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® Avser reviderade avsnitt. Sidorna 8-9, 44-47, 62-65, 68-73 och 90-143 utgor Heimstadens forvaltningsberéttelse och
finansiella rapporter som har granskats av bolagets revisorer.

Den lagstadgade héllbarhetsrapporten, vilken omfattar de omréden i Heimstaden AB:s &rsredovisning vars innehéll anges
pa sidan 33, har godkants for utfardande av styrelsen.

Forvaltningsberattelse och finansiella rapporter

Heimstaden AB ér ett publikt bolag med sate i Malmé. Organisationsnummer 556670-0455.

Den har rapporten innehéller framatblickande information baserad pa aktuella forvantningar fran Heimstadens ledning. Ingen garanti kan lamnas att dessa férvantningar
kommer infrias och framtida resultat kan avvika fran vad som redovisas i den framatblickande informationen, som bland annat bygger péa féranderliga ekonomiska-,
marknadsmassiga- och konkurrensmassiga férhallanden, lagférandringar och andra politiska atgéarder och valutakursfluktuationer.

Arsredovisningen publiceras pa svenska och engelska. Den svenska versionen utgér originalversionen och har reviderats av Heimstadens revisor. Alla vérden uttrycks i

svenska kronor om inget annat framgar. Svenska kronor forkortas kr, miljoner kronor Mkr och miljarder kronor mdkr. Siffror inom parentes avser féregaende ar, 2019, om
inget annat anges.
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Bolagsstruktur

Preferensaktie listad pa Nasdaq First North
Fredensborg AS Growth Market med ticker HEIM PREF.
L&s mer pa sidorna 66-67.

Heimstaden

Heimstaden
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Fastighetsbolag

Férvaltningsavtal och
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OM HEIMSTADEN

Institutionella
investerare
Alecta
Folksam-gruppen

Ericsson
Pensionsstiftelse

Sandviks
Pensionsstiftelse

Heimstaden AB ar en industriell investerare och &ger Heimstaden Bostad tillsammans med andra institiunella &gare som delar
Heimstadens syn pa gréna och héllbara investeringar. For mer information om &garstrukturen i Heimstaden Bostad, se sidorna

38-39 i denna rapport.

Heimstaden AB forvaltar investeringar, tillgangar, fastigheter och anlaggningar at Heimstaden Bostad. All personal ar anstéllda i
Heimstaden AB, med undantag for Tjeckien dar personalen ar anstalld i Heimstaden Bostad. Fastighetsbolagen &r helagda av

Heimstaden Bostad.

Fredensborg AS ar huvudagare i Heimstaden AB. For mer information om agarstrukturen i Heimstaden AB, se sidorna 66-67 i

denna rapport.
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OM HEIMSTADEN

En langsiktig plattform
av Fuendly Homes

Med ett livslangt perspektiv pa fastigheter och narvaro i sex europeiska lander
ar Heimstaden ett ledande bostadsfastighetsbolag ute i Europa.

Guidade av vart skandinaviska arv och vara varderingar, stravar vi efter att ge
vara hyresgaster och medarbetare maximal lycka och livskvalitet, kombinerat med
en kommersiellt outstanding verksamhet som &r hallbar och ansvarsfull.

Det ar sa vi uppfyller var vision om att férenkla och férgylla livet genom

omtdnksamma boenden.

O

=

CARE

Vi visar omtanke om och respekt for
vara medarbetare, hyresgaster,
samarbetspartners och samhallet vi
lever i. Vi hittar hallbara I6sningar
fér manniskor och byggnader.

DARE

Vi vagar vara nytankande
och vi tittar alltid pa hur vi kan
forbattra sattet vi arbetar pa.

Vi uppmuntrar mangfald,

6ppenhet och nya idéer.

2

SHARE

Vi delar gdrna med oss av
var kunskap och hjalper till att vaxa
tiillsammans. Vi ar autentiska,
transparenta och arliga
i var kommunikation och
i vara handlingar.
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OM HEIMSTADEN

Diversifierat bestand
pa starka europeiska

/ \ marknader

Heimstadens fastighetsportfolj ar diversifierad pa attraktiva
europeiska marknader med stabila ekonomier och
gynnsamma demografier. Bestandet har en balanserad
exponering mot reglerade och oreglerade hyror vilket ger
Heimstaden stabila och sékra kassafloden samt potentiell
uppsida vid férandringar pa marknaden.

Vid arsskiftet var Heimstaden verksam pa sex marknader:
Sverige, Danmark, Nederlanderna, Norge, Tjeckien och
Tyskland. | december 2020 tillkdnnagav Heimstaden ocksa
sitt forsta forvarv i Polen, tva turnkey-projekt med hyresratter
som kommer att sta klara under 2022 och 2023.

plattform med bevisad
framgangshistorik

/I D Helt integrerad operativ
m|l

Heimstaden har en helt integrerad operativ plattform med
egen forvaltning med kompetent och erfaren personal.

Var operativa erfarenhet och skalbara plattform tillater

oss att snabbt och kostnadseffektivt etablera oss pa nya
marknader. Genom att dela kunskap och béasta praxis med
hela organisationen, sékerstaller vi att hyresgaster oavsett
marknad har samma upplevelse av Heimstaden.
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Attraktiva och
stabila bostadsfastigheter

Bostadsfastigheter ar varldens storsta tillgangsslag och
eftersom majoriteten av Europas befolkning ager sina
bostader ar sektorn en central del i samtliga landers
ekonomier. Heimstadens fastighetsbestand finns framfor allt

i storre stader och i tillvaxtomraden med vaxande ekonomier
och fordelaktiga befolkningstrender — sdsom urbanisering och
mindre hushall. Vi forvantar oss en fortsatt kad efterfragan
péa bostader i dessa omraden de kommande aren.

