernen och moderbolaget anvéander, i denna arsredovisning, for forsta gangen
de nya och &ndrade standarder och tolkningsuttalanden som ska tillampas for
rakenskapsar som inleds den 1 januari 2018 eller senare. Ingen av de nya och
andrade standarder och tolkningar som tillampas fran den 1 januari 2018 har
nagon vasentlig inverkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.
Inga nya eller andrade IFRS har fortidstillampats.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder

Under hosten 2016 antogs IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder av EU, stan-
darden trader ikraft 1 januari 2018. Standarden, inklusive andringar fran 2016,
har tillampats av koncernen och moderbolaget frén och med detta datum med
fullstandig retroaktiv omrékning. Syftet med intéktsstandarden &r att tillhandahalla
en heltdckande och principbaserad standard for all intéktsredovisning. Heim-
stadens intékter bestar av hyres- och forsaljningsintakter fran fastigheter. Enligt
IFRS 15 ska hyresintékter delas upp i tva delar, hyres- respektive serviceintékter.
Med hyresintakter avses hyra inklusive indexjusteringar, tillaggsdebiteringar for
investeringar och fastighetsskatt. Serviceintakter avser all annan form av tilldggs-
debitering sdsom t ex TV, bredband, varme och kyla. Bolagets omséttning bestar
sé gott som uteslutande av hyresintakter. Enligt tidigare regelverk kunde intakter
fran fastighetsforsaljningar i normalfallet redovisas antingen pa avtalsdagen eller
pa tilltradesdagen, IFRS 15 medfor istéllet att forsaljningsintakten ska redovisas
pa tilltradesdagen. Heimstaden redovisar intakter fran fastighetsforsaljningar pa
tiltradesdagen. Rekommendationen medfdr &ven ett utdkat upplysningskrav kring
forsaljning, t ex om det finns rorlig eller villkorad kdpeskilling och/eller inslag av
finansiering. Sammantaget har IFRS 15 inte nagon péverkan pé redovisade in-
tékter och redovisat resultat.

IFRS 9 Finansiella instrument

Under hosten 2016 antogs IFRS 9 Finansiella Instrument av EU. Standarden
ersatter IAS 39 och tradde ikraft 1 januari 2018 och har tillampats av koncernen
och moderbolaget fran och med detta datum. Jamférande information har inte
raknats om utan redovisas i enlighet med IAS 39.

Standarden infor nya principer for klassificeringen och véardering av finansiella
tillgéngar, sakringsredovisning och kreditreserveringar. De nya principerna avse-
ende klassificering och vardering av finansiella tillgangar bygger pa en analys av
bolagets syfte med innehavet samt pa tillgdngens kassaflodeskaraktér.

Derivatinstrument kommer fortséttningsvis att redovisas till verkligt varde, via re-
sultatrékningen. | enlighet med IFRS 9 gdrs reserver for kreditforluster enligt en
modell som bygger pa forvantade forluster. Som foljd av att hyrorna faktureras i
forskott samt att hyresforlusterna historiskt varit sméa ar fordringarna laga.
Andrade principer fér nedskrivning av l&ne- och kundfordringar har inte pé&verkat
redovisat resultat och stélining daremot har klassificeringen av vissa finansiella
instrument féréandrats. Sammantaget bedéms IFRS 9 inte att fa ndgon materiell
paverkan pa bolaget.

Klassificering och vérdering
Alla finansiella tillgangar har tidigare vérderats till verkligt varde och kommer fort-
séttningsvis varderas pa samma vis. Koncernen har gjort bedémningen att lane-
och kundfordringar aven fortsattningsvis uppfyller kriterierna for att redovisas till
upplupet anskaffningsvarde.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen tillampar den férenklade metoden for reservering av forvantade kredit-
foérluster avseende hyres- och kundfordringar. Detta innebér att férvantade kredit-
forluster for aterstaende loptid beaktas. De finansiella tillgangar som omfattas av
reservering for férvantade kreditforluster, enligt den generella metoden, utgérs av
likvida medel samt andra fordringar. Overgangen till IFRS 9 har inte medfért att
reserven for kreditforluster paverkats materiellt.

IAS 40 Forvaltningsfastigheter

Andringarna fértydligar nér en fastighet ska omklassificeras till att vara eller inte
langre vara forvaltningsfastighet. Andringarna har tillampats fran den 1 januari
2018 och medfor ingen vasentlig inverkan pa koncernens eller moderbolagets
finansiella rapporter.
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A7 Nya och &ndrade redovisningspricniper som annu inte
tratt i kraft

Nya och andrade IFRS redovisningsprinciper, som annu inte har tratt i kraft, har
inte fortidstillampats vid upprattandet av koncernens och moderbolagets finan-
siella rapporter. Nedan beskrivs de IFRS standarder som kan komma att paver-
ka koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter. Ovriga nya eller &ndrade
standarder eller tolkningar som IASB har publicerat férvantas inte ha nagon
paverkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

IFRS 16 Leasingavtal

Under hosten 2017 antogs IFRS 16 Leasingavtal av EU. Standarden trader ikraft
1 januari 2019 och omfattar sévél leasegivare som leasetagare. Heimstadens
intakter bestar i huvudsak av hyresintakter och omfattas déarmed av reglerna for
leasegivare. For leasegivare ar regelverket huvudsakligen oféréndrat, daremot
sker betydande féréandringar i regelverket for leasetagare.

Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa atagandet som en leasing-
skuld i balansrékningen. Ratten att nyttja den underliggande tillgdngen under
leasingperioden redovisas som en tillgang. Avskrivning pa tillgangen redovisas i
resultatet, liksom en rdnta pa leasingskulden. Erlagda leasingavgifter redovisas
dels som betalning av rdnta och dels som amortering av leasingskulden.

Standarden undantar korttidsleasingavtal och leasingavtal avseende tillgangar
som har ett lagt varde. Ett korttidsleasingavtal ar ett leasingavtal med en leasing-
period som &r kortare &n tolv manader fran starten av leasingperioden. Ett lea-
singavtal som innehaller en kdpoption kan inte klassificeras som ett korttidslea-
singavtal. Leasingavtal av mindre varde &r ett leasingavtal dar den underliggande
tillgdngen &r av lagt varde, bedoémningen gors utifran vardet pa tillgdngen nar
den &r ny. Leasingavtal av mindre varde definieras utifran den underliggande
tillgdngens varde pa 5 000 USD. Koncernen har valt att tillampa denna lattnads-
regel for korttidsleasingavtal och leasingavtal med lagt varde.

Enligt huvudregeln i IFRS 16 ska icke-leasingkomponenter redovisas separat fran
leasingkomponenten och kostnadsféras i resultatrékningen. Dock kan en lease-
tagare vélja att inte separera icke-leasingkomponenter fran leasingkomponenten
och detta val gors baserat pa tillgangsslag. Koncernen har valt att tillampa denna
lattnadsregel.

Effekter av 6vergangen till IFRS 16

Under 2018 har koncernen utvarderat effekterna av IFRS 16 och de nya reglerna
beréknas inte f& nagon materiell paverkan pa bolaget. Heimstaden AB &r lease-
tagare avseende ett fatal tomtrattsavtal och andra mindre leasingavtal. Heimsta-
den ABs beddmning &r att dvergangen till IFRS 16 inte heller kommer f& ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stallning samt kassaflddesanalys.

Koncernen kommer att tillampa IFRS 16 fran 1 januari 2019 och kommer séledes

inte att tillampa standarden retroaktivt. Leasingskulden per 1 januari 2019 uppgar
till 223 mkr dar en motsvarande nyttjanderattstillgang redovisas.
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Upplysningar om narstéende

Nérstaenderelationer

Koncernen star under bestammande inflytande fran Fredensborg AS som innehar
98,4 procent av rosterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moderbolaget i den
koncern dar Heimstaden AB ingar, &r Fredensborg AS. Utbver de nérstaende-
relationer som anges for koncernen har moderbolaget bestammande inflytande
Over dotterbolag enligt not ' MBT2 i moderbolagets balansrékning.

Sammanstalining 6ver narstaenderelationer
Heimstaden ABs nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid rakenskapsarets
utgang till 14 920 mkr (9 243).

Under aret har fastigheter om 8 080 mkr (8 169) i Norge forvarvats fran Heimsta-
dens systerkoncern Fredensborg Eiendomsselskap AS, som kontrolleras av
bolagets styrelseordférande. Fastigheterna har sélts till dotterbolaget Heimstaden
Bostad AB, dar styrelsen i Heimstaden AB ej har rostratt gallande interna forvarv.
Beslutsfattande delégare var Alecta, Sandviks Pensionsstiftelse samt Ericssons
Pensionsstiftelse.

Under aret har Heimstaden betalat ut 70 mkr (100) i utdelning till Fredensborg AS,
i enlighet med beslut pa arsstamman. Fredensborg AS har under aret dven lam-
nat aktiedggartillskott till Heimstaden om 5 737 mkr (0). | vrigt har inga vasent-
liga nérstaendetransaktioner skett under perioden.

Heimstaden AB och Heimstaden Férvaltnings AB har under ret salt forvaltnings-
och administrativa tjanster till koncernen uppgaende till 377 mkr (290). Ranta pa
agarlan har utgatt med 0 mkr (135,3).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Bolagets styrelseordférande, samt bolag dgda av denna, kontrollerar 98,4 procent
av rosterna i Heimstaden AB. Betraffande styrelse, VD och 6vriga befattnings-
havares l6ner och andra erséttningar, se not [IK&.. VD och vVD &ger andelar i
dotterbolaget Heimstaden Bostad AB och har darigenom under 2018 erhallit
utdelning samt deltagit i nyemission
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Virde i mkr om inget annat anges

Handelser efter balansdagen

Den 8 januari 2019 tilltraédde Heimstaden 24 fastigheter, totalt cirka 116 600 kvm
fordelat pa 1375 lagenheter samt 50 kommersiella lokaler, i Danmark. Forvarvet
gjordes frén en fastighetsfond férvaltad av Thylander Gruppen. Overenskommet
fastighetsvarde ar 1520 mDKK och transaktionen genomférdes som en bolagsaffar.

Den 28 januari 2019 avtalade Heimstaden om att forvarva en projektfastighet
innehallande 111 Iagenheter, frdn Bach Gruppen A/S. Fastigheten, som omfattar
ca 7900 kvm, &r under produktion och beréknas vara fardigstalld sommaren
2020. Overenskommet fastighetsvarde &r 336 mDKK och transaktionen genom-
férs som bolagsaffar.

Den 26 februari har Heimstadens dotterbolag, Heimstaden Bostad AB, emitterat
ett EUR obligationslan under sitt existerande EMTN program. Emissionsbeloppet
uppgar till 7,4 mdkr med en 16ptid om 4,5 ar. Lanet har konverterats till SEK och
NOK via valutaderivat.

Den 27 mars forvarvar Heimstaden genom bolagsforvary 536 bostadsfastigheter
i Nederlanderna for 1,4 mdr EUR. Den uthyrningsbara ytan uppgar till ca 805 900 kvm
varav ca 793 800 kvm bostadsyta och ca 12 100 kvm kommersiell yta och in-
rymmer 9 544 lagenheter.

Den 27 mars Gverlater Heimstaden genom forséljning av aktier i dotterbolag,
férvaltade fastigheter och pagaende fastighetsprojekt i Danmark och Sverige om
16 247 mkr till Heimstaden Bostad. De Overlatna objekten utgors dels av fastig-
heter under forvaltning med ett fastighetsvarde om 4 797 mkr och dels pagaen-
de och kommande fastighetsprojekt till ett varde om 11 450 mkr (vid fardigstal-
lande). De 6verlatna forvaltade fastigheterna &r geografiskt utspridda éver Danmark
och projekten aterfinns primért i Sverige. Hyresintakterna pa de forvaltade fastig-
heterna uppgér arligen till 221 mkr och driftnettot till 135 mkr.

Den 4 april Heimstaden AB emitterar hybridobligationer om 2 mdkr pa den nor-
diska kapitalmarknaden. Hybridobligationerna emitteras under ett laneramverk
om totalt 5 mdkr med mojlighet att emittera i bade SEK och EUR. Initiala rénte-
satsen for SEK hybridobligationerna faststélldes till 3 manaders STIBOR +590
baspunkter. Hybridobligationerna har en evig 16ptid, ett forsta maojligt aterbetal-
ningsdatum efter 5,5 &r, och kommer att redovisas i rakenskaperna som eget
kapital. Bolaget avser ansdka om upptagande av handel av hybridobligationerna
péa Nasdaqg Stockholm. Emissionsdatum &r satt till den 11 april 2019. Emissions-
likviden avses anvandas for generella foretagsandamal, inklusive investeringar
och férvarv, bade inom Heimstaden och Heimstaden Bostad samt deras respek-
tive dotterbolag.

De finansiella rapporterna utgor en del av arsredovisningen och undertecknades
av styrelsen och verkstéllande direktéren den 30 april 2019.
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IK INTAKTER OCH KOSTNADER

Intaktsredovisning

Intdkterna utgérs av hyror och enstaka externa férvaltningsuppdrag. Hyresintakterna aviseras i férskott, periodisering av hyrorna sker linjart sé att endast den del av
hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intakter. | bruttohyran ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader fran férhandlade tillval, sésom digitala
tjanster, larm, tv, internet men &aven fastighetsskatt och vérme. Férskottshyror redovisas som férutbetalda intékter och intékter fran externa forvaltningsuppdrag redo-
visas |6pande under avtalsperioden.

Fastighetsforsaljningar redovisas nar betydande risker och formaner Gvergatt till motpart. Som princip redovisas dessa intakter pa tilltradesdagen, savida det inte
strider mot sérskilda villkor i kdpeavtalet. Vid forsaljning av fastighet via bolag nettoredovisas underliggande fastighetspris, kalkylmassig skatt samt férsaljningsom-
kostnader. Resultatet fran forsaliningen redovisas som vardeforandring.

Fastighetskostnader bestér av bade direkta och indirekta kostnader. Direkta kostnader avser kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgéld och fastighetsskatt medan
indirekta kostnader utgérs av uthyrning, hyres- och fastighetsadministration samt redovisning.

Leasing

Leasingavtal, dar alla risker och formaner forknippade med agandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationellt leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt, kopp-
lade till Heimstadens forvaltningsfastigheter, har betraktats som operationella leasingavtal. Tomtrattsavtal har betraktats som operationell leasing, tomtrattsavgélden
redovisas som en kostnad i den period den avser. Heimstaden ar dven leasetagare till ett mindre antal leasingavtal avseende bland annat bilar och kontorsinventarier,
dessa har betraktats som operationella leasingavtal. Betalningar som goérs under leasingperioden kostnadsférs i resultatrékningen linjart dver leasingperioden.

Férvaltningsresultat

I IAS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultatrakningen och hur informationen kan stéllas upp. Det som féreskrivs och beskrivs ar inte uttémmande
eller inriktat pa ett fastighetsforvaltande bolag i Sverige. En tydlig praxis har utvecklats bland fastighetsforvaltande bolag, dér forvaltningsresultat redovisats i ett avsnitt
i resultatrakningen, vardeférandringar pa fastigheter samt derivat i ett eget avsnitt mellan forvaltningsresultatet och resultat fore skatt.

Med beaktande av att Heimstaden styr och beddmer verksamheten utifran forvaltningsresultatet och mot bakgrund av praxis inom branschen, har bolaget valt att
redovisa vardeférandringar forvaltningsfastigheter och réntederivat i eget avsnitt mellan férvaltningsresultatet och resultatet fére skatt.
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1K 1 Segmentredovisning

FINANSIELL INFORMATION

Redovisningsprinciper

Heimstaden organiserar och styr sin verksamhet utifrdn geografiska omraden. Dessa geografiska omraden utgér grunden for definitionen av segment. Koncern-
ledningen foljer upp driftnettot och vardeforandring forvaltningsfastigheter pa de identifierade rapporterbara segmenten, ovriga resultatposter fordelas inte pa per
segment. P4 tillgangssidan sker uppfélining av férvaltningsfastigheter samt rantebarande skulder. Heimstaden har identifierat fem segment som utgérs av de geo-
grafiska omradena Sverige, Danmark, Norge, Tyskland och Nederlanderna. | segmentens resultat, tillgangar och skulder har inkluderats direkt hanférbara poster samt
poster som kan férdelas pa segmenten pé ett rimligt och tillférlitligt satt. Heimstaden har som affarside att &ga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter varfér inga
andra segment utover geografiska omraden har identifierats.

Sverige

Danmark

Norge

Tyskland  Nederlanderna Koncernen totalt

2018-12

2018-12

2018-12

2018-12 2018-12 2018-12

RESULTATRAKNING
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

2039
-1 054

744
-287

604
-235

3393
-1 583

985

457

369

1810

Centrala administrationskostnader, oférdelad
Ovriga intakter och kostnader, oférdelad
Finansiella intdkter och kostnader
Forvaltningsresultat

-107
=12
-702

989

Vérdeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring derivat
Resultat fore skatt

2745
1

3745

BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter

Exploateringsfastigheter och pagaende
arbete bostadsratter

Tillgangar
Summa tillgéngar

76 249

680
6 357

83 286

Eget kapital, oférdelad

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan, oférdelad

Ovriga skulder

Summa eget kapital och skulder

18 744

1584

413

253

33936
32 544
13143

3 663

20 328

666

83 286

Investeringar i forvaltningsfastigheter

862

145

284

1291

Sverige

Danmark

Norge

Tyskland  Nederlanderna Koncernen totalt

2017-12

2017-12

2017-12

2017-12 2017-12 2017-12

RESULTATRAKNING
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

1622
-834

309
117

82
-36

2013
-986

788

193

46

1027

Centrala administrationskostnader, oférdelad
Ovriga intakter och kostnader, oférdelad
Finansiella intdkter och kostnader
Forvaltningsresultat

-373

-48

-38

-85
32

415

8

Véardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring derivat
Resultat fére skatt

2014
27

664
0

-3

2456

BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter
Tillgéangar

Summa tillgdngar

30320
1202

31522

Eget kapital

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan, oférdelad

Ovriga skulder

Summa eget kapital och skulder

16 197
2500
2315

18 512

Investeringar i férvaltningsfastigheter

316
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IK2

Hyresintakter

2018
Bostader 3124
Lokaler 221 214
P-plats och garage 48 36
Summa 3393 2013

Bedémt

Antal  kontrakts-

Hyreskontraktens I6ptider kontrakt, st varde 2018

2019 485 58

2020 343 66

2021 271 70

2022 140 36

2023- 89 99
Summa lokaler 1328

Andel av
vardet, %

Virde i mkr om inget annat anges

IK3

| drift ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, ren-
halining och férsakringar. Underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som
|6pande atgarder for att vidmakthalla fastigheternas standard. Fastighetsad-
ministration avser kostnader fr uthyrning, ekonomitjanster samt vissa évergripande
fastighetsfoérvaltande tjanster.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader 2018 2017
Drift 989 603
Underhall 344 212
Fastighetsskatt 86 35
Tomtrattsavgald 3 2
Direkta fastighetskostnader

Fastighetsadministration

Avskrivningar

Summa

Vakanta lokaler 830 30 1
Bostéder 38 336 3519 89
P-plats och garage 15 681 63 2
Summa 56 175 3 941 100

Hyresavtal avseende bostader, vilket utgdr 89 procent (88) av det totala kontrakts-
vardet, ingas normalt i tillsvidareform med en normal uppséagningstid for hyres-
gésten om tre manader.

Hyresavtal avseende lokaler ingés normalt med en kontraktstid om tre till fem ar
och ar normalt indexreglerade.
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Fastighetskostnader, kr/kvm
Drift

Underhall

Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Direkta fastighetskostnader
Fastighetsadministration
Avskrivningar

Summa

Driftkostnader, kr/kvm &r beréknad pa tidsvagd yta.

Centrala administrationskostnader

IK 4

Till centrala administrationskostnader hor kostnader pa koncernévergripande niva
som inte direkt ar hanférbara till fastighetsforvaltning, sdsom kostnader for sty-
relse, VD, koncernledning samt bolagskostnader avseende bland annat informa-
tion till aktiedgare, uppratthéllande av bdérsnotering samt framtagnade av ars-
redovisning och kvartalsrapporter. | kostnader for central administration ingar
aven ersattning till revisorerna enlig tabell nedan:

EY 2018
Revisionsuppdrag 7
Revisionsverksamhet utdver reivsionsuppdraget 2
Skatteradgivning 1
Ovriga uppdrag 0
Summa

2017

Moore Stephens

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver reivsionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga uppdrag

Summa

Totalt

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver reivsionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga uppdrag

Summa




Varde i mkr om inget annat anges

IK5

Redovisningsprinciper

Erséttning till anstallda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro, pen-
sioner m.m. redovisas i takt med att de anstéallda har utfort tjanster i utbyte mot
ersattningen. Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning kan
klassificeras som avgiftsbestamda planer eller formansbestamda planer. Samtliga
Heimstadens ataganden for pensioner utgérs av avgiftsbestamda planer vilka
fullgérs genom fortldpande utbetalningar till fristdende myndigheter eller organi-
sationer vilka administrerar planerna. Forpliktelser avseende avgiftsbestamda
planer redovisas som kostnad i resultatrékningen nar de uppstar.