Stabil finansiell stallning
och konservativa
finansiella riktlinjer

Heimstaden foljer en strategi for ansvarsfull tillvaxt och
vardeskapande. Trots en stark tillvéxt de senaste aren har
vi kontinuerligt férbattrat var operativa verksamhet och
vara finansiella nyckeltal. For att sékra en stabil och hallbar
utveckling, féljer vi konservativa finansiella riktlinjer som
stoder var langsiktiga strategi och vision. Vid slutet av 2020
hade Heimstaden en vél diversifierad finansieringsstruktur,
stark likviditetsstalining och en stark balansrakning.



103 315

bostader

144 makr

verkligt varde

/ miljoner

total yta, m?

93%

bostadsyta’

54%

reglerade hyreslagenheter

17 procent av ytan ar kommersiella lokaler och parkeringsplatser.

OM HEIMSTADEN

Forvaltningsfastigheter
- verkligt varde
mdkr

@

Férsta investeringen
offentliggjordes i
@ december 2020
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ARET | KORTHET

Aret i korthet

Heimstaden fortsatte att védxa under 2020 och stérkte sin operativa plattform trots de globala utmaningar
covid-19-pandemin forde med sig. Vi genomférde var strategi om ansvarsfull tillvaxt pa attraktiva
europeiska marknader och det verkliga vardet pa var fastighetsportfolj vaxte fran 114 mdkr till 144 mdkr.
Over aret forbattrade vi medarbetar- och kundnéjdheten ytterligare samt att vi genom ett gediget arbete
passerade flera viktiga milstolpar kopplade till var hallbarhetsstrategi.

43,8%

Okning av hyresintakter

39,8%

Nettobelaningsgrad

Forsta kvartalet

Férvarvade 6ver 42 000 lagenheter i Tjeckien, vilket gjorde Heimstaden till
landets storsta privata bostadsfastighetsbolag med nédra 500 medarbetare
och ett uppskattat fastighetsvarde om 13,8 mdkr.

Heimstaden AB investerade 3,2 mdkr i en riktad nyemission genom
Heimstaden Bostad AB. Aktieemissionen uppgick totalt till 7,2 mdkr och

aterstaende 4,0 mdkr investerades av Folksam.

Inrattade en covid-19 krisgrupp i tidigt skede for att sakerstalla samman-
hangande atgarder och kommunikation pa samtliga marknader.

Faststéllde nya héallbarhetsmal.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

25,6 makr

Forvarv, kr

2,8X

Rantetackningsgrad

Andra kvartalet

Lanserade initiativet "Hello, you are not alone” i Tjeckien i syfte att forgylla
vardagen fér Heimstadens aldre kunder.

Utokad narvaro i Nederlanderna genom forvéarvet av en nederlandsk
bostadsportfolj bestaende av dver 2 000 bostader.

Heimstaden Bostad skickade in sin férsta CDP-rapport och fick poangen
C for sina klimatinsatser.

Heimstaden AB tecknade 2,0 mdkr i en riktad nyemission mot befintliga
agare i Heimstaden Bostad.



ARET | KORTHET

Nyckeltal
Mkr
2020 2019 2018 2017 2016
Hyresintakter 6992 4 863 3393 2013 1057
Driftnetto 3867 2725 1810 1027 530
Forvaltningsresultat 2654 1293 989 5115 368
Resultat efter skatt 8 353 6 001 3204 2064 2215
Nettobelaningsgrad, % 39,8 39,9 491 56,1 46,7
Rantetackningsgrad, x 2,8 2,4 2,2 2,6 3,2
Uthyrningsgrad, bostader, % 94,4 97,6 97,3 98,7 99,5
Verkligt varde Hyresintakter
Mkr Mkr
150 000 L 8000
6992
7 000
120 000 113 719
6 000
90 000 Tjeckien 5000 feEe Tjeckien
76 248 Tyskland 4000 Tyskland
Il Nederlanderna 3393 Il Nederlanderna
60 000 50 285 Il Norge 3 000 AGTE [ Norge
' Danmark 2 000 ' Danmark
26 331
30000 M Sverige 1 000 1058 M Sverige
. Il . I
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020

Tredje kvartalet

Fjarde kvartalet

Som stdd i covid-19-hjalparbetet bidrog Heimstaden med lagenheter och

gratis boende for upp till 30 volontérer i Ostrava, Tjeckien.

Férvarvade 3 900 bostader i Berlin och etablerade en egen forvaltnings-

verksamhet i Tyskland. Forvarvet tilltraddes i januari 2021.

Tillkdnnagav forvarvet av dver 6 200 bostéder och 35 kommersiella

fastigheter i Danmark, vilket gjorde landet till Heimstadens stdrsta

marknad sett till varde. Férvarvet tilltraéddes i januari 2021.

Tillkénnagav forsta forvarvet i Polen av tva nyckelfardiga build-to-rent-

projekt, bestaende av 640 bostader i Warszawa med forvantad forsta

leverans 2022.

Heimstaden Bostad atog sig att satta reduceringsmal for koldioxidutsléapp

i enlighet med Science Based Targets-initiativet.

Heimstaden Bostad AB tilldelades ett hojt kreditbetyg av S&P Global
Ratings till BBB med stabila framtidsutsikter.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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Intjdningsférmaga

Intjaningsformagan motsvarar arliga intakter beraknat utifran Heimstadens
balansrakning per 31 december 2020, och omfattar endast fastighets-
portfolien och kapitalstrukturen givet det datumet. Intjaningsformagan ar
inte en prognos for innevarande ar eller for nasta 12-manadersperiod.

Intjaningsformagan baseras pa kontrakterade hyresintakter, aktuella
fastighetskostnader och administrationskostnader for fastighetsbe-

7,/ madkr

Hyresintakter

3,0%

Avkastning, driftnetto

Intjaningsférmaga hyresintakter
Mkr

7 667

5631

3910
2 826
1671

2016 2017 2018 2019 2020

ARET | KORTHET

standet per 31 december 2020. Offentliggjorda fastighetsforvarv som
avslutades efter balansdagen ingar inte i berakningen. Intjaningsfor-
magan omfattar inte nagra justeringar for utveckling av hyresnivaer,
vakanser, fastighetskostnader eller rantor, inte heller omfattas nagon
justering for férvantade vardeférandringar av fastigheter, valutakurser,
forvarv eller avyttringar.

4.0 makr

Resultat fore finansiella poster

3,1X

Rantetackningsgrad (ICR)

Intjaningsférmaga ICR

5
4 3,6

s 3,1
3 ’ 2,6 2,6 ®
2

2016 2017 2018 2019 2020
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VD HAR ORDET

Ett annorlunda men framgangsrikt ar

Aven om pandemin gjorde 2020 till ett annorlunda och utmanande &r &r jag stolt dver att vi trots
omstandigheterna fortsatte resan mot de mal vi har satt fér bolaget. Detta var mojligt tack vare vara
professionella, kreativa och engagerade medarbetare som lyckades navigera bland de utmaningar
som pandemin férde med sig. Jag vill uttrycka min djupa tacksamhet till alla pa Heimstaden.

Ni 6verpresterande i tuffa tider och jag kan inte ens férestélla mig vad vi kan dstadkomma

tillsammans nér vérlden blir sig lik igen.

Flera stora forvarv
Vi fortsatte att arbeta med transaktioner i ett hdgt tempo och expanderade

péa nya och befintliga marknader. Under aret nadde vi flera viktiga milstolpar:

vi etablerade oss framgangsrikt i Tjeckien, vi uppréatta egen forvaltnings-
verksamhet i Berlin och i slutet av aret offentliggjorde vi ett stort forvarv i
Danmark, som tilltraddes i januari 2021.

Vi féljer noga ett antal attraktiva europeiska marknader och i slutet av aret
tillkannagav vi var forsta investering i Polen i form av tva nyckelfardiga
build-to-rent-projekt. Heimstaden Bostad ar nu en av de storsta privata-
bostadsfastighetsbolagen i Europa. Vi ses som en attraktiv hyresvard och
affarspartner pa grund av vara starka varderingar och var vision att for-
enkla och férgylla livet genom omténksamma boenden.

*Jag ar otroligt stolt dver att vi mdter
klimatfragorna pa ett malmedvetet,
strukturerat och innovativt satt.”

Engagerat hallbarhetsarbete

Eftersom vi tillhandahaller hem for omkring en kvarts miljon méanniskor,
har vi ett stort ansvar att bedriva var verksamhet pa ett socialt och miljo-
massigt héllbart satt. Under 2020 blev Heimstaden Bostad ett av de
forsta storre europeiska bostadsfastighetsbolagen att ansluta sig till
Science Based Targets initiative (SBTi) i syfte att satta vetenskapligt
baserade klimatmal i linje med Parisavtalet. Heimstaden Bostad lamnade
ocksa in sin forsta CDP-rapport och tilldelades betyget C for sina klimat-
insatser. | december fick Heimstaden Bostad ett hojt ESG-riskbetyg av
Sustainalytics, ett globalt analysforetag specialiserat pa hallbarhetsfragor,
som placerade Heimstaden Bostad bland de topp 7 procenten i sitt
branschsegment.

Heimstaden valkomnar EU:s taxonomiinitiativ, men under 2020 skickade
vi ett remissvar till EU-kommissionen i vilket vi pekar pa flera svagheter i

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

det nuvarande lagforslaget som vi beddémer kan ha negativa effekter pa
kampen mot klimatférandringarna. Vi hoppas kunna ha en fortsatt 6ppen
dialog med myndigheterna for att sakerstélla att regelverk och lagar &r sa
rattvisa som mojligt och ger béasta tankbara effekt.

Forutom vart engagemang for miljéfragorna har vi ocksa ett stort socialt
ansvar som omfattar att motarbeta ofrivilligt socialt utanférskap och att
arbeta for sékra och trygga bostadsomraden och bra stadsplanering.
Det senare &r ett omrade vi har stor erfarenhet av och vi arbetar ofta néara
kommuner for att identifiera olika satt att bygga battre samhallen.

I'inledningen av 2021 presenterade vi partnerskapet "A Home for a home”
tillsammans med SOS Barnbyar, déar Heimstaden Bostad arligen ska
donera 100 euro per lagenhet. Under det forsta aret, raknat fran ijulii ar,
kommer vart stod att uppga till mer &n 11 miljoner euro och bidra till
trygga och omtanksamma hem fér manga barn i varlden.

Motstandskraftig produkt i turbulent tid

Det gangna aret har gett oss otaliga insikter om hur vi kan géra vara pro-
cesser och var organisation mer motstandskraftig och stabil. Framfor allt
har det blivit uppenbart att vi I6pande maste utmana var affarsmodell och
vart erbjudande. Pandemin innebar ett skifte i hur vi anvander vara hem
och distansarbete blev det nya normala. Férhoppningsvis kan vi snart
aterga till en mer normaliserad situation, &ven om det sannolika &r att
distansarbete och hemmakontor kommer fortsatta vara vanligt efter
pandemin.