Personal och ledande befattningshavare

2018 2017

Medelantal anstallda
Medelantal anstallda 406 227
varav kvinnor 163 87

Loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt med
féljande belopp:

Styrelsens ordférande

VD (styrelseledamot)
Grundlén

Formaner
Pensionskostnader

VvVD (styrelseledamot)
Grundlén

Formaner
Pensionskostnader

Styrelseledamot, John Giverholt
Styrelsearvode (tkr)

Styrelseledamot, Ossie Everum
Styrelsearvode (tkr)

Ovriga ledande befattningshavare:
Grundlén

Férmaner

Pensionskostnader

Till VD och styrelseledamoter har utgatt rorlig ersattning om 0 (0)

Ovriga anstillda:

Loéner 186
Formaner 2
Pensionskostnader 13

Sociala kostnader

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter

varav kvinnor

VD och ledande befattningshavare

varav kvinnor

FINANSIELL INFORMATION

forts. not IK5

Ersattningar

Mellan bolaget och VD géller en 6émsesidig uppséagningstid om sex manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande 18 manads-
I6ner. Mellan bolaget och styrelseledamot géller en émsesidig uppséagningstid
om tre manader. For ledande befattningshavare och 6vrig personal finns sedvan-
liga pensionsutféastelser inom ramen for allmén pensionsplan. Utdver sedvanlig
pension har bolaget tecknat pensionsforsékring till VD med arlig premie om tio
procent av bruttolénen.

Styrelse och bolagsledning presentras pé sidorna 92-95.

Ovriga rorelseintékter

IK6

Externa forvaltningsuppdrag
Ovriga intakter
Summa

IK7

Vardeférandring fastigheter

Férsaljiningsintakt
Redovisat vérde vid arets ingang salda fastigheter

Orealiserad vardeférandring
pga férandring av avkastningskrav

Orealiserad vardeférandring
pga férandring av driftnetto

Summa

Ovrigt totalresultat

IK8

Valutakursdifferens
Summa
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FINANSIELL INFORMATION Virde i mkr om inget annat anges

S SKATT

Redovisningsprinciper

Arets skatteintakter och kostnader bestér av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen forutom dé den underliggande transaktionen
redovisas direkt mot eget kapital varvid tilhérande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital. Aktuell skatt beréknas utifran géllande skattesats, uppskjuten
skatt beraknas utifran beslutade framtida skattesatser i Sverige, Norge och Danmark.

S1 Aktuell och uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper

Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat for perioden och redovisas som
en intéket eller kostnad i resultatrakningen. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig
fran arets redovisade resultat genom att det har justerats for j skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. | aktuell skatt ingar aven justering av aktuell skatt hanforlig
till tidigare perioder

2018 2017
Aktuell skatt -145 -75
Uppskjuten skatt -396 -601
Summa -541 -676

Redovisat resultat fére skatt 3745 2740
Skatt enligt gallande skattesats -824 -598

Skatteffekt av:
Ej skattepliktiga intékter
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag

Negativ vardeforandring pa under aret
forvarvade fastigheter

Omvardering uppskjuten skatt till 20,6 %
Skatt hanforlig till tidigare ar
Summa

: ‘ It‘)pefz,'nhamr;';J @
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S2 Uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader enligt balansrakningsmetoden, mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skattemassiga varde.
Undantag gors for temporéara skillnader som uppkommer vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér tillgangsforvarv. Vardering av samtliga skatte-
fordringar- och skulder sker till nominella belopp och gérs enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.

Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatter som hanfér sig till avdragsgilla temporéra skillnader, skattemassiga underskottsavdrag eller
andra skatteavdrag. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrakningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det
ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. | Heimstaden finns fyra poster dar det féreligger temporéara skillnader; fastigheter, réante-
derivat, obeskattade reserver samt underskottsavdrag.

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till skattepliktiga temporara skillnader, som ska betalas i framtiden. Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser huvudsakligen
skillnader i bedomt verkligt- och skatteméassigt varde pa fastigheter samt skillnader mellan verkligt- och anskaffningsvarde pa réntederivat.

Arets forvary av fastigheter via bolag har klassificerats som tillgangsforvarv vilket innebér att uppskjuten skatt som fanns vid forvarvstillfallet ej finns upptagen
i koncernbalansrakningen.

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas enligt gallande skattesatser och utan diskontering. Den verkliga skattesatsen ar betydligt Iagre dels till f8ljd
av tidsfaktorn och dels till foljd av nuvarande majlighet att sélja fastigheter pa skatteeffektivt satt.

2018 2017

Skatt 22%
Underlag och 20,6% Underlag Skatt 22%

Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingang -408 -89 -425
Bolagsforvarv -975 -
Férandrad skattesats - 6 -
Arets forandring -170 -35 22
Vid arets utgang -1 548

Uppskjuten skatteskuld
Vid arets ingang 8 347
Bolagsforvarv 1 046

Arets avskrivningar 119
Arets vardeférandring 2 665
Arets aterlaggning pga forsaljning -
Foéréandrad skattesats -
Vid arets utgadng 12177

Rantederivat

Vid arets ingang -31
Férandrad skattesats -
Arets férandring 49
Vid arets utgang 18

Netto uppskjuten skatt
Vid arets ingang
Bolagsforvarv
Férandrad skattesats
Aret férandring

Vid arets utgang

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018




FINANSIELL INFORMATION
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TILLGANGAR

T1 Forvaltningsfastigheter

forts. not T1

2018-12-31 2017-12-31

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyres-
inkomster och/eller vardestegring. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar bygg-
nader och mark, markanldggningar, byggnads- och markinventarier samt pagéa-
ende arbeten. Vidare redovisas som forvaltningsfastigheter sadana fastigheter
som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som forvaltningsfastig-
heter. Om koncernen paborjar en investering i en befintlig forvaltningsfastighet,
for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet, redovisas fastigheten aven
fortséttningsvis som forvaltningsfastighet.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, inklusive till for-
varvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheterna redovisas, efter forsta
redovisningstillfallet, till verkligt varde i balansrakningen med vardeférandringen i
resultatrékningen. Verkligt varde baseras pa en intern vardering av varje enskild
fastighet, dessa véarderingar gors vid varje kvartalsskifte. For att sakerstélla var-
deringen inhamtas arligen externa varderingar fran varderingsbolag for samtliga
fastigheter per arsbokslutsdagen. Koncernen undersoker aven I6pande om det
finns andra indikationer pa forandringar i fastigheternas verkliga vérde. Dessa kan
utgdras av till exempel storre uthyrningar, uppségningar samt vasentliga forand-
ringar i avkastningskraven.

Vardeforandringar bestar av realiserad och orealiserad vardeféréandring och redo-
visas netto for samtliga fastigheter. Den orealiserade vardeférandringen beraknas
utifran varderingen vid rékenskapsarets utgang, jamfort med samma period fore-
géende ér, med tillagg for under aret aktiverade véardehdjande investeringar.

For fastighet som férvarvats under aret berdknas orealiserad vardeférandring som
skillnaden mellan varderingen vid rakenskapsarets utgang och anskaffningsvardet
vid forvarvet, med tillagg for vardehdjande investeringar.

Realiserad vardefdérandring berdknas som skillnaden mellan férséljningspris mins-
kat med férséljningsomkostnader och véardehdjande investeringar som vidtagits
efter senaste arsbokslut samt upptaget varde i senaste arsbokslut. Tilkommande
utgifter som &r av vardehdjande karaktér aktiveras, utgifter for reparationer och
underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.
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50 285 26 330
21 696 22 194
Investeringar 1291 393
Forséljiningar -148 -1.048
Valutaférandring 244 292
Orealiserad vardeférandring 2 881 2124
Verkligt varde vid arets slut 76 249 50 285

Verkligt varde vid arets borjan
Forvarv

Foérdelning mellan kategori
Bostadsfastigheter
Projektfastigheter

Mark och byggratter

Summa

Varderingsmodell
Heimstadens redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde, dvs marknads-
varde och har per den 31 december 2018 varderat varje enskild fastighet externt.

De externa vérderingarna har genomfdrts av Newsec och Forum Fastighets-
ekonomi for Sverige, Sadolin & Albaek for Danmark, Eie Eiendomsmegling, Aktiv
Eiendomsmegling och Nyverdi AS fér Norge samt CBRE f6r Tyskland och Neder-
landerna. Varderingarna ar utférda i enlighet med International Valuation Standards
(IVSC) samt European Valutation Standard and guidance notes av The European
Group of Valuer’s Association (TEGoVA) via sina nationella branshorganisationer
(Samhéllsbyggarna — SFF, Norges Takserinsforbund — NTF och Dansk Ejendoms-
maeglerforening — DE). De danska, tyska och nederlandska vérderingarna ar aven
uppréattade i enlighet med Practice Statements och relevanta Guidance Notes
av RICS.

| Sverige, Danmark, Tyskland och Nederlanderna samt for lokaler i Norge, gors
varderingen genom en kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering,
med hjélp av kassaflddesanalyser som baseras pé respektive enhets driftnetto.
Utifran bedémda driftnetton sker en simulering fér kommande tio ars intjanings-
férmaga och ett nuvarde beréknas utifran arliga fioden samt evighetskapitaliserat
slutvarde. Summan av de berdknade nuvardena utgdér beddémt marknadsvarde
for fastigheten.

De norska varderingarna for bostader gérs som en traditionell ortsprisanalys mot
bakgrund av hyreskontraktens struktur och innehall. Basen &r att en lagenhet
antingen kan hyras ut alternativt séljas som &garlagenhet eller i ett "borettslag”.

Vérderingshierarki

Det verkliga vardet av fastighetsbestandet baseras pa indata fran niva tva och
tre inom véarderingshierarkin i IFRS 13. Varderingarna klassificeras att ligga i niva
tva for bostader i Norge och niva tre for Danmark, Nederlanderna, Sverige och
Tyskland samt lokaler i Norge.

Varderingsunderlag fér férvaltningsfastigheter

For bostader i Sverige, Danmark, Tyskland och Nederldnderna utgors varderings-
underlaget av hyra, specificerade hyrestillagg och eventuella rabatter. For lokaler
utgdrs underlaget av hyra, avtalstid, indexreglering samt eventuella tillagg sdsom
véarme, vatten och elektricitet. Uppskattningen av drift- och underhéllskostnader
baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomférda investeringar samt pa
den externa varderarens kunskap om kostnader for likvardiga objekt. Det sist-
namnda ar en viktig del av varderingen da aktiva beslut samt dgarens organisation
paverkar redovisad kostnad. Darfor kan driftkostnaden i en vardering skilja sig,
saval positivt som negativt, fran den redovisade kostnaden. Kostnaderna varierar
for varje individuell fastighet beroende péa fastighetstyp, standard och funktion.
For varje fastighet har en forvantad langsiktig vakansgrad &satts till vilkken den
aktuella ingédende vakansen "normaliseras” under varderingsperioden. Utéver
ovanstaende utgdrs varderingsunderlaget &ven av ortsprisdata for forséljning av
fastigheter, bostadsratter samt &garlagenheter.




Virde i mkr om inget annat anges

forts. not T1

I Norge utgdrs varderingsunderlaget av offentligt tillganglig méaklarstatistik dver
alla sélda lagenheter i naromradet av respektive fastighet.

Projektfastigheter, mark och byggrétter

Som projektfastighet klassificeras ny-, till- eller ombyggnation. Projektfastigheter
varderas utifran fardigt projekt med avdrag for kvarstaende investering. Beroende
pa vilken fas projektet befinner sig i, finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Byggratter varderas utifran ett bedomt marknadsvarde for faststéallda byggréatter
enligt lagakraftvunna detaljplaner (SE)/kommunplaner (NO)/Lokalplaner (DK) eller
dar detaljplaner (SE)/kommunplaner (NO)/Lokalplaner (DK) beddms kunna vinna
laga kraft inom nartid.

Antaganden
Viktiga antaganden for varderingen utgérs av underlag for det framtida kassa-
flédet, dvs det framtida driftsnettot samt antaganden om avkastningskraven.

Antaganden om kassafléde

Heimstadens fastighetsbestand bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter dar
utvecklingen av hyresnivaerna &r reglerad i Sverige men fri i Danmark, Norge,
Tyskland och Nederlanderna. Den langsiktiga hyres- och kostnadsutvecklingen
ar antagen att motsvara forvantad langsiktig inflationsniva och inflationsmal.
Varderingen utgar ifran en normaliserad niva pa drift- och underhallskostnader,
exklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgéld, mellan ca 240 och 510 kr/m?.

Antaganden om avkastningskrav

Avkastningskravet baseras pa antagande om realranta (riskfri ranta med avdrag
for inflation) samt riskpremie, dar riskpremien ar specifik for varje fastighet. Risk-
premien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten ar
belagen, bade vad galler ort och microlage, areaf¢rdelning, teknisk standard,
alternativanvandning och vem som ar den mest trolige képaren etc.

0,69%
-2,00%
2,26% till 9,81%
0,95% till 8,50%

+ 10 érig statsobligation
- Inflation

+ Riskpremie
= Avkastningskrav
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Det genomsnittliga initiala avkastningskravet uppgick per bokslutsdagen till i
genomsnitt 3,69 procent for hela portfolien. Férdelat per segment enligt nedan:

Segment Avkastningskrav, %
Sverige 3,86
Norge 3,74
Danmark 3,41
Tyskland 2,70
Nederlanderna 3,565
Genomsnitt 3,69

Forvarv efter balansdagen

Heimstaden har efter balansdagen avtalat om fastighetsforvarv med tilltrade efter
balansdagen. Eftersom fastigheterna inte ar tilltradda sa ingér de inte i de finan-
siella rapporterna.

Beraknat
tilltrade Avtalat fastighetsvarde
2020 462
2019 Q2 14 295
14 757

Segment
Danmark
Nederlanderna
Summa
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Osékerhetsintervall och kanslighetsanalys

Verkligt varde, pris, pa en fastighet kan endast faststallas nar den séljs. Fastig-
hetsvérderingar ar estimat som bygger pa vedertagna principer baserade pa
vissa antaganden, vilket redogjorts for ovan. Varderingen innehaller saledes
naturligt en osékerhet i gjorda antaganden. Varderingen sékerstalls och osaker-
heten minimeras genom Iépande arbete med varderingen samt genom utvarde-
ring av genomfdrda férséljningar i egen och andras fastighetsportféljer.

Vanligtvis visas marknadsvardet dvergripande i ett vardeintervall om +/-5-10 pro-
cent for att visa osékerheten kring antaganden. Det redovisade fastighetsvardet
per 31 december 2018 uppgar till 76 249 mkr. Med ett osdkerhetsintervall om
+/-5 procent paverkas detta varde med 3 812 mkr och vid +/-10 procent paver-
kas vérdet med 7 625 mkr.

Nedan framgar en mer detaljerad kénslighetsanalys kopplat till ovan beskrivna
vasentliga antaganden om avkastningskrav och driftnetto. Da hyresintakter pa
bostader regleras i vissa lander ligger den huvudsakliga risken for en driftnetto-
andring i kostnaderna. Observera att nedanstdende kénslighetsanalys &r gjord
enligt nuvardesmetoden och att &ndringen av avkastningskrav samt driftnetto
ariarett.

Totalt fastighetsvarde och férdelat per segment

Virde i mkr om inget annat anges

Fastighetsvarde vid andra avkastningskrav

0,75 — enhet lagre

0,50 - enhet lagre

0,25 - enhet lagre

Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen
0,25 — enhet hogre

0,50 — enhet hogre

0,75 — enhet hogre

Fastighetsvarde vid andring av driftnettot

2,00 procent hdgre driftnetto

1,50 procent hdgre driftnetto

1,00 procent hégre driftnetto

Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen
1,00 procent lagre driftnetto

1,60 procent lagre driftnetto

2,00 procent lagre driftnetto

Det totala fastighetsvardet, varderat till verkligt véarde, uppgar till 76 249 mkr (50 285). Vardet inkluderar orealiserad vardedkning for 2018 om 2 881 mkr (2 124).
Uttryckt i procent &r den orealiserade vardedkningen 3,9 procent (4,4) av det totala fastighetsvardet fore vardeférandring. Det totala fastighetsvérdet férdelar sig

enligt nedan per segment.

Foérandring marknadsvarde foérvaltningsfastigheter Totalt

Sverige Danmark Norge Tyskland Nederléanderna

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2017-12-31 50 285
Forsaljningar under perioden -148
Forvarv under perioden 21 696
Investeringar under perioden 1291
Valutaférandring 244

30 320 12 325 7 640 0
-135 -138 0 0
3 404 10 138 7139
864 143 284
0 345 -87

Marknadsvérde efter transaktioner 73 368
Orealiserad vardeférandring 2 881

22938 14 976
844 545

Marknadsvérde forvaltningsfastigheter 2018-12-31 76 249

23782 15 521

Goodwill

T2

Redovisningsprinciper

Goodwill, som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning, utgor skill-
naden mellan anskaffningsvardet och koncernes andel av det verkliga vardet pa
forvarvade dotterbolags indentiferbara nettotillgangar pa forvarvsdagen.

Goodwill posten i Heimstaden avser forvérv av intressebolaget Heimstaden
Projektutveckling AB, org nr 559001-2340. Forvarvet utgor ett rorelseforvary
enligt IFRS 3. Goodwill uppkom sdsom post som inte gick att harleda vid varde-
ring till verkligt véarde av tillgangar och skulder i forvarvsanalysen. Goodwillposten
nedskrevs till 0 som féljd av att den inte gick att férsvara per balansdagen.

2018-12-31 2017-12-31
Ingédende balans - -
Rorelseférvary 42 16
Arets nedskrivning -42 -16
Utgdende balans - -

Férvarvsanalys Heimstaden Projektutveckling AB

T3

Redovisningsprinciper

Materiella anlaggningstillgangar bestar av inventarier och redovisas till anskaffnings-
varde med tillagg for uppskrivningar och med avdrag fér av- och nedskrivningar.
| anskaffningsvardet ingar utgifter direkt hanforbara till forvarvet av tillgangen.

Materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar, sker linjart éver bedémd nyttjandeperioden som normalt uppgar
till fem &r, redovisas i resultatrakningen.

Nedskrivningar av anlaggningstillgangar sker nér det redovisade vardet Overstiger
atervinningsvérdet, individuell provning sker for varje tillgang vid indikation av
nedskrivningsbehov.

2018-12-31  2017-12-31

Inventarier

Ingéende anskaffningsvarde 19
Arets bolagsforvary =
Arets investeringar 22
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarde 42

Inventarier

Ovriga tillgéngar

Bank

Kortfristiga skulder
Forvarvade nettotillgangar

Erlagd képeskilling

Goodwill
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Ingédende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende planenligt restvarde




Varde i mkr om inget annat anges

T4 Exploateringsfastigheter och
pagaende arbete bostadsratter

Redovisningsprinciper

De fastigheter som ar under produktion fér att vid fardigstéllande séljas, redovisas
i balansrakningen pa raden Exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostads-
ratter. Posten redovisas till I6pande anskaffningsvarde eller nettoférsaljningsvarde
om detta &r l1&gre. Resultatet redovisas nar exploateringsfastigheten respektive
bostadsratten fardigstéllts, salts eller éverlamnats till kopare.

2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde -
Arets bolagsforvéarv 883
Valutaférandring -40
Orealiserad vardeférandring -164
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde 680

2017-12-31

T5 Lane- och hyresfordringar

Redovisningsprinciper

Finansiella tillgangar som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som
inte noteras pa en aktiv marknad redovisas som fordringar. Lane-, kund- och
hyresfordringar har efter individuell vardering upptagits till de belopp som de
beréknas inflyta. Detta innebar att de &r upptagna till anskaffningsvérde reduce-
rat med reserveringar for forvantade kreditforluster.

Kundfordringar uppgér per 21 december 2018 till 16 mkr (10). Koncernen har
valt att tilldmpa den férenklade metoden for reservering av férvantade kreditfor-
luster fér hyres- och kundfordringar. Detta innebar att férvantade kreditférluster
reserveras for aterstaende 10ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga
fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebér att samtliga redovisade hyres-
och kundfordringar har forfallit till betalning. Koncernen reserverar for férvantade
kreditforluster baserat pé historiska kreditférluster samt framétriktad information.
Heimstadens kunder har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedéms
kollektivt. Eventuella storre enskilda fordringar bedéms per motpart. Heimstaden
skriver bort en fordran nar det inte langre finns ndgon forvantan pa att erhalla
betalning och dé& aktiva atgérder for att erhélla betalning har avslutats.
Per 31 december 2018 har inga reserveringar for forvantade kreditforluster pa
hyres- och kundfordringar gjorts, se not ' F1 .

T6 Fordringar hos intressebolag

2018-12-31 2017-12-31
Ingéende balans 75 32
Lamnade lan 47 43
Utgaende balans 75

Bolag/Org.nr/Fordran
Gamlebro AB, 556791-3990
Slagteristreede A/S, 38632035
Windrose A/S, 39754134
Summa

T7 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetald forsékringspremie 4 3
Forutbetalda rantekostnader 95 36
Ovriga upplupna poster
Utgaende balans

FINANSIELL INFORMATION

(O OPERATIVA SKULDER

Ovriga kortfristiga skulder

OS 1

2018-12-31 2017-12-31
Depositioner fran hyresgéster 225 232
Vilande lagfartskostnader 48 48
Skulder samfalligheter i Norge - 166
Ovriga poster 143
Summa 589

OS2

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Personalkostnader 37 29
Upplupen ranta 34 22
Férutbetald hyra
Ovriga upplupna poster 51
Utgaende balans

Stallda sakerheter

0S 3

2018-12-31 2017-12-31
36 132 27 878
20 385 8 687
56 517 36 565

Fastighetsinteckningar
Pantsatta aktier i dotterbolag
Summa

0S4

Heimstaden har under aret erhallit en garanti fran moderbolaget Fredensborg
AS for eventuella forluster som kan uppkomma till foljd av brist pa fortydligan-
de av kommunens férfoganderétt 6ver nio fastigheter, dessa fastigheter &ags av
Heimstaden Bostad Invest 10 AS.

Eventualférpliktelser

Investeringsataganden

Heimstaden har under aret avtalat om fastighetsforvary med tilltrade efter balans-
dagen. Merparten av forvéarven avser pagaende byggprojekt som tilltrads nyckel-
fardiga nar byggnationen ar fardigstalld. Eftersom fastigheterna inte ar tilltradda
sé ingér de inte i de finansiella rapporterna.

Avtalat
fastighetsvarde
16 471

9532

26 003

Beraknat tilltrade
2019-2023
2019-2020

Segment
Sverige
Danmark
Summa
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FINANSIELL INFORMATION

Virde i mkr om inget annat anges

FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

F1 Finansiella instrument

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang
i ett bolag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat bolag.
Finansiella tillgangar i balansrakningen avser lanefordringar, derivat, hyres- och
kundfordringar, 6vriga fordringar och likvida medel. Finansiella skulder avser lane-
skulder, derivat, dvriga kortfristiga skulder samt leverantérsskulder. Redovisningen
beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar Heim-
staden blir part i ett avtal, hyres- och kundfordringar tas upp nér faktura har
skickats och bolagets ratt till erséttning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om faktura annu
inte mottagits och leverantdrsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang, eller del av en finansiell tillgang, tas bort fran balansrakningen
nar rattigheterna realiseras, forfaller eller bolaget tappar kontrollen éver dem. En
finansiell skuld, eller del av en finansiell skuld, tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen fullgors eller pa annat satt utslackts. En finansiell tillgang och en
finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansréakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt
att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden. Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa kon-
cernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgangens
avtalsenliga kassafldden.

Instrumenten klassificeras till:

¢ upplupet anskaffningsvarde
o verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
o verkligt varde via resultatet.

Koncernens tillgangar i form av skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde, netto av bruttovarde och forlustreserv. Férandringar av forlustreserven
redovisas i resultatet.

Finansiella tillgéngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt
till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader, kund- och leasingfordringar
redovisas initialt till det fakturerade véardet. Efter forsta redovisningstillfallet var-
deras tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas att uppbéra betalning avseende avtalsenliga kassa-
floden, som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Egetkapitalinstrument klassificeras till verkligt varde via resultatrékningen med
undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att
klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan efterfljande om-
klassificering till resultatet. Koncernen innehar andra langfristiga vardepappers-
innehav, sdsom derivat, som klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet eller egetkapitalinstrument som véarderas till verkligt varde via dvrigt
totalresultat, omfattas av nedskrivning for férvantade kreditférluster. Nedskrivning
for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en férlustreservering gors
nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden
hanforliga till fallissemang, antingen for de nastkommande tolv manaderna eller
for den forvantade aterstaende I16ptiden for det finansiella instrumentet, beroende
pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. For-
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forts. not F1

vantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som be-
aktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

En forenklad modell tillampas for kund- och hyresfordringar samt avtalstillgangar.
En forlustreserv redovisas darmed for fordrans eller tillgangens férvantade ater-
stdende I16ptid, se not | T5 .

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en ned-
skrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en
forlustreserv for de nastkommande tolv ménaderna, alternativt for en kortare
tidsperiod beroende pa aterstaende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
oOkning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en rating under-
stigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende
|6ptid (stadie 2). For tillgangar som beddms vara kreditférsémrade reserveras
fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstdende 16ptiden (stadie 3). For
kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras berékningen av ranteintakterna
pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregéende stadier.

Varderingen av férvantade kreditférluster baseras pa olika metoder. Ovriga ford-
ringar och tillgéngar, som inte omfattas av den forenklade metoden (se not ' 76
Lane- och hyresfordringar), skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. De finansiella tillgangar, som omfattas av reservering for forvantade
kreditforluster enligt den generella metoden, utgérs av likvida medel, fordringar
pa intressebolag, andra langfristiga fordringar samt 6vriga fordringar. Forvantade
kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, férlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallis-
semang som da betalning av fordran &r 90 dagar forsenad eller mer, eller om
andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. For kreditférsamrade
tillgangar och fordringar gérs en individuell bedémning dér hansyn tas till historisk,
aktuell och framatblickande information. Bedomning av ifall en vasentlig 6kning
av kreditrisk per balansdagen foreligger for nagon fordran eller tillgang baseras
pé om betalning &r 30 dagar forsenad eller mer, eller om vésentlig forsamring av
rating sker, medférande en rating understigande investment grade. | de fall be-
loppen inte beddms vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kredit-
forluster &ven fér dessa finansiella instrument. Varderingen av férvantade kredit-
forluster beaktar eventuella sékerheter och andra kreditférstarkningar i form av
garantier.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag for
derivat som klassificeras till verkligt véarde via resultatet. Finansiella skulder redo-
visade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillféllet varderas de till upp-
lupet anskaffningsvéarde enligt effektiviantemetoden.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel, omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut, samt kortfristiga likvida placeringar med en
|6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel
omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Jamforelsearet enligt IAS 39

Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jamforelsearet 2017, da IAS 39
hade andra klassificeringskategorier an IFRS 9. Klassificeringskategorierna enligt
IAS 39 medférde motsvarande redovisning till upplupet anskaffningsvarde res-
pektive till verkligt varde i resultatet. De investeringar i egetkapitalinstrument som
inte hade ett noterat marknadspris pa en aktiv marknad och vars verkliga varde
inte kunde beréknas pa ett tillforlitligt sétt redovisades till anskaffningsvarde.

Vidare hade IAS 39 en annan metod for reservering av kreditforluster, som inne-
bar att reservering skedde vid en konstaterad kredithandelse, till skillnad fran
metoden i IFRS 9 dar reservering sker for férvantade kreditforluster. | dvrigt fore-
ligger for koncernen inte négra skillnader mellan standarderna.
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forts. not F1

Den forsta tillampningen av IFRS 9 har inte haft ndgon effekt pa koncernens eget
kapital per den 1 januari 2018. Overgéngen till IFRS 9 har inte féranlett ndgra
férandringar i klassificering och vardering av finansiella instrument annat an be-
namningen av klassificeringskategorierna. Lane- och kundfordringar samt dvriga
finansiella skulder under IAS 39 klassificeras och véarderas under IFRS 9 till
uppluppet anskaffningsvarde. Finansiella tillgangar och skulder vérderade till
verkligt véarde via resultatrakningen fortsatter under IFRS 9 att klassificeras pa
samma vis. Koncernen har inte heller identifierat nagra finansiella tillgangar som
varderas till verkligt véarde via dvrigt totalresultat.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per
2018-12-31

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till verkligt varde via resultat

FINANSIELL INFORMATION

Effekten av tilldmpning av férvantade kreditforluster har varit av ovasentlig karaktar
fér koncernen. Av den anledningen har ingen ytterligare reservering gjorts vid
overgangen, varfor redovisade varden for tillgangar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde ej har paverkats.

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder,
upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i kategorierna
enligt IFRS 9. Koncernens finansiella tillgangar och skulder for jamforelsearet 2017
presenteras enligt IAS 39 klassificeringskategorier.

Finansiella tillgangar/skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Likvida medel

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder
Finansiella derivatinstrument
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

16
863
4775

38 195
7 492
351
521
475

Summa

53 040

Finansiella instrument sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder m.m. redovisas till upplupet anskaffningsvéarde med avdrag fér nedskrivning, varfor det verkliga vardet
beddms Gverensstamma med redovisat varde. Langfristiga rantebédrande skulder I6per i huvudsak med kort réantebindning, och for langfristiga obligationer géller att
verkligt varde inte avviker namnvart fran nominella varden, vilket sammantaget innebér att upplupet anskaffningsvérde dverensstammer val med verkligt varde.

Lane- och
kundfordringar

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per
2017-12-31

Finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvérde

Finansiella skulder varderade
till verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 10
Ovriga fordringar 406
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 147
Likvida medel 1393
Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder

Finansiella derivatinstrument

Kortfristiga rantebarande skulder

Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder -
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter -

27 882
3054
131
589
311

Summa 1956

31967

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgors av de redovisade nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella
nettotillgangarna.

Rantederivat
Redovisningsprinciper

Heimstaden anvander derivat for att reducera ranteriskerna genom att upplaning till rorlig ranta vaxlas till fast ranta och motsatt genom rantederivatkontrakt. Koncernen
redovisar rantederivaten som finansiella instrument i balansrakningen till anskaffningsvéarde pa kontraktsdagen och vérderar dérefter om dessa till verkligt varde via
resultatet. Rantederivaten avser byte av rantefléden dar det initiala anskaffningsvardet &r noll.

Lépande betalningsstrémmar under avtalen resultatfors i den period de avser. Verkligt varde faststalls genom anvandande av allmént vedertagna berékningsmetoder
baserade pa marknadsrantor, noterade pa bokslutsdagen, for de olika Ioptiderna. Detta innebér att verkligt véarde faststalls enligt varderingsniva tva, IFRS 13. Denna
niva innebér att varderingen baseras pé& annan indata &n noterade priser som ingar i niva ett.

Redovisad vardeférandring kan besté av realiserad och orealiserad vardeférandring. Realiserad vardeférandring utgors av 6sta rantederivatsavtal och utgér skillnaden
mellan inlésenpriset och redovisat vérde enligt senaste arsbokslutet. Orealiserad vardeférandring utgors av skillnaden mellan varderingen vid rékenskapsarets utgang
jamfort med varderingen vid samma period aret innan, alternativt anskaffningsvardet om derivatavtalet ar ingédnget under rakenskapsaret.
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forts. not F1

2018-12-31 2017-12-31
Tillgang 97 -
Skuld -79 -31
Nettovarde derivat 18 -31

Verkligt varde for rantederivat har faststallts pa indata pa niva tva enligt varde-
ringshierarkin i IFRS 13. Som vasenligt antagande har aktuella marknadsrantor
for de olika I6ptiderna anvants och varderingen har gjorts till aktuellt terkdpspris
erhallit av motpart.

Virde i mkr om inget annat anges

Rantederivat
Forfall, ar

2018-12-31

Typ Nominellt belopp

2017-12-31

Andel, %  Snittranta”™ % Nominellt belopp Andel, % Snittranta® %

3333
13 296
4 553

Betalar fast
Betalar fast
Betalar fast

Inom 1 ar efter balansdagen
Inom 2-5 ar efter balansdagen
Senare &n 5 ar efter balansdagen

15,7
62,8

0,0
0,4
0,7

1231
5404
21,5 1894 22,2

14,4
63,4

0,7
0,4
0,9

Summa kopta swappar 21 182

100,0 8 529 100,0

Inom 1 ar efter balansdagen
Inom 2-5 ar efter balansdagen
Senare &n 5 ar efter balansdagen

Tar emot fast/rorlig -
Tar emot fast/rorlig 5127
Tar emot fast/rorlig

100,0 11 - -

5127

Summa salda swappar

100,0 1,1 - _

' Réntan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten. En negativ rénta indikerar att vi tar emot fast rénta.

F2

Finansiell riskfaktorer

Heimstadenkoncernen utsatts I6pande for ett antal riskfaktorer. Ledningen och
anstéllda arbetar aktivt med att kvantifiera och styra dess risker. Praktiskt hanteras
all riskhantering av finansavdelningen i enlighet med den évergripande finanspolicyn
som framtagits. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras I6pande pa styrelse-
moten. De 6vergripande mélen i finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

Finansiell riskhantering

e Sakerstalla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom diver-
sifierad uppléaning i kapitalmarknaden eller hos starka motparter i bank och
finanssektorn.

Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara val spridd over tiden.

Rantebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vél spridd
Over tiden.

| befintliga laneavtal med kreditinstitut finns finansiella villkor (s.k. covenants)
stipulerande maximal belaningsgrad, minimum soliditet och minimum réante-
tackningsgrad. Vid bokslutstillfallet mottes samtliga dessa villkor.

MARKNADSRISK

Valutarisk

Heimstaden &ger fastigheter i Danmark till ett varde av 23 784 mkr (12 325),
Norge 15 530 (7 640), Tyskland 703 mkr (0) samt Nederlanderna om 236 mkr (0)
vilka medfér en valutarisk. Valutaeffekten uppstar pé koncernens nettotillgangar
nér de utlandska bolagens balansrékningar konsolideras. Nagon kurssékring for
denna valutarisk gors inte i nulaget.

Prisrisk

Prisrisk avser risken att vardet pa en tillgang forandras pa ett ofordelaktigt satt
vid rorelser i tillgangspriserna. Koncernens prisriskexponering begréansas genom
de ramar som finanspolicyn stéller upp och Heimstaden far enligt denna endast
anvanda bankkonton samt kortsiktiga marknadsnoterade instrument for placering
av likviditet. Inom koncernen férekommer inga marknadsnoterade instrument med
lang 16ptid.
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Rénterisker

Ranterisk avser risken for att forandringar i marknadsrantor paverkar Heimstadens
upplaningskostnad. Réantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor och bankernas marginaler samt vilken strategi bolaget valjer for
bindningstider. For hantering av risken anvander sig koncernen av derivatinstru-
ment. Rantebindning sker enligt finanspolicyn utifran bedémd ranteutveckling,
kassaflode och kapitalstruktur samt vid var tid radande marknadsférutsattningar.

KREDITRISK

Kreditrisk avser risken for att Heimstadens motparter inte kan uppfylla sina finan-
siella &taganden gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar
bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av rantesakrings-
avtal samt vid utstéllda kreditavtal. Heimstaden utvarderar I6pande alla leveran-
tdrer avseende den finansiella delen av verksamheten for att sdkerstélla att
denna kreditrisk &r begransad. D& koncernen primart investerar i bostadsfastig-
heter erhalls hyra i forskott, vilket eliminerar en stor del av den potentiella kredit-
risken hos slutkund.

Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vésentlig 6kning av kreditrisk
for nagon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg,
forutom for likvida medel dér motparterna utgérs av nordiska banker med kredit-
riskbetyg i intervallet A till AA-.

LIKVIDITETSRISK

Risken for att ett bolag far svarigheter att fullgéra forpliktelser som sammanhanger
med finansiella skulder som regleras med kontanter eller annan finansiell tillgang.
Heimstaden har en attraktiv fastighetsportfolj, en balanserad belaningsgrad, en
positiv prognos for framtida kassafloden samt ett brett natverk av finansiella
institutioner som leverantérer av kapital.




Virde i mkr om inget annat anges

SkewkVarteret, Kopenhamn

forts. not F2

Forfallostruktur rantebarande skulder

2018-12-31 2017-12-31

Laneforfall, ar

Inom 0-3 man efter balansdagen
Inom 4-12 man efter balansdagen
Inom 2-5 &r efter balansdagen
Inom 5-10 é&r efter balansdagen
Senare &n 10 ar efter balansdagen
Summa

17 3 054

7 475 19 472
25 569 8410
3192 -
9434 -

45687 30936

FINANSIELL INFORMATION

=

2018

Lanebelopp

Snittranta, % inkl
marginal

2017

Lanebelopp

Snittranta, % inkl
marginal

Ranteforfall, ar*

Inom 1 ar efter balansdagen
inom 2-5 &r efter balansdagen
Senare &n 5 ar efter balansdagen
Summa

38 750
6 625
312

1,5
2,7
1,3

23 410
5632
1894

1,6
2,0
2,5

45 687

1,7

30 936

1,7

* inkluderar finansiella derivatinstrument

2018-12-31

mkr

Kapitalbindning
Andel, %

Ranta, inkl marginal,%

Réntebindning inkl derivat
Ranta, inkl marginal,%

mkr Andel, %

Forfalloanalys

0-3 man

4-12 méan

1-2 ar

2-3ar

3-4 ar

4-5 ar

5-10 ar

10 é&r efter balansdag

17

7 475
11 845
7 559
4 025
2140
3192
9434

0,0
16,4
25,9
16,5

8,8

4,7

6,9
20,8

2,4
2,7
1,4
2,2
1,8
21
1,6
0,6

23 195 50,8
2833 6,2
2643 5,8
4243 9,3
5054 11,1
2853 6,3
4553 10,0

312 0,5

1,9
0,0
2,0
1,8
1,9
2,2
0,7
2,1

Summa

45687

100,0

1,7

45 687 100,0

1,9

" Kreditmarginalen &r jamnt utspridd éver forfallostrukturen

Den genomsnittliga aterstaende réntebindningstiden i laneportfolien uppgar till:

Den genomsnittliga aterstaende réantebindningstiden i laneporféljen inkl. derivat uppgar till:
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden uppgar till:

0,51 ar
2,06 ar
8,00 ar

For 6vriga risker, se sidorna 84-86.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018




FINANSIELL INFORMATION

F3

Véardeforandring rantederivat

Realiserad vardeférandring -8
Forvéarvade derivat 96 -
Orealiserad vardeférandring 49 32
Summa 11 24

Rantederivat anvands for att begréansa paverkan av ranteférandringar. Om den
avtalade rantan avviker frdn marknadsréntan uppstér ett dver- eller undervéarde pa
réntederivaten och redovisas som orealiserad vardeférandring.

F4

Andra langfristiga fordringar

2018 2017
Ingéende balans 211 1
Lamnade lan 13 210
Avbetalning -211 -
Utgaende balans 13 211

Virde i mkr om inget annat anges

F5 Finansiella intakter och kostnader

Redovisningsprinciper

Finansiella intakter, exempelvis ranteintakter, resultatfrs i den period de avser.
Finansiella kostnader avser réanta och andra lanekostnader och redovisas som
kostnad i den period de hanfor sig till. Betalningar enligt rantederivatavtal ingar
aven i denna post och kostnadsfors i den period de avser. Vardejustering till verk-
ligt varde av rantederivaten ingér ej i posten utan redovisas som separat post i
resultatrékningen. Utgifter for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell
kostnad utan aktiveras som vardehdjande fastighetsinvestering.

Finansiella intakter och kostnader redovisade i totalresultatet
Tillgangar och skulder obligatoriskt

varderade till verkligt varde i resultatet: 2018
Nettovinster derivat 145
Nettoforluster derivat -134

Summa redovisat i resultatet
(finansiella poster) 11

Tillgangar och skulder véarderade
till upplupet anskaffningsvéarde:

Posten avser lamnade lan till bostadsréattsforeningar, séljarrevers vid fastighets-
forsélining samt utlan i samband med nyproduktion. Lan 0 mkr (210) till Fastighets
Senapsfabriken kv 3 AB, 559053-1405.

F 6

Rénteintakter revers

Rénteintakter intressebolag

Ranteintakter évriga finansiella tillgangar

Summa rénteintakter enligt effektivrantemetod

Rantekostnader lan
Rantekostnader agarlan
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod

Valutakursdifferenser, finansiella poster
Summa

Summa redovisat i totalresultatet

*2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

2017-12-31

Kassaflode

Andrad

Bolagsforvarv valutakurs 2018-12-31

3 054
27 882

Kortfristiga rantebarande skulder
Langfristiga rantebarande skulder

4438

- - 7 492
760 9 207 346

38 195

Summa rantebéarande skulder 30 936

5198 9207 346 45 687
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FINANSIELL INFORMATION

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Definitionerna av nedanstdende matt aterfinns péa sida 145.