Under 2020 tillbringade vara hyresgaster mer tid i hemmet an nagonsin
tidigare. Vi ar glada for den positiva feedback vi fortsatter att se i vara
kundundersokningar, eftersom det visar att var produkt aven klarar av
tider av forandring. Trots det behdver vi utvardera hur potentiella langsiktiga
forandringar i arbets- och privatliv kan paverka var produkt och var affars-
modell. Det i sin tur kan paverka vilka typer av lagenheter, planldsningar
och tjanster vi erbjuder framover.
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Hojt kreditbetyg

2020 nadde Heimstaden Bostad en viktig milstolpe da Standard & Poor’s
hojde bolagets kreditbetyg till BBB, vilket aterspeglar en diversifierad och
hogkvalitativ bostadsportfolj, forbattrade intdktsbas och stark finansiell
disciplin med férbattrade nyckeltal. H6jningen kommer sannolikt att
resultera i forbattrad tillgang till finansiering och lagre kreditkostnader for
Heimstaden Bostad. Vi kommer att 6ka vara anstrangningar annu mer
framover for att ytterligare héja Heimstaden Bostads kreditbetyg.

Fardplan for 2021

Under 2021 kommer vi att fortsatta enligt var strategi och hoppas kunna
offentliggora nya viktiga forvarv. Vi kommer att fortsatta utveckla var
organisation for att na gynnsamma finansiella och operationella resultat
och bli annu béttre péa att identifiera och méta vara hyresgéasters behov.

Avslutningsvis vill jag uttrycka min stora férhoppning om att varlden
aterhamtar sig och att vi kan aterga till ett mer normaliserat lage dar vi

kan réra oss fritt, traffa vanner, resa éver granser och uppleva varlden
pa det sétt vi ar vana vid.

Patrik Hall, VD Heimstaden AB

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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STRATEGI OCH MALSATTNINGAR

Forenkla och forgylla livet genom
Fuiendly Homes

Vara huvudmalsattningar

Stoérsta mojliga St_('.jlr'sta
lycka och livskvalitet for mojliga lycka
hyresgasterna i hemmet och livskvalitet

for medarbetare!
pa arbetet

Bidra till,
inspirera
och férgylla Vara kommersiellt
samhallet outstanding

14 HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020



STRATEGI OCH MALSATTNINGAR

Strategi for stora framsteg

For att uppfylla var vision och dstadkomma vara héga ambitioner har
Heimstaden definierat en strategi for att fortsatta ta stora kliv och géra
framsteg genom hela organisationen.

Véra varderingar utgdr grunden som vart koncept Friendly Homes vilar pa,
och varderingarna genomsyrar hur vi arbetar, kommunicerar och interagerar.

Effektiv och innovativ verksamhet ar vad bostadsfastigheter verkligen handlar
om. Det gor att vi kan prestera battre och péa ett framgangsrikt vis forverkliga
vara fyra strategiska hérnstenar: Customer Centred, Friendly Workplace,
Sustainable Mindset och Financial Strength. Dessa hdrnstenar ar avgérande
for att vi ska na var vision om omtédnksamma boenden.

Fuiendly Homes

Commercially outstanding and excellence in life quality
for our customers, people & societal contribution

O a/:x @

Customer Friendly Sustainable Financial
Centred Workplace Mindset Strength

LY LY

-O- Efficient and Innovative Operations -O-

I CARE DARE SHARE

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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STRATEGI OCH MALSATTNINGAR

Effektiv och innovativ verksamhet

Var helt integrerade plattform genom fastighetens hela livscykel &r nyckeln till en effektiv
och innovativ verksamhet. Var kompetenta ledning sékerstéller ett hdgpresterande och agilt
satt att arbeta pd, vilket kombinerar resurser och kunskap i en lean och flexibel organisation.
Genom att kontinuerligt dela kunskap och basta praxis sékerstaller vi att alla hyresgéster,

medarbetare och samarbetspartners har samma upplevelse av Heimstaden.

Vi stravar alltid efter tekniska och digitala férbéattringar for att bygga ett modernt, digitalt
ekosystem med plattformar som underlattar fér skalbarhet och beslutsfattande samt hég

rapporteringskvalitet och kundservice.

Heimstaden

Ager hela vardekedjan, vilket

garanterar kontroll éver

vardeskapandet och kundresan.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

G

Investeringar

Hog kapacitet och dedikerat
internt team hanterar alla
investeringar. Styrningsstruktur
som optimerar flexibilitet och
utférande.

ol
Finans

Ansvarar for all finansierings-
och refinansieringsverksamhet.
Strukturerad 6vervakning av
l&neportfolj och kapitalmarknad,
samt uppratthaller och utdkar
l&nerelationer.



STRATEGI OCH MALSATTNINGAR

0
O<A

Asset Fastighets- Anlaggnings-
Management férvaltning férvaltning

Detalierad analys, utférande och Forvaltning i egen regi saker- Tjanster och service som
uppfélining av mervérdespotential stéller exceptionell service och méter hyresgésternas behov,
pé lagenhets- och fastighetsniva. kvalitet och kontroll Gver hela daribland proaktivt underhall
Renovering och underhéll gors vérdekedjan, vilket skapar vérde och stadning.

I6pande, nar en lagenhet byter for bolaget, hyresgasterna och

hyresgést, med fokus pa kvalitets-
forbattring samtidigt som det
sociala ansvaret bibehalls.

samhéllet i stort.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020 17
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STRATEGI OCH MALSATTNINGAR

Vara strategiska hérnstenar

Customer
Centred

Heimstadens kundcentrerade fokus é&r viktig for att locka
nya hyresgaster och behalla dem langsiktigt. Med en
mansklig touch erbjuder vi ett brett utbud av bostéder av
hog kvalitet for varje fas i livet. Med engagerade medarbe-
tare levererar vi en kundupplevelse som dvertréffar forvant-
ningarna. Vi forser hyresgaster med smarta fysiska och
digitala l6sningar for en battre och mera hallbar vardag.

Vi mater kundnojdheten regelbundet och vara resultat
forbattras standigt. Hyresgésterna ar vara ambassadorer
och som branschledande ar vi 6ppna med vad vara hyres-
géster tycker om vara bostader och service.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Friendly
Workplace

Genom engagemang, langsiktighet och samarbete skapar
vi lycka och livskvalitet pa arbetsplatsen. Med en érlig och
passionerad foretagskultur, dar omténksam och driven per-
sonal har frihet och resurser att anvanda sina fardigheter
och idéer, stimulerar vi till en dynamisk arbetsmiljé med ett
inspirerande och inkluderande ledarskap.

En trygg och séker arbetsplats &r alltid var framsta priorite-
ring. Ett rattvist och konkurrenskraftigt erbjudande med
en héllbar balans mellan arbete och privatliv ar viktigt for
vara medarbetares valbefinnande, och viktigt for att vi ska
kunna forverkliga var vision, efterleva vara varderingar

och n& vara mal.



STRATEGI OCH MALSATTNINGAR

/X/ Sustianable
a > Mindset

Vart dagliga hélloarhetsarbete handlar om att visa
omtanke och skapa véarde for hyresgaster, medarbetare
och samhallet i stort.

En naturlig del av var verksamhet ar att forbattra var
samhélls- och miljopaverkan i hela vardekedjan genom att
bidra med losningar till de manga utmaningarna vart sam-
halle star infor, sdsom klimatforandringar, socioekonomiska
skillnader och bostadsbrist.

Genom att dela med oss av var kunskap och erfarenhet,
hoppas vi kunna inspirera andra till att géra en positiv
skillnad i var bransch och i samhéllet.

Financial
Strength

Tillsammans med institutionella samarbetspartners bedriver
vi verksamhet utifran en langsiktig och hallbar plattform av
attraktiva bostader. Var breda erfarenhet av investeringar
och finans skapar stora férdelar och majligheter fér en
ansvarsfull och hallbar tillvaxt.

Heimstaden forhaller sig till en konservativ finanspolicy och
uppréatthaller en stark balansrakning och god likviditet.
Detta mojliggdr ansvarsfull och stabil drift och ger kapacitet
och flexibilitet att agera pa de maojligheter som ges pa
transaktionsmarknaden.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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"Hello,
You Are Not Alone”

Néar Tjeckien utfardade nationellt nddlage med
anledning av covid-19-pandemin, lanserade Heimstaden
"Hello, You Are Not Alone” tillsammans med Ostrava
universitet. Studenter stéallde upp och kontaktade dver
5 500 pensionarer som bor i Heimstadens bostader for
att erbjuda hjalp med matinkdp och levererans av
mediciner och munskydd. Genom att gdra det

forgyllde vi vardagen for nagra av vara till
aldern aldsta hyresgaster.
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CUSTOMER CENTRED

Verksamhet med

verkligt kundfokus

Trender och 6kad digitalisering féréndrar standigt vara kunders vardag. Det &r darfor viktigt att forsta
kundbeteenden och identifiera nya behov om vi ska lyckas med var vision om att férenkla och forgylla
livet for vara hyresgaster. Vi arbetar aktivt med att tillgodose dagens och morgondagens behov sa att
manniskor som bor i vara bostader har en execptionell upplevelse jAamfért med andra boendealternativ.

Manga kontaktytor

Vi har kartlagt varje aspekt av kundresan, fran det att en lagenhet blir
ledig for en ny familj tills att de flyttar ut manga ar senare. Under denna
resa finns det manga kontaktytor med vara hyresgéster, exempelvis via
telefon genom var kundservice eller personliga méten pa vara kontor, men
ocksa digitalt via chatt, e-post och webbplatsen samt sjélvservice via
kundforum. Genom tillganglighet sakerstéller vi en exceptionell kundupp-
levelse och service som skapar mervéarde i linje med var vision.

For att battre forsta vara hyresgasters behov och 6nskemal, genomfor vi
regelbundna kundundersokningar. Detta omfattar méatningar i fyra skeden
av kundresan, varav Net Promoter Score (NPS) anvands i tva av dem; nar
ett kontrakt skrivs under, vid inflyttning, under hyresperioden och nar
hyresgéasten flyttar ut. Dessa undersokningar ger viktig kunskap om var
egna prestationer och vardefull information om forbattringsomraden déar
vi kan utveckla var kundrelation. Dessutom genomfor vi arligen en hel-
téackande undersodkning av Nojd-Kund-Index (NKI).

Kundkommunikation som vilar pa tre hérnstenar

Vara medarbetare moter och interagerar dagligen med vara hyresgéster,
digitalt och fysiskt. Vi gor det mojligt for hyresgaster att kontakta oss utifran
tre kategorier: personlig kontakt pa vara lokala kontor eller via telefon,
digital kontakt via e-post eller chatt via webbplatsen samt sjalvbetjanings-
alternativ som tillexempel Mina Sidor och kundforum pa webbplatsen.

Hyresgésterna kan kontakta oss ndr som helst och under covid-19-pan-
demin har vi klarat av att bibehalla var hoga servicegrad. Varje vecka far
férvaltningsorganisationen information om hur hyresgésterna upplever
vara prestationer och vi implementerar handlingsplaner baserat pa resul-
taten.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Att dvertraffa féorvantningar

Var verksamhet drivs framat av starka resultat och det skapar ett livslangt
kundvarde. Pa varje steg i kundresan undersoker vi vilka nya tjanster vi kan
erbjuda vara kunder. Lopande utvarderar och implementerar vi olika till-
laggstjanster, allt fran matleveranser och bilpooler till stadtjanster och
exklusiva erbjudanden hos utvalda leverantorer. Under aret genomforde
vi flera kundaktiviteter i syfte att engagera och inspirera, men ocksa for
att informera om pagéaende initiativ. Vi jobbar bland annat med nudging i
syfte att uppmuntra vara hyresgaster till en mer hallbar livsstil och engage-
ra sig i stadsodling.