Uthyrningsgrad bostader (antal), %

2018-12-31

2017-12-31

DEBT/EBITDA, ggr

2018-12-31

2017-12-31

Antal lediga/tomstalida bostader per balansdagen
Antal uthyrda bostéder per balansdagen

Totalt antal bostader per balansdagen
Uthyrningsgrad bostader (antal), %

1068
37 938
39 006

97,3%

410
30 139
30 549
98,7%

Reell uthyrningsgrad bostéder (antal), %

2018-12-31

2017-12-31

Antal ombyggnadsvakanser per balansdagen
Antal uthyrda bostader per balansdagen
Totalt antal bostader per balansdagen

Reell uthyrningsgrad (antal), %

512
37 938
39 006
98,6%

30 139
30 549

Andel bostadsyta pa balansdagen, %

2018-12-31

2017-12-31

Bostadsyta per balansdagen
Lokalyta per balansdagen

Total yta per balansdagen

Andel bostadsyta pa balansdagen, %

2427 714
304 645
2732 359
88,9%

1908 884
219732
2128 616
89,7%

Rantetédckningsgrad (ICR), ggr

2018-12-31

2017-12-31

Forvaltningsresultat

Aterléggning:

Finansiella kostnader - Réntebérande skulder
Finansiella kostnader - Rantebérande efterstallda
aktieagarlan

Férvaltningsresultat plus finansiella kostnader
Réntetackningsgrad (ICR), ggr

989

806

0
1795
2,2

515

379

86
980
2,6

Soliditet inklusive aktieagarlan, %

2018-12-31

2017-12-31

Eget kapital

Rantebarande efterstallda aktiedgarlan

Eget kapital inklusive réanteb&rande aktieagarlan
Balansomslutning

Soliditet inklusive aktiedgarlan, %

33 936

0
33 936
83 286
40,7%

18 807

0
18 807
52 643
35,7%

Nettoskuld

2018-12-31

2017-12-31

Réntebarande skulder
Likvida medel
Nettoskuld

45 687
-4 775
40 911

30 936
-1 393
29 543

Belaningsgrad (LTV), %

2018-12-31

2017-12-31

Nettoskuld
Forvaltningsfastigheter
Belaningsgrad (LTV), %

40 911
76 249
53,7%

29 543
50 285
58,8%

Substansvarde pa balansdagen

2018-12-31

2017-12-31

Eget kapital
Uppskjuten skatteskuld
Substansvarde

33 936
2218
36 154

18 807
1741
20 548

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa
balansdagen

2018-12-31

2017-12-31

Substansvarde
Finansiella derivatinstrument
Substansvarde

36 154
0
36 154

20 548
31
20579

Tidsviktade rantebarande skulder

- Efterstéllda rantebarande aktieagarlan
DEBT

Resultat fére finansiella poster
Avskrivningar

EBITDA

DEBT/EBITDA, ggr

34 059
0

34 059
1692
6
1697
20,1

19 836
0

19 836
974

2

976
20,3

Eget kapital per preferensaktie, kr

2018-12-31

2017-12-31

Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation
av bolaget

Kvarvarande rétt till utdelning
Eget kapital per preferensaktie

375
5
380

375
5
380

Eget kapital per stamaktie

2018-12-31

2017-12-31

Eget kapital hanforligt till moderbolagets &gare
Antal preferensaktier

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferenskapital

Eget kapital exklusive preferenskapital
Genomsnittligt antal stamaktier

Eget kapital per stamaktie, kr

16 500

2 343750
380

891

15 610

13 204 000
1182

8928
2343 750
380

891

8 038

13 204 000
609

Resultat per stamaktie, kr

2018-12-31

2017-12-31

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets Stamaktiedgare
Genomsnittligt antal stamaktier
Resultat efter skatt per stamaktie, kr

1832677
13 204 000
139

1526 890
13 204 000
116
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Virde i mkr om inget annat anges

KS KONCERNSTRUKTUR

KS 1

Som intressebolag betraktas de bolag som inte &r dotterbolag, men dar bolaget
direkt eller indirekt innehar minst 20 procent av rosterna. Intressebolag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden, innebérande att andelar i ett intressebolag redovisas
till anskaffningsvérde vid anskaffningstillfallet och dérefter justeras med bolagets an-
del av forandringen i intressebolagets nettotillgangar. | resultatrakningen redovisas
bolagets andel av intressebolagets resultat.

Andelar i intressebolag och joint ventures

Andelar i intressebolag 2018-12-31  2017-12-31
Ingéende balans 108 13
Arets investering 10 83
Arets avyttring -15 -
Resultatandel 20 12
Utgdende balans 123

Andelarna redvisas enligt kapitalandelsmetoden.

Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag

Bolag Org
Gamlebro AB 556791-3990
Rosengard Fastighets AB 559085-4708

Sate Antal aktier
Norrkdping 400
Malmo 250

Andel i %
40%
25%

Kapitalandelens varde
6
115

121

Specifikation av koncernens innehav av andelar i joint ventures

Bolag Org
Windrose A/S 39754134
Udviklingsselskabet af 31. oktober 2017 A/S 39104369

Antal aktier
5000
5000

Sate
Charlottenlund
Herning

Andel i %
50%
50%

Kapitalandelens varde
0
2

2

Specifikation 6ver hyresintakter och resultat for rakenskapséaret 2018 samt tillgangar och skulder per 2018-12-31

Bolag

Gamlebro AB

Rosengard Fastighets AB

Windrose A/S

Udviklingsselskabet af 31. oktober 2017 A/S

Hyresintakter

Resultat
1 -4
140 100

Tillgangar
500

1261

0

2

Skulder
497
802

KS 2

Posten avser 100 andelar om 0,5 mkr (0,5) i Kalmarsund Vind Ekonomisk Férening
org.nr 769613-9661. 1 procent om 1 mkr (1) av andelarna i Landskrona Stads-
utveckling AB, 556918-1836.

Andra langfristiga vardepappersinnehav
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Resultatrakningar — moderbolaget

Belopp i mkr Not

Intékter MB-IK 1

Centrala administrationskostnader MB-IK 3

Rorelseresultat

Utdelning fran andelar i dotterbolag
Nedskrivning
Ranteintakter och liknade resultatposter

Rantekostnader och liknade resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt

Skatt

Arets resultat

Totalresultat for moderbolaget

Belopp i mkr

Arets resultat enligt resultatrakningen

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat
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Balansrékningar — moderbolaget

Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag

Ovriga finansiella anlaggningstiligéngar

Summa anlaggningstillgadngar

Omsittningstillgdngar

Kundfordringar

Kortfristiga fordringar, dotterbolag

Ovriga kortfristiga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

Summa omsaéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018
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Balansrékningar — moderbolaget

Virde i mkr om inget annat anges

Belopp i mkr

2018-12-31

2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserad vinst
Arets resultat

Summa eget kapital

SKULDER

Langfristiga skulder
Obligationslan

Langfristiga skulder, dotterbolag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder, dotterbolag
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Forandringar | eget kapital - moderbolaget

Belopp i mkr

Antal utstaende
aktier

Aktiekapital

) Balanserad
Overkursfond vinst

Summa
eget kapital

Eget kapital 2016-12-31
Utdelning, stamaktier
Utdelning, preferensaktier
Arets resultat

Eget kapital 2017-12-31
Utdelning, preferensaktier
Aktiagartillskott

Arets resultat

Eget kapital 2018-12-31

15 547 750

15 547 750

15 547 750

78

729 5383
-100

-47

1984

7220

-47

5737

-331

12580

6190
-100
-47
1984
8027
-47
5737
-331
13 386
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Kassaflodesanalyser — moderbolaget

Belopp i mkr 2018-12-31 2017-12-31

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -342 1920
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 171 -1 964

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital -171 -44

Foérandring rorelsekapital
Foéréandring av kortfristiga fordringar
Foérandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Forvarv dotterbolag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Aktiedgartillskott

Utdelning

Erhalina lan fran dotterbolag
Férandring réntebarande skulder
Foéréandring koncernkonto

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Upplysningar om réntor
Betald ranta uppgar till
Erhallen réanta uppgar till
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

\VI=EWM Allméan information

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk
person). RFR 2 innebar att moderbolagets arsredovisning for den juridiska per-
sonen ska tilldmpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s& langt detta
ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
fran och tillagg till IFRS som ska goras.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

(\VI=E.W2l Skillnader mellan koncernens
och moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen (se not
i koncernen) med féljande undantag och tillagg.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tilldmpas inte
reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person,
utan moderbolag tillampar anskaffningsvardemetoden i enlighet med ARL. I moder-
bolag varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvérde och
finansiella omsattningstillgédngar enligt Iagsta vardets princip, med tillampning av
nedskrivning for forvantade kreditforiuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som
ar skuldinstrument. For vriga finansiella tillgéngar baseras nedskrivning pa mark-
nadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet.

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

Nedskrivning av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument

Moderbolaget tilldmpar motsvarande nedskrivningsmetod som koncernen for
forvantade kreditforluster pa kortfristiga och langfristiga fordringar pé dotterbolag.
Moderbolaget beddmer att dotterbolagen i dagslaget har likartade riskprofiler och
beddmning sker péa kollektiv basis for likartade transaktioner. Vasentlig 6kning av
kreditrisk har per balansdagen inte bedomts foreligga for nagon koncernintern
fordran. Sadan beddmning baseras pa om betalning &r 30 dagar férsenad eller
mer, eller om vasentlig férsamring av rating sker, medférande en rating understi-
gande investment grade. Moderbolagets fordringar pa dess dotterbolag &r efter-
stéllda externa langivares fordringar for vilka dotterbolagets fastigheter ar stéllda
som sakerhet. Moderbolagets férvantade forlust vid fallissemang beaktar dotter-
bolagens genomsnittliga beladningsgrad samt forvantade marknadsvarden vid en
patvingad forsalining. Baserat pa moderbolagets bedémningar enligt ovanstaende
metod med beaktande av 6vrig kand information och framatblickade faktorer
beddms forvantade kreditforluster inte vara vésentliga och ingen reservering har
déarfor redovisats.

Kreditrisk

Bolagets maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de finansiella tilgdngarnas
redovisade varden. Bolaget har inte erhallit nagra stallda sékerheter for de finan-
siella nettotillgéngarna.

Beddémningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk
fér nagon av moderbolagets finansiella tillgangar. Motparterna &r utan kreditrisk-
betyg, férutom for likvida medel dar motparterna utgors av nordiska banker med
kreditriskbetyg i intervallet A till AA-.




Varde i mkr om inget annat anges

V=Nl Uppstaliningsform

For moderbolaget redovisas resultatrakning och évrigt totalresultat i tva separata
rapporter. Resultat- och balansrékningar &r f6r moderbolaget uppstéllda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan Ovrigt totalresultat, rapporten over for-
andring av eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapporter éver kassafldden.

\WI=E W/l Nya redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar fran och med 1 januari 2018 for forsta gangen de nya
standarderna IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intakter fran avtal med
kunder. Ingen av de nya standarderna, &ndrade standarderna samt tolkningarna,
har haft ndgon vasentlig inverkan pd moderbolagets finansiella rapporter. Effekten
av den forsta tilldmpningen av forvantade kreditforluster har varit av ovéasentlig
karaktér for bolaget. Av den anledningen har ingen ytterligare reservering gjorts
vid 6vergangen, varfor redovisade varden for tillgangar som redovisas till upplupet
anskaffningsvéarde ej har paverkats.

IFRS 16 Leasingavtal trader i kraft den 1 januari 2019. Moderbolaget avser att
tillampa lattnadsregeln i RFR 2 att aven fortsattningsvis redovisa leasingavgifter
som kostnad linjart dver leasingperioden.

VI Wl Koncernuppgifter

Heimstaden AB (publ) 8gs till 86,21 procent av Fredensborg AS, org nr 9435582815,
med séte i Norge. Fredensborg AS upprattar koncernredovisning fér den stérsta
koncernen.

Det utlandska moderbolagets koncernredovisning finns att tillga hos Fredens-
borg AS, Stensberggata 27, 0170 Oslo, Norge, epost: post@fredensborg.no

FINANSIELL INFORMATION

\Y[S®:NGM Upplysningar om narstédende

Narstaenderelationer

Koncernen star under bestdmmande inflytande fran Fredensborg AS som innehar
98,4 procent av résterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moderbolaget i den
storsta koncernen dar Heimstaden ingar &r Fredensborg AS. Utbéver de nar-
stdenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget bestammande
inflytande éver dotterbolag enligt 'MBT2 .

Sammanstallning éver narstaenderelationer

Vid rakenskapsarets utgang uppgick mellanhavande till Fredensborg AS till O mkr
(0). Under rékenskapséret har Heimstaden erhallit/betalat 0 mkr (0) i rénta fran/
till Fredensborg AB.

Heimstaden AB’s nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid réakenskaps arets
utgang till 14 920 mkr (9 243).

Under é&ret har fastigheter om 8 080 mkr (8 169) i Norge férvéarvats ifrdn Heim-
stadens systerkoncern Fredensborg Eiendomsselskap AS som kontrolleras av
bolagets styrelseordférande. Forvarvet har gjorts till marknadsvarden reviderade
av bolagets revisorer. Fastigheterna har sélts till dotterbolaget Heimstaden
Bostad AB dér styrelsen i Heimstaden AB ej har rostratt géllande interna forvarv.
Beslutsfattande deldgare var Alecta, Sandviks Pensionsstiftelse samt Ericssons
Pensionsstiftelse.

Under aret har Heimstaden betalat ut O mkr (100) i utdelning till Fredensborg AS,
i enlighet med beslut pa arsstamman. | évrigt har inga vasentliga narstaende-
transaktioner skett under perioden.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Bolagets styrelseordférande samt bolag dgda av denne kontrollerar 98,4 procent
av rosterna i Heimstaden AB. Betraffande styrelse, VD och dvriga befattningsha-
vares léner och andra erséattningar, kostnader och avtal som avser pensioner och
liknande formaner samt avtal avgangs vederlag, se not [MB-K3 . VD och vWD &ger
andelar i dotterbolaget Heimstaden Bostad AB och har darigenom under 2018
erhallit utdelning samt deltagit i nyemission.
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MB-IK INTAKTER OCH KOSTNADER

Intakter

MB-IK 1

Moderbolaget innehéller endast koncerngemensamma funktioner och omsétt-
ningen utgors i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.

MB-IK 2 Centrala administrationskostnader

Till cental administration hér kostnader pa koncerndvergripande niva som inte
direkt &r hanforbara till fastighetsforvaltning, sésom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar och finans. | kostnader for central administration ingar
bland annat erséttning till revisorerna enligt nedan.

EY 2018
Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga uppdrag

Summa

2017

MB-IK 3 Personal och ledande befattningshavare

2018

Medelantal anstallda
Medelantal anstallda 26 22
varav kvinnor 10 8

Loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt med
féljande belopp:

VD (styrelseledamot)
Grundlén

Formaner
Pensionskostnader

vVD (styrelseledamot)
Grundlén

Formaner
Pensionskostnader

Styrelseledamot, John Giverholt
Styrelsearvode (tkr)

Styrelseledamot, Ossie Everum
Styrelsearvode (tkr)

Bvriga ledande befattningshavare:
Grundlén

Formaner

Pensionskostnader
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forts. not MB-IK 3

Till VD och styrelseledamater har utgatt rorlig erséattning om 0 (0)

Ovriga anstillda:
Léner och erséattningar
Pensionskostnader

Sociala kostnader

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamdter

varav kvinnor

VD och ledande befattningshavare

varav kvinnor

Ersattningar

Mellan bolaget och VD géller en émsesidig uppséagningstid om sex manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande 18 manads-
I6ner. Mellan bolaget och styrelseledamot géller en édmsesidig uppséagningstid
om tre manader. For ledande befattningshavare och 6vrig personal finns sedvan-
liga pensionsutfastelser inom ramen for allman pensionsplan. Till VD har bolaget
tecknat pensionsforsakring med arlig premie om tio procent av bruttolonen.

MB-IK 4 Resultat frdn andelar i dotterbolag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas for varvsrelaterade kostnader. Det
redovisade vardet provas fortlopande mot det verkliga vardet pa dotterbolagets
tillgangar och skulder.

| de fall redovisat varde pa andelarna ¢verstiger dotterbolagens verkliga varde,
sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. | de fall en nedskrivning inte
langre &r motiverad sker aterféring av denna.

2018 2017
3537 1984
-3 708 -18
1966

Utdelning
Nedskrivning
Summa -171




Varde i mkr om inget annat anges

MB-IK 5 Ranteintakter, rantekostnader och
liknande resultatposter

Tillgangar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde:

Ranteintakter dvriga finansiella tillgangar

Summa rénteintékter enligt effektivrantemetod

Rantekostnader lan
Rantekostnader 6vriga finansiella skulder

Summa réntekostnader
enligt effektivrantemetod

Avgiftsintakter — kostnader
Valutakursdifferenser, finansiella poster

Nettoforluster derivat redovisade enligt Iagsta
vardets princip

Summa

Summa resultat fran finansiella poster

*2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.

MB-IK 6 Bokslutsdispositioner

Erhélina koncernbidrag

Summa

FINANSIELL INFORMATION

MB-S SKATT

MB-S 1 Skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skattefordran hanférligt till underskottsavdrag redovisas om det ar
troligt att underskottsavdragen kommer att kunna kvittas mot framtida skatte-
méssiga Overskott.

2018 2017

Uppskjuten skatt
Summa

Redovisat resultat fére skatt
Skatt enligt gallande skattesats

Skatteffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga utdelning
Summa
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FINANSIELL INFORMATION

Virde i mkr om inget annat anges

MB-T TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

MB-T 1

Inventarier 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde
Arets investeringar

Utgdende ackumulerat anskaffninsvirde

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivning
Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

MB-T 2

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas for varvsrelaterade kostnader. Det
redovisade vardet provas fortlopande mot det verkliga vardet pa dotterbolagets
tillgdngar och skulder. | de fall redovisat varde pa andelarna Gverstiger dotter-
bolagens verkliga varde, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Arets
nedskrivning i Heimstaden avseer verkliga varde i bolaget Heimstaden Danmark
AS, efter att utdelning har gjorts fran densamma. | de fall en nedskrivning inte
l&angre &r motiverad sker aterféring av denna.

Andelar i dotterbolag

2018 2017
Ingéende anskaffningsvarde 3980 1250
Arets forvarv 2 17
Lanmnade tillskott 3063 2731
Nedskrivning -3 706 -18
Utgdende anskaffningsvarde 3 339 3980

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

" *Hogland 22, Kafiskrona

Dotterbolag Org.nr.

Heimstaden Exploatering AB 556485-9014
Heimstaden i Skane AB 556694-5753
Heimstaden Fastighets AB 556564-7913

Heimstaden Bostadsfinansiering AB
Heimstaden Forvaltnings AB
Heimstaden Bostadsproduktion AB
Heimstaden Investment AB
Heimstaden Angen AB

Heimstaden i Goteborg AB
Heimstaden Passagen AB
Heimstaden Fastigheter AB
Heimstaden Castor AB

Heimstaden Danmark A/S
Heimstaden NPM A/S

Heimstaden Norge AS

Heimstaden Invest AS

556618-3256
556615-4497
559022-9877
556788-1205
556969-3921
556514-2584
556985-5033
559063-8580
5569101-4963
35852093
35524525
934 631 005
819 499 632

Sate

Malmé
Malmé
Malmo
Malmé
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo
Malmo

Képenhamn
Képenhamn

Oslo
Oslo

Antal aktier
1000
1000

100 000
20 000
1000
1000
1000
500
1000
500
500
500
500 000
500 000
106 505
1000

Andel i %
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Bokfort varde
2

0

10

Summa

Andra langfristiga vardespapperinnehav

MB-T 3

Posten avser 1 procent av andelarna i Landskrona Stadsutveckling AB,

org.nr. 556918-1836.
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Varde i mkr om inget annat anges

MB-EK EGET KAPITAL

MB-EK 1 Eget Kapital

Aktiekapital Fritt eget

kapital

Summa Eget

Kapital
Vid arets borjan 78 7 949 8 027
Erhalina aktieagartillskott - 5737 5737
Utdelning, preferensaktier - -47 -47
Arets resultat - -331 -331
Vid arets slut 78 13 309 13 386

Antal stamaktier 13 204 000
Kvotvarde kr 5
Antal preferensaktier 2 343 750
Kvotvarde kr 5

Forslag till vinstdisposition
Overkursfond

Balanserad vinst

Arets resultat

Summa

728 649 810 kr
12 910 885 464 kr
-330 874 404 kr
13 308 660 870 kr

Ingen utdelning lamnas till stamaktierna.

Utdelning till preferensaktiedgarna lamnas i enlighet med bolagsordningen. Till
stammans férfogande stdende medel, 13 308 660 870 kronor, ska séledes dis-
poneras sa att 20 kronor per preferensaktie utbetalas till preferensaktieagarna,
totalt 46 875 000 kronor. Aterst&ende belopp, 18 261 785 870 kronor, ska dver-
féras i ny rékning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske kvartalsvis med 5 kro-
nor per utbetalningstillfalle. Som avstdmningsdagar ska i enlighet med bolags-
ordningen vara den 5 juli 2019, den 5 oktober 2019, den 5 januari 2020 och den
5 april 2020.

For det fall en avstdmningsdag ovan inte &r bankdag, ska avstamningsdagen
vara narmast féregéende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bank-
dagen efter avstdmningsdagen.

FINANSIELL INFORMATION

MB-0OS OPERATIVA SKULDER

MB-OS 1

Redovisningsprinciper

Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkontostruktur redovisas som
banktillgodohavande i moderbolaget eftersom moderbolaget ar avtalspart med
banken. Dotterbolag som ingar i strukturen redovisar da sina behallningar eller
skulder pa under konton som fordran respektive skuld pa och till moderbolaget.

Kortfristiga skulder, dotterbolag

Beloppet bestér av negativt saldo pa bankkonto som ar kopplat till Heim-
staden AB’s koncernkonto.

MB-0OS 2 Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Personalkostnader 10 13
Upplupen ranta 3 -
Ovriga poster 3 3
Summa 16 16

MB-0OS 3 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser

2018-12-31 2017-12-31
4126 3 942
4126 3942

Borgensforbindelser
Summa

Avser huvudsakligen borgensforbindelser for dotterbolag. Det finns inga stéllda
sakerheter.

MB-FS FINANSIELLA SKULDER

MB-FS 1

Obligationslan

2018-12-31 2017-12-31

Laneforfall, ar

Inom 1 ar efter balansdagen
inom 2-5 ar efter balansdagen
Summa

1250
1250
2500

MB-FS 2 Skulder till dotterbolag

Samtliga skulder forfaller inom 2 till 5 &r.

MB-FS 3 Avstadmning av skulder hanférliga
till finansieringsverksamheten

2017-12-31 Kassaflode
2500 -
2500 -

2018-12-31
2500
2500

Obligation
Summa
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FORVALTNINGSBERATTELSE - VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Enligt moderbolagets balansrékning star féljande vinstmedel till arsstam- Styrelsen foreslar att utdelning till aktieagarna lamnas enligt féljande:
mans férfogande:

SEK SEK

Overkursfond 728 649 810 Utdelning till aktiedgare 46 875 000
Balanserade vinstmedel 12 910 885 464 Overkursfond 728 649 810
Arets forlust -330 874 404 Balanserade vinstmedel 12 533 136 060
Summa 13 308 660 870 Summa 13 308 660 870

I Overkursfond Il Utdelning till aktieagare
Balanserade vinstmedel I Overkursfond
I Arets forlust Balanserade vinstmedel

Ingen utdelning lamnas till stamaktierna.

Till stammans foérfogande stdende medel, 13 308 660 870 kronor, féreslas disponeras s& att utdelning till preferensaktiedgarna lamnas i enlighet med
bolagsordningen om 20 kr per preferensaktie samt med O kr per stamaktie, totalt 46 875 000 kronor, varav 46 875 000 kronor utdelas till preferens-
aktiedgarna och O kronor utdelas till stamaktiedgaren. Aterstaende belopp, 13 261 785 870 kronor, ska éverforas i ny réakning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske kvartalsvis med 5 kronor per utbetalningstillfalle. Som avstdmningsdagar ska i enlighet med
bolagsordningen vara den 5 juli 2019, den 5 oktober 2019, den 5 januari 2020 och den 5 april 2020.

For det fall en avstamningsdag ovan inte &r bankdag, ska avstdmningsdagen vara narmast foregdende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje
bankdagen efter avstdmningsdagen.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen utdelning

Det ar styrelsens beddmning att den foreslagna utdelninge &r forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder (IFRS), sddana de antagits av EU,
samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen samt Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild
Over koncernens och bolagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens och
bolagets verksamhet, stéllining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen star infor.

Malmé den 30 april 2019

Patrik Hall Ivar Tollefsen

Verkstallande direktor Ordférande

John Giverholt
Styrelseledamot

Magnus Nordholm
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 30 april 2019
Ernst & Young AB

Peter von Knorring Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberatielse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Heimstaden AB (publ) for ar 2018 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna 88-91 respektive 56-73.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 7, 18-19
samt 46-139 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild
av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-rapporten och hallbarhets-
rapporten pa sidorna 88-91 respektive 56-73. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och
balansrakningen fér moderbolaget och rapporten éver totalresultat och
rapporten dver finansiella stallning fér koncernen.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomfoérdes inom dessa omraden ska
l&sas i detta sammanhang.

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter redovisade i Rap-
port ¢ver finansiell stéllning uppgick den 31 december 2018 till 76 249 Mkr.
Varderingarna gérs genom en kombination av ortsprisanalys och marknads-
simulering av framtida kassafléden. Fastigheterna varderas per 2018-12-31
externt. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktar. Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som
sker i samband med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrade &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar i arsredovisningen
under T1.
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Building a better
working world

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisors-
forordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pé var béasta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tilhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrolle-
rade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ér tillrackliga och &ndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i
var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedém-
ning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisning-
en. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som genomforts
for att behandla de omraden som framgar nedan utgér grunden for var
revisionsberattelse.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat den externa fastighets-
varderingen, bland annat genom att utvardera varderingsmetod. Vi har
med stdd av vara interna fastighetsvarderingsspecialister granskat de
externa fastighetsvarderingarna och beddémt rimligheten i gjorda anta-
ganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintékter och drift-
kostnader. Vi har gjort jamforelser mot k&nd marknadsinformation. Vi har
granskat indata och berdkningar i de externa varderingarna pa fastighets-
niva for ett urval av forvaltningsfastigheterna. Vi har utvarderat de externa
varderarnas kompetens och objektivitet. Vi har granskat ldmnade tillaggs-
upplysningar i arsredovisningen.




EY

Building a better
working world

Annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-6, 8-17, 20-45 samt
144-177. Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen om-
fattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och 6ver-
vaga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med éarsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven
den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om infor-
mationen i Gvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en réatt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar néd-
vandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar

styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets férma-
ga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhal-

REVISIONSBERATTELSE

landen som kan paverka férméagan att fortsétta verksamheten och att an-
vanda antagandet om fortsatt drift. An-tagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verk-stéllande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alterna-
tiv till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig saker-
het ar en hég grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppstéa pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tilsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som an-
vandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
http://www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/
revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av sty-
relsens och verkstéllande direktdrens forvaltning av Heimstaden AB (publ)
for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och verkstéllande direk-
toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs néarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-traffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pé storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehoy, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets orga-
nisation &r utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktdren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som é&r
nddvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgéras i dverensstammelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande satt.

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

sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktéren i nagot véasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och déarmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sakerhet beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar férenligt med aktiebolagslagen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-ningen finns
pa Revisorsinspektionens webbplats: http://www.revisorsinspektionen.se/
rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskriv-
ning &r en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
88-91 och for att den ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfor den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrdcklig grund for vara uttalanden.

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

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna 56-73
och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att
var granskning av hallbarhetsrapporten 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
vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.
Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Heimstaden AB
(publ) revisor av bolagsstamman den 27 april 2018 och har varit bolagets

revisor sedan detta datum.

Malmd den 30 april 2019
Ernst & Young AB

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT Virde i mkr om inget annat anges

Flerarsoversikt

Koncernen i sammandrag 2013-2017 2018 2017 2016 2015 2014
Resultatrakning

Hyresintéakter 3392 972 2013 381 1057 448 719 072 471 287
Driftkostnader -1 5682 480 -986 300 -527 519 -372 309 -229 417
Central administration -106 644 -84 905 -48 251 -32 593 -39 195
Ovriga rérelseintakter och kostnader -32 436 19 370 12 146 12 030 17 398
Resultat fran andel i intressebolag 20 249 12 396 67 003 211 002 36 035
Resultat fore finansiella poster 1691662 973 942 560 827 537 202 256 108

Finansiella intékter 53 245 5763 27 510 26 397 23172
Finansiella kostnader -806 158 -464 992 -220 763 -172 440 -166 835
Forvaltningsresultat 938 749 514714 367 574 391 159 112445

Véardeférandring férvaltningsfastigheter 2744 482 2201 612 2 315843 1121986 143 719
Vardeférandring rantederivat 10 862 24 024 36 252 28290 -266
Aktuell skatt -144 833 -75 684 -55 657 -28 749 -233
Uppskjuten skatt -396 153 -600 992 -449 070 204 848 11 076
Arets resultat 3153 107 2063674 2214942 1717 533 266 741
Ovrigt totalresultat -254 686 99 374 14 936 61 0
Arets totalresultat 2948 883 2163 048 2229878 1717 594 266 741

Balansrdakning

Forvaltningsfastigheter 76 249 263 50 285 176 26 330 189 11143 273 10 377 664
Ovriga anlaggningstillgangar 449 636 401 711 52 761 1596 846 517 253
Omsaéttningstillgangar 6 587 583 1955 620 1822 660 830 181 418 717
Summa tillgadngar 83 286 482 52642508 28205610 13 570 300 11 313 634

Eget Kapital 33936 018 18 806 863 8975398 5864 458 3479 955
Uppskjuten skatt 2218 041 1740 903 1119372 597 202 815 421
Rantebarande efterstallda aktiedgarlan 0 0 2722058 0 0
Rantebarande skulder 45 686 884 30935 834 14 779 408 6821909 6425518
Rantederivat 0 30793 55977 74 307 376 151
Ej rantebarande skulder 1445 539 1128 115 558 397 212 424 216 589
Summa skulder 83 286 482 52 642 508 28205610 13 570 300 11 313 634

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter pa balansdagen 951 828 566 257 226
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 2732 359 2128616 1457 559 627 238 701 759
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 39 006 30 549 19 797 7676 6 565
Andel bostadsyta pé balansdagen, % 89 90 88 86 66
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 1700 1701 965 655 442
Hyresintékter per kvm, kr 1996 1184 1096 1099 1067
Driftskostnader per kvm, kr -931 -580 -547 -569 -519
Driftskostnader exkl administration och fastighetsskatt, per kvm, kr -832 -482 -473 -469 -426
Uthyrningsgrad bostéader (antal), % 97,3 98,7 99,5 99,6 99,5
Overskottsgrad, % 53,4 51,0 50,1 48,2 51,3

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, tkr 3489 398 -218 878 826 566 413770 10 594
Réntetackningsgrad (ICR), ggr " 2,2 2,6 3,2 3,3 1,7
Belaningsgrad (LTV), % " 53,7 58,8 50,0 54,2 58,4
Soliditet, % exklusive aktie&garlan i eget kapital 40,7 35,7 31,8 43,2 30,8
Soliditet, % inklusive aktie&garlan i eget kapital 40,7 35,7 41,5 48,2 30,8
Genomsnittlig ranta, % 1,8 1,7 1,5 1,9 31
Genomsnittlig rantebindningstid lan efter derivat, ar 2,1 1,2 1,3 0,9 2,1
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1&n, ar 8,0 7,8 9,5 6,3 5,4
Substansvarde pa balansdagen, tkr 36 154 059 20 547 766 10 094 770 6 461 660 4295 376
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, tkr 36 154 059 20578 559 10 150 747 6 535 967 4671527
Rantebarande skuldséattningsgrad pa balansdagen, % " 134,6 164,5 103,1 116,3 184,6
DEBT/EBITDA, ggr 20,1 20,0 19,0 12,4 16,4

Data per aktie

Resultat per stamaktie, kr 139 116 133 176 404
Eget kapital per stamaktie, kr 1182 609 504 377 5271
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380 0
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 660 200
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2343 750 2 343 750 2343 750 2 343 750 0
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13204 000 9629 876 660 200
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 2 343750 2343750 2 343750 1354 880 0

1) Rantebéarande efterstallda aktiedgarlan fran &gare utan bestdmmande inflytande &r klassificerade som eget kapital vid berakning av nyckeltal.
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Definitioner och ordlista”

Uthyrningsgrad bostéder (antal), %
Uthyrda bostéader dividerat med totala antalet bostader.

Overskottsgrad, %2
Driftnetto i procent av hyresintékterna.

Andel bostadsyta pa balansdagen, %
Bostadsyta dividerat med total fastighetsyta.

Réntetdckningsgrad (ICR), ggr

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader hanforliga till rantebarande skulder exkl effekten
fran efterstalla aktieagarlan.

Soliditet inklusive aktiedgarlan, %
Eget kapital inklusive rantebarande efterstallda aktiedgarlan
i procent av balansomslutningen vid periodens utgang.

Soliditet exkl aktiedgarlan, %?
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad (LTV), %
Nettoskuld i forhallande till bedémt marknadsvarde.

Nettoskuld

Nettot av rantebarande skulder exklusive rantebarande

efterstéllda aktieagarlan och avsattningar minus finansiella tillgangar
inklusive likvida medel.

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Genomsnittlig rénta, %?
Genomsnittlig ranta pa balansdagen for rantebarande skulder exklusive
efterstallda aktiedgarlan med hansyn tagen till rantederivat.

Substansvérde pa balansdagen, mkr
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

Langsiktigt substansvéarde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld samt réantederivat.

DEBT/EBITDA, ggr
Tidsviktade rantebarande skulder exklusive efterstéallda aktieagarlan
dividerat med resultat fore finansposter med aterlaggning av avskrivningar.

Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital vid periodens utgang, i relation till antalet stamaktier
vid periodens utgang, efter att hansyn tagits till preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget
(875 SEK per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt till utdelning.

Resultat per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan hansyn tagits
till preferensaktiernas del av resultatet for perioden.

Heimstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Heimstaden anser att dessa matt ger vardefull

kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de majliggér utvardering av bolagets prestation.

Eftersom inte alla bolag beraknar finansiella matt pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av

andra bolag. Dessa finansiella méatt ska darfor inte anses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS. | Not

presenteras héarledning av nyckeltal.

" Vissa nyckeltal berédknas med sérskild hansyn till rdntebarande efterstallda aktiedgarlan vilka mot bakrund av dess finansiella

struktur omklassificeras och definieras som eget kapital.

2 Dessa specifika nyckeltal & operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

MITT
Falképing
Agaten 11
Agaten 6

Anden 16
Ansgar 1
Apotekaren 2
Avenboken 1
Avenboken 2
Bagaren 7
Byggmastaren 9
Draken 8

Ejdern 14
Flugsnapparen 1
Flugsnapparen 2
Flugsnapparen 6
Guldsmeden 21
Guldsmeden 7
Goken 12
Hammaren 7
Hovslagaren 16
Hytten 1
Kemisten 1
Lejonet 2
Mejseln 4
Muraren 15
Muraren 3
Muraren 4
Muraren 5
Muraren 6

Oxeln 1

Sankt Jakob 14
Sankt Jakob 18
Sankt Johannes 18
Sankt Lars 1
Sankt Olof 17
Sankt Olof 18
Sankt Staffan 13
Sankt Tomas 13
Skalbaggen 1
Skalbaggen 11
Skalbaggen 12
Skalbaggen 5
Skogslinden 3
Skogslinden 4
Spettet 1
Svanen 24
Tradgardsméastaren 18
Tradgardsmastaren 19
Tradgardsmastaren 22
Urd 3

Vargen 1

Vargen 2

Petter Ryttnings Vag 20, Sigurd Kochs Gata 2

Sigurd Kochs Gata 4

Banérgatan 16

Sankt Sigfridsgatan 45,47, 49
Sankt Olofsgatan 9

Idrottsgatan 49, Margaretagatan 44
Idrottsgatan 47, Margaretagatan 42

Nygatan 2, Tratorget 1 & 3, Ostertullsgatan 3

Odengatan 16

Odengatan 31

Banérgatan 1, Nils Ericsonsgatan 10
Kapellsgatan 1

Allégatan 3

Kapellsgatan 3

Tradgéardsgatan 22

Ekmans Grand 2 & 4, Storgatan 20
Allégatan 9 & 11

Eriksgatan 33

Hégarensgatan 9, Jakobsgatan 18
Stora Torget 7, Tratorget 4, 6 & 8
Hjelmarsrdrsgatan 24-46

Sankt Sigfridsgatan 20

Sigurd Kochs Gata 16, 18 & 20
Hwassgatan 7

Hwassgatan 5

Hwassgatan 3 A-B

Gardesgatan 18 A-B
Wetterlinsgatan 24

Sankt Sigfridsgatan 27

Eriksgatan 29

Sankt Sigfridsgatan 5

Per Larsgatan 4

Sankts Olofsgatan 14, Sleipnergatan 5
Bryngelsgatan 6

Warenbergsgatan 11

Scheelegatan 21

Kapellsgatan 19

Kapellsgatan 27

Danska Véagen 148

Idrottsgatan 39, Margaretagatan 34
Idrottsgatan 37, Margaretagatan 32
Wetterlingsgatan 18

Danska Vagen 129 & 131
Marknadsgatan 7

Hogarensgatan 8

Marknadsgatan 9 & 11

Odengatan 19, Sankt Olofsgatan 19 & 21

Wetterlinsgatan 13
Dotorpsgatan 67
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1962
1964
1949
1965
1992
1961
1961
1995
1959
1974
1962
1959
1959
1959
1939
1987
1990
1963
1960
Tomtmark
1959
1971
1942
1964
1960
1979
1959
1959
1972
1992
1970
1960
1961
Tomtmark
1991
1929
1973
1957
1959
1954
1954
1978
1976
1952
1970
1971
1989
1969
1965
1975
1975
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Skellefted

Uppsala

Strangnas .Huddinge
Katrineholm  Haninge

Norrkoping
Linképing
Falkdping

Vetlanda
Varnamo
Vaxjo
Ljungby

Klippan « © Orkelljunga

Karlskrona
Landskrona
Lund
“Malmé

leborg  Ystad
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Fastighet Adress

Byggd
/renoverad

Antal
lagen-
heter

Antal

Antal p-plats/

lokaler

garage

Bostad
kvm

Vargen 3 Wetterlinsgatan 13 F, G, H
Vargen 4 Wetterlinsgatan 11 G, H
Vargen 5 Wetterlinsgatan 11 A, B, |
Vargen 6 & 8 Wetterlinsgatan 11 C, D, E
Vargen 7 Wetterlingsgatan 11 F
Vitsippan 2 Hagbergsgatan 4

Katrineholm

Asken 4 Bondegatan 12, Gersnésgatan 7

Aspen 12 Kyrkogatan 6, 8, 10

Blasippan 4 Fredsgatan 43

Blasippan 8 Fredsgatan 41, Jungfrugatan 1-3

Dahlian 10 Jégaregatan 13

Dahlian 9 Djulégatan 67

Flundran 10 Tegnérvéagen 37

Flundran 15 Djuldgatan 58

Flundran 9 Tegnérvagen 39

Glasblasaren 11 Vasavagen 36

Hajen 18 Jungfrugatan 21

Hasthoven 13 Tradgardsgatan 12-20, Jagaregatan 1-9, Fredsg 39, Jungfrug 8
Ingenjoren 21 Olandsgatan 10

Ingenjoren 22 Vasavagen 58

Kamelen 8 Hantverkarg 17-27, Tegnérv 20-24, Vasav 18-26, Linnév 25
Karpen 4 Linnévagen 32

Kontoristen 10 Véstgotagatan 27

Laxen 3 Malmgatan 26

Léraren 16 Véstgdtagatan 25

Lararen 17 Véastgotagatan 23

Mérten 1, 10, 11 Tegnérvéagen 44, Linnévéagen 45, Jagaregatan 21
Néckrosen 17 Fredsgatan 13, 15, 17, Hantverkaregatan 4

Oxen 9 Vingékersvagen 6

Pilen 10 Lasstorpsgatan 4, Kapellgatan 15

Pilen 9 Nyéngsgatan 8, Lasstorpsgatan 2

Rénnen 14 Bondegatan 25

Siken 5 Tegnérvéagen 38, Jagaregatan 24, Linnévégen 43
Sillen 4 Jungfrugatan 28

Skogsduvan 11 Ramsjogatan 4

Skogsduvan 14 Forssjogatan 5

Séadesérlan 1 Bergsgatan 11

Sédesérlan 14 Floragatan 4

Séadesérlan 2 Fixgatan 4

Vallmon 16 Djulégatan 59

Vinrankan 2 Nyéngsgatan 5

Vinrankan 3 Stensattersgatan 41

Vitsippan 11 Jagareg 2-6, Tradgardsg 6-10, Sibeliusg 1-9, Malmg 3-7, Fredsg 33-35
Algen 5 Linnévagen 7

Algen 6 Prinsgatan 15

Algen 8 Prinsgatan 13
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1989
1968
1912-1985
1948, 1965
1938-1979
1950
1946-1982
1966
1970
1943-1984
1970
1970
1944-1982
1945-1982
1983-1986
1962
1957
1948
1952-1982
1951-1986
1949,198
1992
1950-1986
1947-1983
1947-1983
1972
1960, 1964
1939-1983
1988
1985
1980,1987
1990
1947-1986
1963
1949-1950
1950-1986
1930-1970
1963
1952-1980
1957-1987

526
670
535
776
789
560
1714
1652
1997
23 237
1082
1168
1185




FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Linkdping

lllustrationen 1 Nanna Svartz Gata 8, 20 A-C 2018
Initiativet 1 Arkitekturgrand 1, Fredrik Hasselqvistgata 10-18 2018
Inspirationen 1 Kunskapslénken 86-88, Selma Lagerléfs Gata 10 2018
Inspirationen 7 Kunskapslénken 90-92, Medicingrénd 1 2018
Integralen 15 -27 Fysikgrand 2 2018
Isrevyn 43 & Isrdnnan 45 Lantmannagatan Tomtmark
Isrevyn 44 Lantmannagatan 101 A-101 D mfl. 1982-1983
Isrénnan 1-44, Isrevyn 1-42 Lantmannagatan 1-120 1982-1983
Isrénnan 46 Lantmannagata 100 A-D mfl. 1983
Laken 4 och Lagunen 1 Hovetorpsgatan 2-50, Hovetorpsgatant, 3 1964
Ostfatet 1 Ryda Allé 1-21 1967
Ostformen 10 Rydsvégen 166-192 1969
Ostformen 11 Rydsvéagen 152-164 1969
Ostformen 6 Mérdtorpsgatan 17- 23 1969
Ostformen 7 Mérdtorpsgatan 9 -15 1969
Ostformen 8 Mardtorpsgatan 1-7 1969