Vart mal ar att forbattra kund-
upplevelsen och véardet pa vart
bestand genom att hitta nya satt
att utveckla vara fastigheter

Ett annat sétt att mota hyresgéasterna ar genom s.k. mikrométen, person-
liga méten med var kundambassador. | Sverige har var heltidsanstallda
kundambassador underlattat for méten mellan hyresgaster genom bland
annat bokcirklar, fikaraster och musikférestaliningar. Dessa initiativ majlig-
gor for grannar att tréffas och lara ké&nna varandra, vilket leder till 6kad
trivsel och trygghet i omradet.

Det finns manga goda exempel fran respektive marknad pa hur vi forgyller
och férenklar hyresgésters liv genom olika aktiviteter. Vara lokala sponsor-
projekt inom hélsa och kultur skapar varde for bade vara hyresgéster och
samhallet.



Fardigmoblerat med IKEA

Tillsammans med IKEA i Linkdping testade vi ett nytt
koncept dér vi erbjod studenter fullt inredda lagenheter,

— e

utrustade med allt fran bestick och mobler till dammsugare.

Pilotprojektet vackte stort intresse eftersom vi hittade ett
séatt for unga studenter att smidigt ga fran foraldrahemmet
till egen bostad.

CUSTOMER CENTRED

Make Room

| slutet av 2020 lanserade Heimstaden sitt nya héallbara
kommunikationskoncept "Make Room” med manniskor
och liv i fokus. Detta ar ett koncept for mangfald, inklude-
ring och tillhérighet dér vi skapar ytor for fritid och arbete
som framjar omtanksamma och inkluderande samhéllen.

Dér spelar Heimstaden en viktig roll.

Vi skapar plats och vara hyresgaster fyller dem med liv.
Vi skapar en arbetsplats — vara medarbetare fyller den
med liv. Vi skapar plats for behov — befintliga och framtida.
VI skapar rum for utveckling — personlig och ekonomisk.

"Make Room”-begreppet ar kopplat till var hallbarhets-
agenda och vara hallbarhetsmal.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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FRIENDLY WORKPLACE

Stark kultur ar en nyckelfaktor

| utmanande tider

| sparen av covid-19 har halsa och sakerhet varit viktigare an nagonsin och det har varit var hogsta prioritet
att skapa trygghet i och utanfér organisationen. Vi fortsatte att vdxa, attrahera talangfulla medarbetare och
klarade av att anpassa oss till nya satt att arbeta pa. Tack vare st6rre fokus pa inkludering och tillhérighet
under denna period av social distansering har féretagskulturen véxt sig &nnu starkare.

Fran forsta borjan har Heimstaden haft ett starkt fokus pa att bygga en
god foéretagskultur. Vara kérnvarderingar Care — Dare — Share utgdr grun-
den for malsattningen om att skapa en inkluderande arbetsplats dar alla ges
mojlighet att véxa - ett Friendly Workplace, som &r en av vara strategiska
hornstenar. Vi &r évertygade om att framgang skapas i en varm och om-
tanksam atmosfar, dar vi uppmuntrar varandra till att prova nya satt att
arbeta pa och vaga tanka annorlunda. Det ar en atmosfar dar kunskap
och erfarenhet delas mellan savél kollegor som mellan bolag och samar-
betspartners. Detta framjar engagemang och samarbete och bidrar till

att vi kan na vara hogt uppsatta mal.

€ € €
O e X \P
T <«
CARE DARE SHARE

Covid-19-pandemin férde med sig manga utmaningar, bade f6r samhéllet
och fér Heimstaden som bolag. | februari 2020 bildade Heimstaden en
krisgrupp pé koncernnivd med mandat att genomféra insatser for att
begransa smittorisken och bibehalla effektiviteten i verksamheten. Las
mer pé sidan 26. Arbete pa distans infordes for de flesta kontorsfunktioner,
for all kundkontakt gjordes en beddmning utifrdn ett halsoperspektiv och
manga av vara lépande uppgifter sdsom rekrytering och lagenhetsvis-
ningar flyttades till digitala plattformar. Tack vare stora anstrangningar
fran hela organisationen har covid-19 endast haft en mindre paverkan pa
verksamheten, och vi klarade av att fortsatta expandera till nya marknader
som planerat.

Vikten av att lyssna in organisationen

En viktig del av var affarsmodell &r att vi driver var kundservice internt. Vi
har starkt kundfokus och hanterar alla kundkontakter sjélva fér att garan-
tera hogsta mojliga kvalitet. Nyckeln till en framgangsrik kundservice ar
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nojda medarbetare som trivs med sitt arbete, har mandat att paverka och
véxa i sin roll samt har marknadsmassiga I6ner. Nar vi tar hand om véara
medarbetare tar vi ocksé hand om vara kunder. Medarbetarnéjdhet méts
varje manad pa en tiogradig skala med malet att ha en poang pa minst
8,5 i alla kategorier till 2023. Heimstaden hade ett genomsnittsresultat pa
7,8 under 2020. Vid matning av eNPS (Employee Net Promoter Score) fick
Heimstaden ett varde pa 34 pa en skala fran -100 till 100. Genomsnitts-
resultatet och eNPS-vardet pa koncernnivéd minskade nagot under aret.
Detta med anledning av att nya marknader tillkom i undersdékningen 2020.
For befintliga marknader férbattrades dock poéngen trots de utmanande
omstandigheterna under aret. Vi ser ett monster dér svarsfrekvens och
poang normalt ar lagre i lander vi nyligen expanderat till, men dér anvand-
ning och poangsattning forbéattras dver tid. Sverige, som ar det land déar
verktyget anvants langst, fick fantastiska svarsfrekvenser med ett genom-
snitt pa 75 procent, och vissa manader till och med éver 80 procent.

Internutbildning ar ett viktigt verktyg

For att bibehalla rollen som ledande arbetsgivare ar det viktigt for Heimsta-
den att vidareutbilda medarbetare och behalla dem i bolaget. Mgjligheten
till utbildning ska déarfér finnas i olika format for att tillfredsstalla olika inléar-
ningsbehov.

Som konsekvens av covid-19 kunde vi inte genomféra alla planerade insat-
ser som tankt under 2020. Vissa teman fungerar samre for digital utbildning
eftersom de kraver en hog grad av mansklig interaktion. Nya digitala 16s-
ningar héller dock pé att utvarderas eftersom restriktionerna fortsatt begran-
sar var mojlighet till traditionell utbildning pa plats. En situation som sannolikt
kommer att fortsatta under 2021. Vi har trots begréansningarna levererat

84 digitala utbildningar inom bland annat rekrytering, resultatutveckling och
I6nesattning. Vi har anordnat inspirationsseminarier i syfte att hjéalpa vara
medarbetare hitta nya béttre satt att tackla den arbetssituation som pande-
min medfort. Vi lanserade ocksa ett ledarskapsprogram som gjorts om digi-
talt sd att vi kunde pabdrja en ny utbildningsresa for vara ledare.



FRIENDLY WORKPLACE

Medarbetare

1372

Koénsfordelning

Antal anstéllda Méan Kvinnor Summa
Sverige 234 159 393
Danmark 76 50 126
Norge 81 52 133
Nederléanderna 67 50 17
Tyskland 13 10 23
Tjeckien 301 279 580
Totalt 772 600 1372
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Okat fokus pa inkludering och onboarding

Inkludering &r en allt viktigare fraga nar det finns begransade mojligheter
till att fysiskt interagera med sina kollegor. Alla pa Heimstaden ska kanna
tillhérighet och ha mojligheten till att paverka sin arbetsdag och sitt teams
prestation. For att framja detta planerar vi att vidareutbilda chefer i &mnen
som inkludering och mangfald.

Vi har métt vissa utmaningar med onboarding av nya medarbetare, vilket
under stérre delen av 2020 har behdvt genomféras med hjalp av digitala
verktyg. Detta var sarskilt en utmaning i Nederlanderna dér vi dppnade
upp kontor i nya regioner och hade ett stort antal medarbetare som intro-
ducerades under aret. Det radde en liknande situation i Tyskland dér vi
Oppnade vart forsta kontor i september 2020.

Satsning pa digital infrastruktur

Pa koncernniva lanserade vi ett storre projekt i juni 2020 for att skapa en
gemensam, flexibel och transparent plattform for de verksamhetskritiska
personalprocesserna. Karnprocesser sasom rekrytering, anstallning,
kompetensutveckling, uppfoljining av prestation och utbildning har setts
over och utformats sa att alla lokala verksamheter kan verka i enhetliga
och samordnade processer (anpassade sa att de fortfarande efterlever
lokal arbetsratt och andra regelverk). Som ett resultat av detta har vi an-
passat var organisation, vara arbetsbeskrivningar och titlar. Detta innebar
smidigare interna processer och battre majligheter till jamforelser mellan
marknader, inklusive att ta fram och samla in battre data. Dessutom har en
mall fér organisationsstrukturen utvecklats, vilken definierar vilka funktio-
ner som &r viktigast vid etablering pa en ny marknad. Samtliga

lander har med stort engagemang deltagit i detta arbete med att hitta
och dela bésta praxis.

O
o
o O
o
O

Malen satts péa olika nivaer i organisationen med tydligt matbara KPl:er
(se sidan 27). Vi vet att dessa mal &r ambitiosa och tuffa att na i en snabbt
vaxande organisation, men de visar pa var hdga ambitionsniva om att ta
hand om vara medarbetare och uppfylla vart éverordnade mal "Storsta
mojliga gladje och livskvalitet pa arbetet for medarbetare”.

Vikten av riskmedvetenhet

Det ar viktigt att adressera potentiella arbetsmiljorisker. Tydliga mal har
definierats och det finns aktiva arbetsmiljogrupper som implementerar
atgéarder for att minimera riskerna. Vi efterstravar noll arbetsrelaterade
olyckor och ingen arbetsrelaterad sjukdom orsakad av stress. Var proaktiva
riskhantering forebygger incidenter fran att upprepas genom en systema-
tisk dvervakning och dokumentation av incidenter.

En visselblasarpolicy har implementerats i alla lander. Ett fatal anmalningar
kom in under aret. Inget fall har behovt ytterligare atgarder efter registre-
ring. Visselblasarforfarandet kommer att ses 6ver under 2021 i enlighet
med ny EU-lagstiftning.

Fokus infér 2021

Under 2021 kommer vi att fortsatta att utveckla vara ledare samt att vi
kommer ytterligare betona inkludering som hog prioritet. Vi kommer ockséa
att undersdka hur psykisk ohélsa och stress kan férebyggas, eftersom vi
férvantar oss att covid-restriktioner och tillhérande utmaningar kommer
att fortsatta under stora delar av 2021. Kompetensutveckling kommer
fortsatt att sté i fokus, nu med en helt ny plattform for att leverera och
hantera utvecklingsinsatser. Stort fokus kommer ligga pa att fa upp an-
vandning av var gemensamma plattform for att starka var medarbetarupp-
levelse och skapa transparens saval som flexibilitet for organisatorisk till-
vaxt och férandringar.