Intellektet, 9, 11,
del av Smedstad 1.4 Byggprojekt

Apotekaren 11, Ljungby
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad Lokal
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm kvm

Norrképing

Banjon 1 Gustaf Clasons Gata 1-139, 2-90 1975
Bokhallaren 2 Erikslundsplan 9, Bredgatan 18-24, Sandgatan 19-21 1959
Duvan 7 G:a Radstugugatan 18-20, Tradgéardsgatan 2, 1933
Duvan 8 G:a Radstugugatan 22 A-B, 1929/1991
Enen 4 Generalsgatan 74, Sodra Promenaden 127 1896/1984
Enen 8 Kristinagatan 59, Sédra Promenaden 123, 125 1896/1984
Enent, 2, 3 Kristinagatan 57, Nygatan 128, Generalsgatan 72 1973
Gittaren 148 Torsten Fogelqvists gata 129-195, Albert Engstroms gata 3-171, 166-208 1981
Godvan 17 Nygatan 35 1960
Hallonbusken 5 Norralundsgatan 51-57 1948/1985
Jarnstangen 10 (tom) Tomtmark
Kapellhorvan 10 Kungsgatan 37-43, Tunnbindaregatan 9-11 1909
Liljian 16 och 17 Nygatan 105, Drottninggtan 65 1929
Linjen 3 Idrottsgatan 31-61 1968
Lybeck 24 Styrmansgatan 10, Tradgardsgatan 49 1974
Markattan 5, 10, 12 Drottninggatan 36, 38 1934, 1968
Nyckeln 3 Skolgatan 39, O Promenaden 24 A-B 1897/1974
Paraden 14 Préstgatan 5 B 1920
Pelikanen 11, 16 Knéppingsborgsgatan 7, 7A, 7B, Drottninggatan 23-25 1920
Ruddammen 7 Nya Radstugugatan 40 Tomtmark
Roken 24 Kéllvindsgatan 29, Nygatan 39, 41 A-B 1947
Safiren 1 Vilbergsgatan 34-44, 48-50 1973
Safiren 2 Vilbergsgatan 55-125 1968
Skolan 9 Slattergatan 52-68 1961/2014
Smaragden 1 Vibergsgatan 55-125 1971
Sparven 9 S:t Persgatan 139 A-M 1981
Stallet 5 Slottsgatan 130-136 1973
Steglitsan 6 Nelinsgatan 14 1969
Svérdet 2 Tradgérdsgatan 20, Krstinagatan 10 1920/1980
Syrenbusken 9 Breda vagen 17 A-B, 19 A-B, Norralundsgatan 39-43, Blommelundsgatan 18 A-B 1952/1979
Torvan 1, Tuvan 5 Skogvaktaregatan 4, 7-15, De Geersgatan 67-73 1966
Tulpanen 16 Drottninggatan 49-51, Hantverkaregatan 20 1959
Valthornet 63 Emil hedelius gata 1-211, 128-180 1982
Vargen 5 Vérmlandsgatan 3 A-B 1910/1982
Vattenkonsten 5 Fleminggatan 30, Nya Radstugan 21, Skepparegatan 2,4 1910/1987
Akerkroken 6 Lagergrensgatan 28-30 1943/1980 933 30 963

Mitt Summa 418343 54087 472430
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Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

FASTIGHETSLISTA

Fastighet Adress

Byggd
/renoverad

Antal
lagen-
heter

Antal

Antal p-plats/

lokaler

garage

Bostad
kvm

MALARDALEN

Gavle

Brynés 13:7
Brynas 14:7
Brynas 15:5
Brynas 16:12
Brynas 57:3
Brynés 65:14
Brynéas 7:1
Brynas 79:4
Brynés 80:3
Brynas 90:8
Norr 24:1 Norra Kdpmansgatan 10, Nygatan 26

Norr 35:3 Kyrkogatan 31, Hattmakregatan 3

Norr 8:9 Staketgatan 40-42, Ruddammsgatan 35 mfl
Norrtull 32:1 Valbogatan 46

Norrtull 32:4 Norra Kdpmansgatan 27

Norrtull 32:8
Stigslund 51:1
Sétra 53:3
Sodertull 19:2
Sédertull 19:3
Sodertull 19:4

Boothsgata 5-7, S. Fiskargatan 13 A-C mfl.
Boothsgatan 2-4, Ladugatan 1, 3

Brynasgatan 12, S Sjotullsgatan 14 A-C mfl.
Brynasgrand 18, Kaserngatan 91

Gullregnsgatan 2, 4 & 10, Staffansgatan 3, 5, 9, 11 & 13
Sodra Skeppsbron 6 A-C, Sédra Fiskaregatan 1
Hillmansgatan 22, 24 & 28, Hagtornsgatan 1-9, 8-12
Fjarde Tvdrgatan 55, Hagtornsgatan 2,4, & 6
Staffansgatan

Norra Radmansgatan 26
Tallasvagen 2-4 A-B
Porfyrvagen 5-7

Sodra Kungsgatan 52
Sédra Kungsgatan 54
Sodra Kungsgatan 56

Boothsgatan 3, Féltskarsleden 9, Sodra Fiskargatan 10 A-F mfi.

1965-1971/2000-2010
1965-1971/2000-2010
1965-1971/2000-2010
1965-1971/2000-2010
1898/1990
1982
1900/1985
1947/1985
1956/1988
Tomtmark
1959/1994
1959/1975
1963
1951
1954/1959
1959/1968
1959
1960-1970
1945
1945
1945

Sodertull 28:8, 28:3
Vaster 16:9

Haninge
Soderbymalm 3:515
Séderbymalm 3:516

Fleminggatan 33, Lilla Centralgatan 43 mfl 1964
Valbogatan 2 A-B 1947/1959

Arkens vag 13-15
Arkens vdg 26, 28

Huddinge
Brygghuset 2 Smabrukets Backe 30-74

Mangelboden 1 Smé brukets backe 31-39

Sandviken

Barberaren 15 Hyttgatan 29 A-B, 31. Torggatan 1 A_B
Plangatan 4 A-C, 6-8, Torggatan 5-7, 7 A-B
Kopmansgatan 16, 18 A-V, 18 X-Z, 18 A-0
Grillen 4 Hyttgatan 26 A-B, Kdpmansgatan 12 A-B
Vallarelaten 2 Smultronbacken 2-10, 13-17

Smultronbacken 11-12, 18-27

Barberaren 18
Barberaren 7

Vallarelaten 3

Stockholm

Haftklammern 1
Vattenfallet 10

Jamtlandsgatan 105, Vemdalsgatan 51-55
Funasgatan 34, 36, 38
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Strangnas

Bla Bandet 10 Kallgatan 4-6, Tradgardsgatan 5, 7 & 13 1900,1969/1980
Bresshammar 1:72 Stenbyvéagen 15-29, Flodins vag 52-62, Stenbyvagen 2-12 1988
Erikslund 10 Erikslundsvéagen 1 1991
Erikslund 3 Eskilstunavagen 24 1929/1969
Erikslund 9 Erikslundsvagen 3 1992
Gevaret 14 Erikslundsvagen 4 1929/1989
Gillesgarden 1:46 Kantorstigen 10-30 1991
Gillesgéarden 1:59 Ringarstigen 17-25 1993
Gillesgérden 1:60 Ringarstigen 14-22 1992
Gillesgérden 1:61 Ringarstigen 10-12 1993
Helsingen 10 Kvarngatan 8, Norra Strandvagen 29 1929/1992
Helsingen 9 Kvarngatan 10, Norra Strandvéagen 31 1991
Kopparslagaren 1 Hospitalgatan 2, Koppargrand 4 1986
Kungsberget 3 Klostergatan 4 1929/1940
Ladan 11 Nygatan 19 2000
Ladan 4 Nygatan 19 1929/1988
Ladan 7 Jarnvagsgatan 15 1895/1950
Ladan 9 Nygatan 21 1929/1969
Lergropen 10 Lagmansgatan 4 1934
Linden 6 Dalséngsgatan 15 1946/1978
Merlénna 4:29 Rosenbergsvagen 3 1961

w o olo o o o oo o o o o o
O 0o o o o o o o o o o o o
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Merlanna 4:48 (tom) Tomtmark
Munkbacken 1 Eskilsgatan 2 A 1941/1981
Radmannen 3 Munkhagsgatan 5, Storgatan 10-12 1929
Smeden 1 Bondegatan 44, Larslundsvagen 44 1946/1970
Smeden 2 Larslundavéagen 6 1947/1967
Akers Styckebruk 1:467 Kopingevagen 8, Sagartorpsvagen 4-12 1992

- o N o o »~» o o o

Oversten 1 Bisp Thomas vég 4, Kung Magnus véag 3 1945/1975

Uppsala

Dragarbrunn 20:1 Kungsgatan 45— 47, Vaksalagatan 14 1933/1980
Fjardingen 28:6, Fjardingen 28:7 Drottninggatan 8, Tradgardsgatan 6, Drottninggatan 6 1929
Flogsta 13:1, 14.1, 15:1 Sernadersvag 1, 2, 3A, 3B, 4,5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 1969-1972
Flogsta 13:2-3, 15;2-5 (tom) Tomtmark
Falhagen 11:3 Salagatan 29 A-B 1910/1994
Falhagen 11:5 Storgatan 28 A-B 1966

Gamla Uppsala 108:1, 109:1, 110:2,
111-112:1, 113-114:1, 115-116:1 (tom) 1988

Uppsala Kungséngen 45:2 Kryddblandargatan 39-49, Kungséangsgréand 4,
Kungsgatan 66V,66X,66Z och 66A Byggprojekt 0 0 0

Malardalen Summa 2384 298062 30749 328811
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Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

FASTIGHETSLISTA

Fastighet

Adress

Antal Antal
Byggd lagen-

/renoverad heter lokaler garage

Antal p-plats/ Bostad Lokal
kvm kvm

NORR
Lulea

Hertson 11:598, 11:599, 11:631,
11:632, 11:644, 11:645, 11:665, 11:666

Hertson 11:703, 11:704, 11:705,
11:706, 11:708, 11:709, 11:710, 11:712

Pennan 2
Porsén 1:407
Tangen 2

Yxan 2 & 4

Skelleftea

Anderstorpsgarden 3
Anderstorpsgérden 4
Myran 1
Nattkvarteret 2
Sorboéle 16:49
Vérsadden 5

Umea
Gnejsen 98 tidigare Gnejsen 95, 97,

Fluggsnappargrand 16-26, Rodhakegrand 1-11, Blamesgrand 15-25,
Rédhakegrand 15-25, Blamesgrand 1-11, Domherregrand 2-12,
Flugsnappegrand 2-12, Domherregrand 16-26

Tjédergrand 1-11, Morkullegrand 16-26, Morkullegréand 2-12,
Orrgrand 16-26, Orrgrand 2-12, Jarpgrand 1-11, Jarpgrand 15-25,

Rodkallens Vag 11-15
Porsdgérden 2-42

Edeforsgatan 2A-B, 4A-C, 6A-C, 8A-C, 10A-C, 12A-C, 14A-C, 16A-B,
Norra Vretvagen 1A-B, 3A-C, 5A-B, 7A-C ,
Sodra Vretvagen 9A-B, 11A-C, 13A-B, 15A-C

Vinkelgrand 1-7

Anderstoprtsleden 1-5

Elevhemsgatan 3, 9, 11, 13

Bogardsvigen 2:32

Anderstorpsgatan 8-16

Lovgrand 2, Tradgrand 2-10, Frogatan 2-10
Skiftesgatan 2-96

1975

1975
1958
1900/1988

1978/2009
1970-1996
1972
1978/2000
1960-1970
1974/2014

98, Flintan 4 och Flintan 5 ingar Tomtmark 705 50730 412 51 142

Honsfjadern 1
(tidigare Flyttfageln 6 ingar)

Flintavagen 3-15, 2-72, Gnejsvagen 1-4, 2-10, Kvartsvagen 5-13

Mariehemsvédgen 21-25, Morkullevagen 11 1990 246 17 754 608 18 362

Trandansen 1 Mariehemsvéagen 15-19 1974 161 12 554 298 12 852

Norr Summa 2893 232721 19867 252588

SKANE

Burlév
Burlov Arlv 20:1015, 20.106, 20:58

Eslév

Tofsvipan 1

Klippan
Drabanten 7
Drabanten 8
Drabanten 9
Fridhem 3
Hemmet 3
Lyran 16
Oden 17
Oden 3
Polstjarnan 2

Dalbyvégen 32, 34 A-B, 36 A-C, 38, 40

Lars Otterstedts vag 2, 4, 6, 8

Torget 10

Storgatan 46 / Abyplan

Storgatan 42,44/ Troggrand
Generalsgatan 6-10

Storgatan 84

Bruksgatan 11

Odengatan 5

Odengatan 3

Jarnvagsgatan 6 / Kapellgatan 1 A-B

Byggprojekt

1946/1985
1950/1990
1950/1990
1991
1950/1995
1950/1995
1924/1974
1924/1995
1992
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Landskrona

Banér 5 Skolallén 8 1980
Filaren 23 Vengatan 20 1959
Fingal 7 Vasagatan 49 1946
Gjorloff 4 Odmanssonsgatan 37 1939/1983
Grona Lund 1 Stora Norregatan 26 1959/1998
Gréna Lund 17 Stora Norregatan 10 1960-1965/1993
Gréna Lund 36 Jérnvagsgatan 13-15 / Ostergatan 17 1972
Gronalund 21-24 St Norreg. 2 / Ostergatan 1-3 1929/1990
Hammaren 13 Tranggatan 20 1970

- o o N

o o ® NN

Hammaren 30 Oresundsgatan 50 1989
Herkules 1 Odmanssonsgatan 36 A-B 1944/1987
Herkules 20 Viktoriagatan 4, Viktoriagatan 6 1945
Herkules 22 Odmanssonsgatan 38 AB 1946/1985
Herkules 4 Viktoriagatan 2 1940/1990
Kung Karls Varv 25 Storg. 17,19,21,23 / N Langgatan 12 / Drottningg 17 1929/1982
Kung Karls Varv 26 N Kyrkogrand 4-14 / N Langgatan 10 / Drottningg. 15 1990
Landora 8 Gréna Gang 5 1940/1975
Linné 7 Jarnvagsgatan 33 1929
Madrid 19 Norra Infartsgatan 47-49 1992
Milano 12 Norra Infartsgatan 52 1953/1986
Minerva 15 Hantverkaregatan 34, Bryggaregatan 34 19565
Minerva 17 Hantverkaregatan 30 A-B 1956
Norra Roten 10 Borgmastaregatan 4 1929/1950
Norra Roten 18 Radhustorget 5, St Norreg. 3 1929/1975
Norra Roten 3 Gamla Kyrkogatan 6 1929/1985
Norra Roten 9 Gamla Kyrkogatan 16 1929/1950
Palander 4 Grona Gang 16 1939/1984
Palander 6 Gréna Gang 20 1950/1988
Pallas 32 (Odmanssonsgatan 44 1975
Pallas 34 Viktoriagatan 3 1988
Pallas 48 Viktoriagatan 5 1945
Pallas 74 Ostergatan 189 1956
St. Olof 19 Vasagatan 15 A-B 1954
St. Olof 6 Jarnvagsgatan 75 1951
Storken 1 Viktoriagatan 9 1978
Storken 26 Pilgatan 12-22 / Tranchellsg 97-105 / Viktoriag 21-27 1929/1977
Torstensson 1 Féreningsgatan 30 1924/1976
Torstensson 17 Stora Norregatan 123 1948

o o W BN N W NN
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Torstensson 18 Karmelitergatan 11 1949
Torstensson 7 Karmellitergatan 3 1929/1986
Tarnan 19 S.Langgatan 24 / Fiskaregrand 10 A-B 1962
Venus 8 Gjorloffsgatan 87 19291987
Venus 9 Gjorloffsgatan 85 19291987

O o N/o o o o o o o o o Np o o

Lund

Mésen 3 Mésvéagen 16 A-E 1947/2018 1553
Ridfogden 1 Stiftsvagen 2-12 2003, 2006 11163
Skytegillet 2 Kulgrénd 3 Tomtmark 0
Skyttegillet 1,3 Kulgrand 3-15 1968/1991 14 540
Solfangaren 6 Neversvagen 41-45 2005 6117
Vildanden 13 Vildandsvagen 2-32 1964/1995 18098
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Malmé

Aktern 1 Véstra Varvsgatan 24 2002
Balder 13 Varnhemsgatan 8 1929/1981
Balder 8 Nobelvagen 86 1934/1987
Balder 9 Nobelvagen 84 / Varnhemsgatan 16 1934/1986
Bardisanen 5 Allhemsgéngen 3, Rantzowgatan 14 a-b 1949/1992
Beckasinen 10 Bergsgat. 27 / Friisgat. 22-24 1982
Brage 4 Varnhemsgatan 11 1937/1984
Brasan 1 Hassleholmsg. 1/ Nobelvagen 81 1936/1975
Bredablick 3 Nydalav 1 A-C / V Hindbyv 5 A-E 2005
Brynjan 1 Solgatan 2 1910/1982
Brynjan 2 N Bulltoftav 39 1985
Brynjan 3 Floragangen 3 A-B 1945/1986
Brynjan 4 Rantzowgatan 2 1950
Boljan 1,2 and 6 Falkenbergsg. 6-8 / Simrishamnsg. 19-21 / Ystadsg. 20 1934/1980
Boljan 3 Simrishamnsg 23 / Falserbogatan 27 1934/1985
Béljan 4 Ystadsgatan 24 / Falsterbogatan 29 1931/1983
David 38 Korsg 4 1938/1978
Dolken 12 Floragangen 6 A-B, 8 A-B 1941/1987
Drivan 10 Kristianstadsgatan 32 A-B 1930
Drivan 17 Kristianstadsgatan 28 A, B, 30 1934/1985
Drivan 18 Trelleborgsgatan 5-7 1937/1986
Drémmen 10 Trelleborgsg 25/Lantmannag 5 1937/1982
Ekot 10 Trelleborgsg 2 1938/1984
Ekot 8 Trelleborgsgatan 6 A-B 1938/1987
Fanan 4 Kristianstadsgatan 10 A-B, Angelholmsgatan 7A 1930/1980
Folke 1 O Férstadsgatan 27, Drottninggatan 1 1904
Folke 3 Drottninggatan 3, Fredriksbergsgatan 1 1988
Frey 1 Varg 8 / Ostervarnsg 9 1937
Frey 6 and 7 Nobelvagen 90-92 / Vargatan 14 A-C 1936
Gillet 1 Bergsgatan 28 A-C, Kristianstadsgatan 3 A-B 1929/1986
Gillet 2 Kristianstadsgatan 5 1910/1979
Gotthard 3 Ostra Forstadsgatan 33 1931/1985
Havsuttern 7 Kapellgatan 10 1948
Hillebarden 3 Allhemsgatan 7 A-C 1953
Hjélmaren 12 Dalslandsg 2 / Nobelv 1 1982
Hjalmen 10 Floragangen 2 A-D, N Bulltoftav 41 1988
Hjalmen 4 Rantzowgatan 6, Floragangen 4 A-B 1935/1980
Hyllie 161:21 (tom) Tomtmark
Hyllie 165:60 (tom) Tomtmark
Idet 2 Ystadsgatan 11 1929/1981
Intagan 32 Lantmannag 47 / Idunsg 75 1967/2014
Jagten 1 Mollevangstorget 12 A-B, Simrishamnsgatan 1 A-E 1929/1978
Jagten 5 Simrishamnsgatan 9 / Sédra Parkgatan 33 1959
Jagten 6 Sodra Parkgatan 35 A-B, Ystadsgatan 10 A-D 1929/1966
Jagten 8 Ystadsgatan 6 1930/1980
Judith 1 Kornettsgatan 3 A-C, Kungsgatan 18 A-C 1898/70-tal
Kasper 10 Byggmastaregatan 2/ O Férstadsg 18 1909/1988
Kasper 28 O Forstadsg 16 / Slussg 17 1929/1983
Kirsebergstornet 13 Vattenverksvagen 5 1917/1982
Kogret 2 Floragatan 15 A-B 1944
Kogret 8 Solgatan 18 A-B 1926/1990
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Kryssmasten 3, 5 Bomgaan 6-8, Mastgrand 18-20 2016
Krakan 30, 31 and 41 S Forstadsg. 88 A-B / S Skolg, 43 A-B, 45/ Smedjeg. 1-3 1929/1980
Krékan 32 Mollevangsg 29-31 / S Skolg 35-39 1980
Kéllan 1 Kristianstadsgatan 9 A-C, Angelholmsgatan 12 A-B 1929/1973
Kallan 10 Simrishamnsgatan 14 1936/1987
Kéllan 12 Simrishamnsgatan 10 / Angelholmsgatan 14 1910/1982
Kéllan 2 Kristianstadsgatan 11, U1-U3 1929/1970
Kallan 3 Kristianstadsgatan 13 A-D 1906/1970
Kéllan 9 Simrishamnsgat. 16 1935/1975
Lennstrand 17 O Ansgarig. 71 Hogerudsgatan 73 1954
Ludvigsro 1 Flensburgsg 4 / S Forstadsg 126 1960
Ludvigsro 10 S Forstadsgatan 128 1929/1983
Ludvigsro 2 Flensburgsgatan 2 1930/1985
Lanken 6 Kristianstadsgatan 18, Ivog 8 1929/1980
Malmen 13 Mollevangsgatan 44-46 1970
Nestor 10 Sofielundsv 39 / Plantg 4 / Sédervarnsg 2-4 1940/1988
Nils 15 Fredriksbergsgatan 11 1920/1988
Notarien 2 S Forstadsgatan 113 / Upplandsgatan 14 A-C 1910/1977
Oscarstorp 5 Skvadronsgatan 15, O Stallméstargatan 2 A-B 1937/2018
Remmen 2 Ryttaregatan 4 A-D 1947
Remmen 3 Ryttaregatan 6 A-C 1947
Ritaren 5 Ingenjorsgatan 1, 3, 5 1968
Ritaren 8 Per Albin Hanssons véag 61 D, 61 E 1973
Rostorp 1 N Rostorps 1/ Lundavagen 63 1936
Rostorp 12 Lundavagen 61 A-C 1945
Rostorp 2 Smedjekullsg 12, N Rostorpsg 3 1939
Rostorp 3 Smedjekullsgatan 10 1940
Ruth 7 Drottninggatan 12 A-B, Hjalmar Gullbergsgatan 2 A-B 1940/2007
Ryggen 5 Musketdrgatan 7 A-B 1947
Skrivarelyckan 8 Upplandsplan 6 1935/1989
Skraet 2 Ystadsgatan 29 1932
Skréet 4 Sofielundsvagen 32 / Falsterboplan 33 1931/1975
Skréet 5 Sofielundsvagen 30 A-B 1934/1978
Skréet 6 Falkenbergsgatan 12, Sofielundsvagen 28 A-B 1934
Smedijekullen 18 Lundavégen 75 / Smedjekullsg 24 1946
Smedjekullen 5 Smedjekullsgatan 22 4-B 1945/1996
Smedjekullen 8 Lundav 65 / N Rostorpsg 2 A-C 1943/1996
Lundavagen 67 A-C 1934/1996
Smedjekullsgatan 16 A-C 1943/1996
Smedjekullen 9 Smedejkullsg 14 / N Rostorptg 4 1938
Spéannet 1 Vattenverksvagen 37 A-C 1947
Stacken 3 Nydalav 1A-C / V Hindbyv 5 A-E 1959
Stacken 4 Nydalav 3 A-H / V Hindbyv 3 A 1959
Styrkan 15 Torekovsgatan 6 A-B 1944
Salgen 3 Bokhallaregatan 36, Master Henriksgatan 12 1934/1965
Salgen 4 Bokhallaregatan 34, S:t Knuts vag 13 1934
Taxeringsintendenten 4 Thomsins vag 28-43 mfl 1970/2005
Timglaset 1 Falkenbergsgatan 2 A-B, Kristianstadsgatan 29 1935/1979
Timglaset 5 Simrishamnsgatan 32 A-B 1935/1981
Timglaset 6 Falkenbergsgatan 4 A-B, Simrishamnsgatan 30 1931
Uppland 2 Sigtunagatan 14 1935/1988
Uppland 6 Upplandsgatan 7, 13 1930/1990
Uret 4 Kristianstadsgatan 27 A-C, Falkenbergsgatan 1 1929/2002
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1078
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Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

FASTIGHETSLISTA

Fastighet

Adress

Antal
Byggd lagen-
/renoverad heter

Antal

Antal p-plats/

lokaler

garage

Bostad
kvm

Uret 5
Vidar 1

Von Conow 46
Vagen 4
Vagen 5
Vagen 7
Varjan 34
Varnhem 15
Yrket 1
Yrket 3
Yrket 4
Akern 4
Angen 5
Angen 7
Osterhus 1

Svedala
Vérby 57:1

Trelleborg
Byalaget 1, 2

Katten 29, 33, 48, 50
Kloster 25
Kvadraten 71
Merkurius 7

Myran 28
Silverskatten 18
Spoven 26

Svanen 11

Svanen 34
Triangeln 48
Valfisken mindre 17
Valfisken Storre 46
Vestrebro 3

Vipan 13
Ostrebro 25

Ystad

Boken 1
Boken 3
Carl 1
Carl 2
Carl 4

Cedern 8
Cedern 9
Christina 10
Christina 11
Christina 12
Christina 13

Cronholm Norra 8

Simrishamnsgatan 28, Falkenbergsgatan 3 A-B
Hornsgatan 12, Lundavagen 17 A-D
Djaknegatan 1A, Sjalbodgatan 2 A-C
Falkenbergsgatan 5, Simrishamnsgatan 17 A-B
Falkenbergsgatan 7 A-C

Ystadsgatan 14 A-B

N Bulltoftav 35 / Solg 1-3

Lundavégen 5

Ystadsgatan 23 A-C, Varbergsgatan 2
Falkenbergsgatan 11 A-B, Sofielundsvagen 26
Sofielundsgatan 22 A-C, Varbergsgatan 4
Sofielundsvagen 38

Ystadsgatan 36

Horbyg 4, Hasslehg 7-9

Hagstorpsg 1-21 / Ostergardsg 2 / S Bulltoftav 27

Engelbrektsg 101A-H, 103 A-H, 105 A-H, Odalv 4 A-D,

Sockenv 1 A-H, 3 A-D, Engelbrektg. 105 A-H mfl.
Véastergatan 14 A-C, Vastergatan 18, 20, 24, 26
Klostergranden 10, Algatan 71, 73, 75, 77
Flockerg.3-13, Evas grénd 1-3, Nygatan 18-22

Klostergranden 3, 5, 7A, 7B, 9A, 9B, 9C, 9D, Gamla Torget 1 & 1A

Nygatan 56, 58 & 60, Ostrebrogatan 4
Véstergatan 50-60

S:ta Gertrudsv 10 A & B, 12 A & B, Wemmenhdgsg. 27, 29, 31, 33

Jarnvagsgatan 23-25

Ostergatan 20-24, 20B, 26, Jarnvagsgatan 19, 21 Hantverkaregatan 2, 4, 6
Ehrenbuschsgatan 7 A & B, Peter Lundbergsgata 4

Nygatan 24, 26 Flockergatan 6
Nygatan 32-34

Vasterg. 39, 41, 43, 45, 47, Ostersjog.2 & 4, Strandgatan 60, 62, 64, 66,

Véastrebrogrand 1, 3, 5
Wemmenhdgsgatan 19, Sédersléttsgatan 14

Jarnvdgsg.13 B, 15A, 15B, 17A, 17B, Osterg. 16A, 16B, 16C, 16D & 18

Hantverkareg. 1A, B, C

Oskarsgatan 3 A-C
Oskarsgatan 7 A-C

Stora Ostergatan 36, 38 A-C, Besokaregrand 2 A-F, 4

Stallgatan 1, St Ostergatan 34

Besokaregrand 6 A-G, 8 A-G, 10 A-F, Nattmans torg 1-3,

Stallgatan 3, 5A-G, 7A-C, 9A-C, 11A-B
Regementsgatan 7

Regementsgatan 9

Klostergatan 7 A-B

Sladdergatan 1D, Stora Norregatan 12D
Klostergatan 9 A-B, Sladdergatan 1A
Klostergatan 5 A-B

Foéreningsg 19, 21, 29, Regementsg 24, 26, 28, 30

1933/1979-1980

2015
1933
1934/1979
1931/1987
1931/1979
1930,40/1989
1910/1978
1933/1980
1930/1990
1936/1980
1920/1985
1936/1981
1937/1984
1929/1988

Tomtmark

1965/1977/1981

1990
1986
1929, 1989
1991
1899, 1990
1990
1990
1989
1935-1988
1990
1992
1992
1992

1986
1993

1945
1959/1980

1900,1920/1988

1929/1983
1986

1930/1980
1910/1970
1929/1988
1948
1948/1988
1947/1992
1988
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Fastighet

Adress

Byggd
/renoverad

Antal
lagen-
heter

Antal

Antal p-plats/

lokaler

garage

Bostad
kvm

Degeln 1
Edvinshem 2:41
Falken 3

Gamla Staden 2:25 (Ziska)
Gylfe 4

Goken 7

Haak Sodra 10
Hedvig 16
Hildetorp 19
Hildetorp 21
Hvita Briggen 2
Hakan Mellersta 10
Hékan Mellersta 22
Karna 5

Karna 7
Klintehus 1

Knut 15

Lembke 22
Lundgren Sédra 6
Magnus 33
Magnus 46

Maria 5

Maria 6

Maria 7

Moberg 12
Moberg 24
Psilander 2
Psilander 5
Rosenhill 18
Sadeln 1
Tankbéten 1
Waldemar 5
Wilhelmina 1
Xestre 3

Xestre 4
Ystads-Bjornen 2
Agir 6

Ankehuset 1
Ankehuset 2
Osten 2

Osten 3

Osten 4

Ostman 3

Ostman 5

Orkelljunga
Bjornen 14

Eket 1:137
Fagerhult 1:380
Hogvakten 1
Jérnvagsstationen 1
Korgen 2

Korgen 5

Gotagangen 116 A-C

Klintehusgatan 3 A-C

Mariagatan 10, Oskarsgatan 20

Tobaksgatan 10

Blekegatan 9 A-B, Lilla Ostergatan 49

Petrig 14-16, Regementsg 19-23, Mariag 11-15
Lilla Engelbrektsgatan 22

Lilla Strandgatan 10 A-|

Sturegatan 1 & 3

Kapellgatan 12,15, Tegnérgatan 11

Vésterleden 3-33, 45-75

Blekegatan 25, Vintergatan 8

Sommargatan 5 A-B, Sommargatan 7,9

Lilla Strandg 2 A-C, Langg 2,4,4, Stortorget 12C

Langgatan 10-12, Stortorget 15, 14, Teatergrand 1

Klintehusgatan 1, Vasterportstorg 1A-H
Snedgrénd 2, 4, Stora Ostergatan 11
Sturegatan 14 A-B, Tegnérgatan 9 B
Jennygatan 9, Lilla Tobaksgatan 2 A-B
Stora Ostergatan 23

Stora Ostergatan 14, Apgrand 2 A-B, Trangsund 5

Lilla Norregatan 26, 27

Ingér i Maria 5

Sladderg 6A, St Norreg 21 A-G, St Norreg 23
Kofodssgatan 24 A-B

Dobelnsgatan 24

Tegnérgatan 5 A-C

Lembkegatan 4 A-C

Malmovégen 5 A-D, Stenbocksgatan 1 A-F
Adennerg 10 A-H, 12 A-G, 14 A-E
Pantzargatan 13-23

Stortorget 6, Teppgrand 3 A-D

Véstra Vallgatan 20 a

Skeppareg 10 A-H, Stora Vésterg 31-33
Kiraregrand 2C, Skeppareg 8, Stora Vésterg 29
Munkgatan 3 A-C

Bollhusgatan 7, Maria Munthes gata 4 A-C
Blekegatan 27 A_D, Vintergatan 11,
Vintergatan 7 A-F, 9 A-N, 90

Bollhusgatan 10 A-B

Bollhusgatan 12

Bollhusgatan 14, Tingsgatan 4
Dragaregatan 14 A-B

Blekegatan 14

Angelholmsgatan 11 A-B
Véangavéagen 2 A-C
Kungsvagen 41 A-F, 43 A-F
Gaéstgivaregatan 4, 6, 8, 10
Stockholmsvégen 2
Sonnarpsvagen 20 A-G
Sunnerbogatan 5 A-C
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1991
1985/2001
1920/1980

Arrende
1954/2008
1920/1982

1958

1990

1967

1960

1991
1944/1987

1929

1929

1907-1911/1986

1849/1989
1981
1960

1905/1985

1909/1995

1913, 1930/1986

1958
1958
1991
1950
1947
1950
1500
1955
1982
1969
1965
1900/1995
1975
1967
1943
1942
1940/1988
1994
1939
1915/1980
1907/1980
1999
1945/1986
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Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

FASTIGHETSLISTA

Fastighet

Adress

Byggd
/renoverad

Antal
lagen-
heter

Antal

Antal p-plats/

lokaler

garage

Bostad
kvm

Slandan 28
Slandan 33

Staren 17

Véstra Ringarp 8:86

Hallandsvégen 19
Hallandsvéagen 13, Valhallav 7
Liewensgatan 23 A-C
Vedbyvégen 6

428 428
536 706
344 344
876 1045

Skane Summa

SYD

Goteborg
Hovas 57:8, 57:7, 57:88, Askim 63:2

Karlskrona

Dockan 26
Ehnemark 1
Hantverkaren 22
Hogland 22
Hogland 9
Kastbyn 1

Loke 24

Loke 25
Magistraten 5
Nordstjarnan 32
Posse 18
Sheldon 33
Sheldon 34
Skydraget 1&2
Stigbygeln 1
Sunnanvinden 283
Svarta Orn 1
Tersmeden 13
Urmakaren 56
Wachtmeister 57

Vastanflakten 2
Osten 1

Ljungby
Apotekaren 11
Bjorklunden 4
Bjorklunden 6
Bjorklunden 9
Dacke 13
Drako 25
Gjutaren 12
Iris 3
Kometen 5
Kvadraten 16
Mossen 2
Manen 6
Nécken 1
Odlaren 20
Slandan 1
Solon 21

Skomakaregatan 35, 37

O Prinsgatan 22

Hanverkaregatan 47, Hantverkaregatan 47 A, Hantverkaregatan 47 B
Ronnebygatan 42

Norra Kungsgatan 9

Valhallavagen 8 A, 8B, 8C

Borgmastargatan 16, 18, Ronnebygatan 49, Radhusgatan 11, 11A, 1B, 9, 13

Ronnebygatan 53, Borgméstargatan 53

Norra Kungsgatan 3 o Ronnebygatan 43

Ronnebygatan 52 A-E, Stora Méllebacksgrand 1
Polhemsgatan 15 A-D, 17 A-B, 19 A-C, 21 A-C, 23 A-E
Ronnebygatan 21 A-C

Ronnebygatan 19

Snapphanevégen 12A, 12B, Snapphanevagen 10A, 10B
Riksvagen 40 A-C, 42

Gyllenstjarnas vag 10A, 10B, 12A, 12B

Pukesgatan 12 A-B

Bredgatan 3 A-C

Norra Kungsgatan 10-12

Arkliméstaregatan 38, 40, 42, 44, 46, 46A, 46B , 46C,
Borgmastaregatan 7, 9, 11, 13, 15, Hantverkaregatan 2, 4, 6, 6B, 8, 10

Domarevagen 6 A-B
Muraregatan 2

Skomakargrand 1-2

Storgatan 24

Drottninggatan 13

Olofsg. 15 a-b, Kungsg. 15

Bergagatan 21,23, Drottninggatan 41-47
Norra Jérnvagsgatan 12
Bolmstadsvagen 8 a-b, 10, 12-14
Olstorpsgatan 14-16 A-B
Féreningsgatan 4, Kungsgatan 6 A-B
Strémgatan 9 A-B, 6 A-B

Ronndsvagen 18-72

Eskilsgatan 1, N Torggatan 8
Kungsgatan 17 A-B, 19

Géangesv 12, Gjuterig 7

Bergag 16, Hantverkareg 12
N.Jarnvagsg 7 A-B, Agérdsv 14 A-C, Fogdeg 20

Tomtmark

1988
1930
1942/1980
1929/1998
1985
1942/1984
1920, 1985, 2015
1929/1989
1929/1999
1930/2013
1990-1992
1929/1980
1929/1988
1942/1980, 1983
1987
1944/1986
1929/1978
1939/1990
1953/1994

1988
1944/1979
1943/1980

1988
1964
1929/1986
1965
1990/1950
1990
1957-60-67
1954
1958/2002
1953-68
1972
1965
1970-94
1990
1957-80
1950-67-72

SRS N R N =]

=~

N O ol wl o o o o o ©

©
=

505 344

54763 560107

60

489
843
451
949
501

15
295
40
10

0
1379

15195
0
20

60

495
105
541
79
46
1023
129
309
3210
56

12 037
395
30
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Stenbacken Nedre 10 Storgatan 6 & 8 1850-60-80
Stenbacken Ovre 5 Olofsgatan 5; Olofsgatan 7; Tvargatan 1; Tvargatan 1A; Tvéargatan 1B 1962
Sodra Ljungkullen 4 Storgatan 1-3, S Torggatan 2-4, M Ljungbergsvéagen 12 1947-55-86

Trekanten 6
Traden 2
Vallmon 2
Vallmon 8
Vinkelhaken 2
Vréken 2

Vetlanda

Apollo 6&7

Bjorken 2

Bjornen 2

Blixten 13

Broby 4:144
Brogardshemmet 7
Béavern 4

Falken 14

Fasanen 7

Felsteget 8

Fenix 3

Gustav Adolf 7
Goken 12
Kindbéagen 1

Kitteln 1
Korsberga-Lonneberga 1:16
Korsberga-Lonneberga 1:35
Laxen 10

Linne 7

Lunden 11

Lunden 12

Lérkan 14

Lérkan 7

Léattebo 1:2, 6:2-6:5, 6:7-6:8
Lattebo 1:278-283
Myresjé 1:24
Myresjé 2:140

Norra Emigranten 13
Nydéld 15
Néktergalen 2

Orion 1

Orion 21
Oxenstierna 7
Renen 10

Skede 5:19
Stenkilen 3
Stenkilen 4

Stromgatan 2 A-C
Hégardrsgatn 10-12
Drottninggatan 35
Drottninggatan 33
Drottninggatan 10 A-B, 12 A-B
Strémgatan 18, 20, 28

Ekstigen 12 0 14
Langgatan 46

Alggatan 4

Stationsgatan 3-5
Osterdalsgrand 1-27
Lasarettsgatan 44
Storgatan 39

Nygatan 55

Kyrkog. 2-6 Nygatan 13-15
Floragatan 3, Nygatan 21
Vasagatan 62-64
Vasagatan 26

Langgatan 18 A-C
Ringvégen 26-30

W Petris vag 16, Upplandav
Stationsg. 1 Korsberga
Tovaholmsv. 5 Korsberga
Kullgatan 2

Vasagatan 25

Vitalag. 5, Spinnargr. 2
Kyrkogatan 7

Smedjevéagen 6

Lérkgatan 5

Allegatan 16,18,20
Hjortv./Fasanv.

Sodralidsg 1/ Backabyv. 6
Nunnev. 2 A-B, 6 A-B, 27 A-B
Missionsg 2

Klostergatan 1-5
Missionsg. / Odengatan
Kettilsgatan 4

Vasag. 53 Kettilsg. 2 Vinterg 16
Tomasgatan 33

Vitalagatan 15
Brannargardsv. 2 Skede
Granvagen 5

Ringvéagen 19
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1961-62
2006
1942
1967

1966-74
1971

1987
1986
1986
1955
1990
1988
1961
1990
1957
1987
1992
1989
1978
1953
1957
1987
1987
1952
1991
1957
1957
1989
1941/1985
1988
1991
1992
1991
2001
1986
1967
1992
1989
1991
1966
1990
1952
1986
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0
2
0
4
0
0
0
0
8
6
2
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsforteckning Sverige 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Strutsen 4 Magasinsg.15 / Jarnvégsg.5 1929/1989
Straket 1 Promenadstigen 1-7 1987
Svanen 16 Borgmastargatan 4 A-F 1986
Toppmurklan 1 Lasarettsgatan 27, 29, 31 1963
Toppmurklan 2 Lasarettsgatan 33, 35, 37 1965
Torvan 1 Nyhagsgatan 6 & 8 1991
Trekanten 1 Vitalag. 6 (tom)
Vakteln 2 Svérdsgatan 2 1988
Vasa 3 Kullgatan 36 1944/1986
Vasa 5 Vasagatan 40 1991
Vega 14 Tomasgatan 41 A-D 1985
Vega 15 Vasagatan 46 1993
Venus 17 Kyrkogatan 34-38 1966
Vildvinet 11 Kullgatan 38 1993
Vinkeln 5 Skoldgatan 2 A-F 1987
Algen 14 Alggatan 1-5 1970/2013/2016
Algen 16 Alggatan 11-13 1972
Okna_Kuill 1:44 Sodergatan 1 & 3 1988

Varnamo

Forsheda 3:167 Storgatan 33-35 1994
Lejonet 3 Storgatsbacken 19 1921, 1992
Pelikanen 2, 6-8 Ouchterlonygatan 2-28, Storgatan 32-34 1992
Pelikanen 3 Storgatan 36 A-B 1991
Trasket 2 Parkgatan 7 1994
Vindruvan 21 Storgatsbacken 18 A-G, Myntgatan 11-15 1985
Vérnet 10 Jonkopingsvégen 1, Pilgatan 1 A-F, Postgatan 2 A-C 1960

Vaxjo

o

0 20504 20 869
30 1784 1811
21 1704 1704
64 1908 1926

7 955 955
79 10157 10 742

8 959 0 959
64 3796 0 3796
30 1899 0 1899
82 5357 64 5421

270 20378 276 20 654

Idet 1 Stallvagen 1-27, Tuvandsvagen 1-3, 1982

Jungfrulyckan 1 Raskens vag 1 1980
Klangen 17 Klangens vag 16, 28 1988
Klangen 18 Klangens vdg 29-45 1988
Mjolner 16 Tradgardsgatan 28 1993
Mijdlner 18 Béckaslovsvagen 2-6, S Jarnvagsgatan 27-41, Tradgardsgatan 30-32 1989/1990
Mijélner 7 S Jarnvagsgatan 25, Wennerbergsgatan 2 2002
Nergards Anna 1 Klangens vag 13-27, Kulas vag 4-20 1980
Rasken 17 Blidens véag 2 A-B, 4-18 1980
Rasken 41 Frejdens vag 1-17, Blidens vag 7-19, Klangens vég 4 1980
Vaxjo 12:19 Plogvagen 103, 105, 107 1980

~N h~ Ol o N o

Syd Summa

W
©
©

1501 241222 65886 307108
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsférteckning Danmark 2018-12-31

Fastighet

Adress

Byggd
/renoverad

Antal
lagen-
heter

Antal

Antal p-plats/

lokaler

garage

Bostad
kvm

HOVEDSTADEN

Ballerup
Linde Alle

Bronshgj

Bjerglandsbyen
Frederikssundsvej 261-267

Frederiksberg

Carl Bernhards Vej 17
Flintholm |

Hostrups Have
Mariendalsvej
Nimbusparken

Nitivej
Porceleenshaven
Revyhaven

Sankt Thomas Allé 17
Bianco Lunos Allé 3A
Dalgas Boulevard

C.F. Richs vej
Flintholm I

Képenhamn

Amagerbrogade 117-121
Amerika Plads
Havneholmen 20-30
Hjortholmen
Kaalundsgade
Kroghsgade

Lyngbyvej 172
Lyngbyvej 180 och 182
Norre Farimagsgade
Ringertoften
Ryesgade

Schades Have
Somaerk

Teglholms Alle
Upsalagade

Vester Voldgade
Zinkhuset

@-huset

Qrestad
Qresundstarnet
Havneholmen
Steevnen

Lindholmen
Qresundsterrasserne
Oehlenschleegersgade 26
Arenahusene
Horisonten |
Horisonten Il
Tagensvej

Project Green - Plot G

Linde Alle

Ringholmvej 14 m.fl
Frederikssundsvej 261-267

Carl Berhardsvej 17, 1817 Frederiksberg C
Preben Kaas'Veenge 1

Hostrups Have

Mariendalsvej

Nimbusparken

Nitivej

Porceleenshaven

Dirch Passers Allé 3-15

Sankt Thomas Alle 8, 1824 Frederiksberg
Bianco Lunos Allé 3 A-B & 5 A-B

Dalgas Boulevard 3, General Bahnsons Vej 9-13 & Glahns Allé 39-43
C.F. Richsvej 103

Preben Kaas'Vaenge 3

Amagerbrogade 117-121

Amerika Plads 34-36

Havneholmen 20-30

Kenny Drews vej1-27, Sluseholmen 20-26
Kaalundsgade

Kroghsgade

Lyngbyvej 172

Lyngbyvej 180 och 182

Norre Farimagsgade

Ringertoften 10 mfl.

Ryesgade 50 & Lundingsgade 3-11
Amagerfaelledvej 112 / Schades Have
Peter Holms vag 14-25

Teglholms Alle 9 A-H

Upsalagade

Vester Voldgade

Amerika Plads 18-22

C.F. Mollers Allé 70 m.fl

C.F Mollers Alle / @restad
Oresundsvej 148-150, Krimsvej 1 B
Havneholmen 48-86

Robert Jacobsen Vej 81-91

Kenny Drews Vej 31-87

Amager Strandvej 156-158
Oehlenschlaegergade 26

Ejler Billes Allé 28, Richard Mortensens Vej 18, Richard Mortensens Vej 18
C. F. Mollers Allé 6-22

C. F. Mollers Allé 2-4

Tagensvej 135-139

Faste Batterivej 90 m.fl.
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1910
2009
1936
1995
1997
2005
2008
2007
1905
1907
1930

Byggprojekt
Byggprojekt

1929
2008
2009
2008
1885
1886
2015
Byggratt
1878
1933
1940
2017
2007
2006
1894
1895
2007
2018
2007
2013
2009
2009
2008
2014
1883
0
2006
2013
2009
2020

2647
4940
60 601
2019
4279
3296
1913
3995
1073
4219
10 460

35697
592
8338
10953
1950
2 551
3074

2838
23 492
3745
16 530
4590
3202
1806
1728
2285
26 087
304
9611
11975
3635
1920
11688
916
5003
5482
6702
16 075
8364




FASTIGHETSLISTA

Fastighetsférteckning Danmark 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Malov
Soparken Sondergards Allé 29-43

Smerum
Dyreholm Dyreholm 1-7, 2-22

Seborg

Ablelunden Gyngemose parkvej
Seborg Bakke Morkhejvej 231A et al.
Akandehusene Gyngemose Parkvej 10-24

Veerlgse

Bogebakken Bogebakken

Valby

Brombaerparken A Ebbe Rodes Allé 1 et al.

Brombeerparken B Ebbe Rodes Allé 2 et al.

Kirsebeerparken Lily Brobergs vej 1-23, Poul Reumerts Vej 1-49
Kloverbladsparken Kléverbladsgade 53-75

Pontoppidanparken Clara Pontoppidans Vej 14-22, Karin Nellemoses Vej 1-5
Valby Maskinfabrik Valby Maskinfabrikk

Vanlgse
Jyllingevej 70 Jyllingevej 70
Vanlose Allé Vanldse Allé 55-63 / Bangsbovej 17

Triangelregionen
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsférteckning Danmark 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Gladsaxe
Bagsveerdlund Pinievej 34-38, 55-77

Hellerup

Strandvejen 163 Strandvejen 163

Vallensbaek

Strandhaven Strandhaven

Herlev

Gyngemose Parkvej Gyngemose Parkvej 1-3-5

Kgs. Lyngby

Kirsebaerhaven Kirsebaervenget 9-40

Lyngby

Baunebo Baune Allé 2

Rodovre
Rodager Allé 32-42 Rodager Alle 32 A, 2610 Rodovre 7945 0 7945

Hovedstaden Summa 102 420952 14090 435042

SJALLAND
Borkop

Mandelhaven Mandelhaven 2-124

Holbaek

Hojvangsparken Hojvangsparken 46-80
Kvistgard

Kongevejen Kongevejen 304 A (et al.)

Lille Skensved

Spurvevaenget Spurveveenget 2-44

Ringsted

Qstre Feelled Ostre Feelled 1-195
Diget Diget 1-23
Roskilde

Roskilde Spurvevasnget 2-44

Ruds Vedby

Smedebakken A Smedebakken 2-160
Smedebakken B Smedebakken 1, 5-15
Vordingborg

Gammelsoparken Gammelsoparken 1-83, 2-56

Sjeelland Summa
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Fastighetsférteckning Danmark 2018-12-31

FASTIGHETSLISTA

Fastighet

Adress

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
/renoverad heter lokaler garage kvm

JYLLAND
Aarhus

Isbjerget

Kolding
Holbergsparken
Horparken A
Horparken B
Horparken C
Risskov
Lystrupvej |
Arresovej
Lystrupvej Il
Skedstrup

Vosnaesparken

Solbjerg
Pilevangen
Trige
Mosegérdsparken

Vejle

Kanalfronten

Horsens

Havnehusene

Mariane Thomsens Gade 30-58

Holbergsvej 8 (Holbergsparken)
Mosevej 7 (Horparken)
Horparken 2-192

Horparken 2-192

Borresovej 7-11
Arresovej 36
Brassovej

Vosnaesparken 2-130

Pilevangen

Mosegérdsparken 47-96

Steevnen 32-44

Horsens

2017
2017
Byggprojekt
Byggratt

Byggprojekt

Jylland Summa

FYN

Aarup

Flintebakken
Meorkmoselundsvej

Odense

Birkelunddalen
Bjerggardslokken
Hvenekildelokken
Norrebjerg Runddel

Sandkaeret

Flintebakken 1-15, 2-24
Merkmoselundsvej 1 A-G

Birkelunddalen 2 A-14 E
Bjerggéardslekken 130 (et al.)
Hvenekildelokken 138-202
Norrebjerg Runddel 210-302
Sandkeeret 100-136

Fyn Summa
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsférteckning Norge 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

OSLO

Baerum

Bnr 247 / Gnr 41 Arnstein Arnebergs vei 30 1961/2015

Bnr 412 / Gnr 14 Riiser-Larsens vei 7 1957/2010

Follo

Bnr 306 / Gnr 49 Sonsterudveien 32

Lier

Bnr2/Gnr 15 Baches Vei 1 1996/2007 12 557

Nes
Bnr 187 / Gnr 78 Blingsmovegen 38

Nesodden
Bnr 412/ Gnr 1 Bjornemyrveien 29
Bnr 413/ Gnr 1 Steinveien 1

Oslo
Bnr / Gnr Darres gate 2B

o o

Waldemar Thranes gate 73
Bnr1/Gnr74 Gjerdrums vei 12 1901/2018
Bnr 10/ Gnr 230 Borggata 12 1988/2010
Bnr 100/ Gnr 77 Gunnar Schjelderups vei 33 1963/1966/2008
Bnr 104 / Gnr 218 Maridalsveien 9 1938
Bnr 105/ Gnr 218 Maridalsveien 11 1938
Bnr 117 / Gnr 225 Holsts gate 4 1887/1972
Bnr 119/ Gnr 218 Maridalsveien 37 1896
Bnr 127 / Gnr 209 Huitfeldts gate 51 1889
Bnr 129/ Gnr 218 Mollerveien 4 1940
Bnr 132/ Gnr 132 Teisenveien 5E 1998
Bnr 138 / Gnr 221 Maridalsveien 128 1966
Bnr 141/ Gnr 231 Gruegata 18 1956
Bnr 1604 / Gnr 144 Oppsalveien 24-26 1974
Bnr 161 / Gnr 222 Sarpsborggata 2 1967
Bnr 164 / Gnr 216 Pilestredet 103 1894/2005
Bnr 188, 567 / Gnr 93 Ammerudveien 20-22 1953
Bnr 193/ Gnr 83 Trondheimsveien 187-193 1938
Bnr 193 / Gnr 85 Sinsenveien 66-70 1967/1970
Bnr 194 / Gnr 218 Waldemar Thranes gate 71 1907/2016
Bnr 211/ Gnr 208 Fredensborgveien 13 1900/2013
Bnr 212 / Gnr 47 Nedre Ulleval 2, 4 1954
Bnr 213 / Gnr 47 Thulstrups gate 5 1954

Thulstrups gate 7 1954
Bnr 217 / Gnr 208 Fredensborgveien 22 1930
Bnr 219 / Gnr 208 Fredensborgveien 24 1869
Bnr 220/ Gnr 228 Nedre gate 8 1898
Bnr 222 / Gnr 228 Nissens gate 3 1896
Bnr 232 / Gnr 216 Thereses gate 33 1938
Bnr 236 / Gnr 219 Voeyensvingen 2 1933
Bnr 239 / Gnr 47 Ullevalsalléen 5 1954
Bnr 245/ Gnr 214 Parkveien 4 1893/2014
Bnr 247 / Gnr 83 Rodstuveien 15-23 1937

)
o o oo o o o N O
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1
1
3
0
0
1
0
1
4
0
1
0
0
0
0
0
0
3
0
0
2
1
0
0
0
5
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsférteckning Norge 2018-12-31

Antal Antal
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad
Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm

Bnr 248 / Gnr 227 Kebenhavngata 3 1897/2013
Bnr 251 / Gnr 47 Kirkeveien 166 B 1964/2010
Kirkeveien 166 C 1964/2010
Bnr 251,253 / Gnr 209 Observatoriegata 13-15 1890/2016
Bnr 259 / Gnr 216 Fagerborggata 16 1975/2015
Bnr 272 / Gnr 225 Sannergata 32 1937
Bnr 275/ Gnr 214 Pilestredet 57 1890/2009
Bnr 277 / Gnr 209 Parkveien 78 1950/2010
Bnr 298 / Gnr 225 Torshovgata 12 1902/2008
Bnr 300/ Gnr 47 Kirkeveien 166 D 1964/2008
Kirkeveien 166 E 1964/2008
Bnr 318 / Gnr 208 lduns gate 4 1894
Bnr 34/ Gnr 47 Ullevalsalléen 2 1975
Bnr 340 / Gnr 227 Sannergata 23 1896
Bnr 340/ Gnr 47 Sognsveien 9 AB 1919
Bnr 342 / Gnr 83 Sinsenveien 56-64 1953
Bnr 358 / Gnr 83 Sinsenveien 72-74 1960
Bnr 362 / Gnr 209 Sven Bruns gate 1 1895
Bnr 365 / Gnr 209 Sven Bruns gate 7 1880
Bnr 367 / Gnr 230 Urtegata 20-22 1874
Bnr39/Gnr 214 Dronning Astrids gate 2 1988/
Bnr 404 / Gnr 224 Sandakerveien 58 BC 1931/2014
Bnr 412 / Gnr 214 Vibes gate 11 - Neering 1893/2007
Bnr 44/ Gnr 223 Sandakerveien 78 1952
Bnr 45/ Gnr 218 Bjerregaards gate 2 1968/2015
Bnr 45/ Gnr 225 Christies gate 19 1937/2015
Bnr 485/ Gnr 209 Sven Bruns gate 3 1880
Bnr 488 / Gnr 208 St. Olavs Gate 21 1870
Bnr 55/ Gnr 222 Holmestrandgata 4 1972
Bnr 56 / Gnr 222 Stavangergata 23, 25, 27 1968
Bnr 574 / Gnr 228 Trondheimsveien 10 1885/2007
Bnr 625 / Gnr 123 Brobekkveien 31AB 1956/2012
Bnr 627 / Gnr 123 Brobekkveien 33 1967
Bnr 63 / Gnr 100 Stovner Senter 1975
Bnr 66 / Gnr 209 Hegdehaugsveien 2 1868/2012
Bnr 73/ Gnr 225 Deelenenggata 40 1937
Bnr 876 / Gnr 208 Fredensborgveien 24 B 1876/2013
Bnr 927 / Gnr 123 Q@kernveien 149 1975
Bnr 94/ Gnr 218 Darres gate 2A 1907 (2018)
Bnr 95/ Gnr 218 Darres gate 3 1896/2015
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Sunndal
Bnr 122, 194 / Gnr 53 Tredalsvegen 8-12

Ullensaker
Bnr 24, 25 / Gnr 190 Tunvegen 1-16 1998/2016

Alesund
Bnr 226 / Gnr 134 Sjemannsvegen 1 D 2 557 0 2557

Oslo Summa 151523 64824 216347
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsférteckning Tyskland 2018-12-31

Antal Antal Area
Byggd lagen- Antal p-plats/ Bostad Lokal total

Fastighet Adress /renoverad heter lokaler garage kvm kvm kvm

BERLIN
Berlin

Pawesner Weg Péawesner Weg

Berlin Summa

TYSKLAND Pawesner Weg, Berlin
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FASTIGHETSLISTA

Fastighetsférteckning Nederlanderna 2018-12-31

Antal Area
Byggd Antal p-plats/ Bostad total

Fastighet Adress /renoverad lokaler garage kvm kvm

UTRECHT

Utrecht

Europaplein 710-966 Europaplein 710-966
Utrecht Summa

TOTALSUMMA 2038 16776 2427714 304645 2732359

NEDERLANDERNA
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AKTIEAGARINFORMATION

Aktieagarinformation

Kommunikation med marknaden

Var kommunikation med finansmarknaden kannetecknas av ppen, relevant
och korrekt information till aktiedgare, investerare och analytiker, for att dar-
med O6ka kunskapen om Heimstadens verksamhet och aktie. Vi delger in-
formation i form av delarsrapporter, arsredovisning, pressmeddelanden samt
tillhandahaller fordjupad information pa vara IR-sidor pa webben. Aktie-
agare och andra intresserade kan prenumerera pa pressmeddelanden och
finansiella rapporter via e-post. Pa hemsidan uppdateras den generella in-
formationen pa IR-sidorna sasom aktiedgarforteckningar i samband med
kvartalssluten. Vid storre forandringar uppdateras hemsidan omgéaende.

IR kontakt

Carl-Fredrik Streiby
Ekonomidirektdr och IR ansvarig
040-661 1575
ir@heimstaden.com
irheimstaden.com

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2018

,&rsredovisningen

Heimstaden distribuerar av miljdpaspekt endast en digital version av ars-
redovisningen pa sin hemsida. Till aktiedgare som deltar vid arsstamman
erhalls en tryckt version till dem som sarskilt begér detta.

Folj oss pa www.heimstaden.com

P& var hemsida hittar du det mesta som rér Heimstaden oavsett om du ar
intresserad av ett nytt boende, att investera i bolaget eller vill logga in pa
kundprotalen Mina Sidor.

Linked[Tl]. Folj oss pa Linkedin

LinkedIn ser vi som ett komplement till pressmeddelanden och finansiella
rapporter. Dar kan vi pa ett lattsamt s&tt ge en béttre inblick i vad som hander
i bolaget, vilka tjanster som finns vakanta och vad vi kan erbjuda regionalt
och lokalt som bolag.

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 10 maj 2019
24 maj 2019
21 augusti 2019
25 oktober 2019

februari 2020

Arsstamma

Halvarsrapport januari-juni
Delarsrapport januari-september
Bokslutskommuniké

se ir.heimstaden.com for information




Information om arsstamman 2019

Heimstaden AB (publ), org nr 5566700455, halsar samtliga aktie&gare val-
komnatill arsstamman fredagen den 24 maj, 2019, kl. 10.00 pa bolagets huvud-
kontor, Ostra Promenaden 7 A i Malmé. Registrering sker fran kl. 09.00.

Kallelse till arsstamman kommer att ske senast den 26 april 2019 och kom-
mer att finnas tillganglig pa www.heimstaden.com/arsstamma, dessforinnan.

Fullstandiga beslutsforslag som ska laggas fram pa stamman offentliggérs pa
bolagets hemsida, www.heimstaden.com/arsstamma, senast den 3 maj 2019.

Pa stamman behandlas de drenden som enligt bolagsordningen ska fore-
komma pa arsstamman samt ytterligare drenden som framgar av kallelsen
till arsstamman.

Anmaélan om deltagande
Aktiedgare som O6nskar delta i drsstdmman ska:

e dels I6rdagen den 18 maj 2019 vara inférd som aktiedgare i den av
Euroclear Sweden AB forda aktieboken (eftersom avstdmningsdagen
ar en l6rdag innebér detta att aktieadgare saledes ska vara inford i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken fredagen den 17 maj 2019).

dels anmala sin avsikt att delta i arsstamman till bolaget senast
mandagen den 20 maj 2019 kl. 16.00

Anmalan om deltagande ska ske pa nagot av foljande satt:
arsstamma@heimstaden.com
Heimstaden AB (publ)

Arsstamma 2019

Att: Carl-Fredrik Streiby

Ostra Promenaden 7A

211 28 Malmao.

® per e-post:

® per post:

e pa Heimstadens hemsida www.heimstaden.com/arsstamma

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn (firma), personnummer (organisa-
tionsnummer), adress och telefonnummer samt namn och personnummer
pé eventuellt ombud och antal eventuellt medfoljande bitrade (hogst tva
stycken).

AKTIEAGARINFORMATION

Agarregistrering

Aktiedgare som har valt att forvaltarregistrera sina aktier maste for att fa
delta i stamman tillfélligt omregistrera aktierna i eget namn for att ha ratt att
delta pa stamman. Sadan omregistrering maste vara verkstalld hos Euro-
clear Sweden AB senast I6rdagen den 18 maj 2019. Aktiedgaren bor i god
tid fore denna dag begéra att forvaltaren ombesdrjer omregistrering (efter-
som avstamningsdagen ar en lordag innebar detta att aktiedgare maste
ombesdrja sadan registrering senast fredagen den 17 maj 2019).

Deltagande via fullmakt

For den som onskar foretradas av ombud tillhandahaller bolaget fullmakts-
formular, som finns tillgangligt pa www.heimstaden.com/arsstamma. Om
fullmaktsgivaren ar juridisk person, ska registreringsbevis eller annan hand-
ling uppvisas som utvisar firmatecknarens behdrighett.

Foreslagen utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 20,00 kr per preferensaktie, totalt
46 875 000 kr. Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske
kvartalsvis med 5,00 kr per utbetalningstillfélle.

Foéreslagna avstamningsdagar for preferensaktien:

e Den 5 juli 2019 med beréknad utbetalningsdag den 10 juli 2019,
sista handelsdag inklusive rétt till utdelning 3 juli 2019.

Den 5 oktober 2019 med berdknad utbetalningsdag den 9 oktober
2019, sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 2 oktober 2019.

Den 5 januari 2020 med berédknad utbetalningsdag den 9 januari 2020,
sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 30 december 2019.

Den 5 april 2020 med beraknad utbetalningsdag den 8 april 2020,
sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 1 april 2020.

For det fall en avstamningsdag ovan inte ar bankdag, ska avstamningsdagen
vara narmast féregdende bankdag.
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