Covid-19 krishanteringsgrupp

Heimstadens hégsta ledning fick omfattande krishanteringstréning i slutet av 2019, vilket visade sig vara vardefullare 8n vad man forst hade

forvantat sig. Efter de forsta indikationerna pa en mojlig pandemi i februari 2020 bildade Heimstaden en krisgrupp med landschefer, HR och

kommunikationsavdelningen. Vilka medlemmar som medverkade férandrades i takt med att behoven skiftade, men arbetsgruppen hade

aterkommande méten under hela aret, fran dagliga méten till varannan vecka beroende pa allvaret i situationen. Arbetsgruppen var en platt-

form f6r kunskapsdelning och snabbt beslutsfattande. Insatser fran ett land kunde snabbt tillampas i de andra. Motena kommer att fortsatta

sa lange behovet finns.
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De viktigaste malséattningarna och utfallen
for en omtanksam arbetsplats

Mal och malsattningar Utfall 2020

Temperatur Mal for Winningtemp 8,5 (skala 1-10)

Mal for Winningtemp 65 (skala fran -100 till 100)

Personalomséttning <10%?2 14%
Balans mellan

arbete och privatliv
Sjukfranvaro <5%? 5,3%

31
olyckor

Haélsa & sakerhet
pa jobbet

0 arbetsrelaterade olyckor®

Mal for Winningtemp 9,2 (skala 1-10)*
Mangfald

och inkludering

Kénsférdelning i ledningsgrupper for koncernen och landerna med minst 40 procent kvinnor 29% kvinnor

Yrkesetik 100% av samtliga anstéllda har skrivit under uppférandekoden och genomfort utbildning®

Jobbtillfredsstallelse
Mal for Winningtemp 8,5 (skala 1-10) 7.7

Arbetsgladje

Heimstaden drivs av djupt engagerade, motiverade och drivna medarbetare, .
Mal for Winningtemp 8,5 (skala 1-10) Meningsfullhet 8

Mal for Winningtemp 8,5 (skala 1-10)

Méjligheter FEETT
- utveckling
att vaxa 74
Alla férvantas ta initiativ att sékra sin egen utveckling ’

Heimstaden anvénder verktyget Winningtemp for att méata medarbetarnas néjdhet och eNPS (Employee Net Promoter Score) i manatliga undersékningar som skickas till alla anstéllda.
Utfallen baseras pa en genomsnittlig svarsfrekvens pa 64 procent fér koncernen. Omkring 50 procent av medarbetarna i Tjeckien har &nnu inte tillgdng till Winningtemp. Medarbetarna
i Tyskland har &nnu inte inkluderats, eftersom Heimstaden inte inréttade nagon intern fastighetsférvaltning dér férrén under tredje kvartalet 2020 och det dérfér fanns fér fa anstéllda fér
att samla in tillrdckliga data.

' Employee Net Promoter Score 5 Dessa mal faststélldes 2020 och struktur fér uppféljningen pa detaljniva ar under
2 Uppmétt genom lokala personalsystem implementering. Resultatet &r en uppskattning som baseras pa information fran
3 Uppmitt via lokal olycks-/incidentrapportering lénderna. Fran och med andra kvartalet 2021 kommer vi att pa riktigt kunna spara
4 Uppmétt via Winningtemp samt genom att granska kénsférdelning i véra lokala utbildning och underteckning av uppférandekoden.

personalsystem
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Tydliga och matbara

hallbarhetsmal

Hallbarhet stér i centrum for den offentliga och politiska debatten. Det finns ett vadxande fokus pa fragor
som &r viktiga for bostadsbranschen, sdsom urbanisering, bostadsbrist, socioekonomisk ojamlikhet och
klimatférandringar. Ny lagstiftning och nya redovisningskrav inférs regelbundet och branschen tillsammans
med Heimstaden férvantas bidra med nya I6sningar péa var tids stérsta utmaningar.

Hallbarhet har manga dimensioner och kraver socialt ansvar och skydd
for miljon, trygga och attraktiva arbetsplatser och en hallbar vardekedja.
Vi har som avsikt att vara med och bidra till en hallbar utveckling och till
att inspirera och berika de lokalsamhallen vi &r verksamma i.

Foretags samhallshéllsansvar borjar med en 6ppen dialog. | var roll som
samhéllsmedborgare vill vi bidra till den allmdnna debatten om hur vi kan
skapa inkluderande stadsdelar, miljovanliga energilosningar, liksom energi-
och vatteneffektiva fastigheter.

| linje med Parisavtalet fokuserar vi pa att minska
vart koldioxidavtryck, och vi gor det genom att
hoja energieffektiviteten i vara fastigheter och
bygga motstandskraft mot klimatférandringar.
— Vi investerar i tryggare stadsdelar, erbjuder
PARISZ01S
COPI-CMPIT

sociala kontrakt och anpassningsatgarder som
till exempel ekosystemtjanster, biologisk
mangfald och olika typer av gréna ytor.

Vi har redan natt goda resultat, men det basta har vi framfér oss och vi
kommer att fortsatta var jakt pa nya och innovativa séatt att l6sa globala
och lokala samhalls- och miljdutmaningar.

En stabil grund fér beslutsfattande
Fastighetssektorn star for runt 40 procent av den

R\

= e totala energianvandningen i EU och 36 procent av
v% \ 7 vaxthusgasutslappen. Enbart hushallen stod under
“‘ 2018 for 26 procent av energiférbrukningen i EU.
THEGLOBAL GOALS Att bidra till kampen mot klimatférandringar &r en

For Sustainable Development
av Heimstadens viktigaste prioriteringar och Sus-

tainable Mindset ar en av vara fyra strategiska hornstenar. Var hallbar-
hetsstrategi baseras pa ISO 26000-standarden, FN:s globala mal for
hallbar utveckling samt FN:s Global Compact, vilka tillsammans utgér en
stabil grund for hallbart beslutsfattande.
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Vi skapar langsiktigt varde for bolaget, aktiedgarna, hyresgasterna, samar-
betspartners, miljon och samhaéllet i stort genom att sékerstélla en effektiv
verksamhet med langsiktigt fokus och utveckling av héllbara fastigheter i
tilvéxtregioner. En naturlig del av var verksamhet ar att minska var samhal-
leliga och miljo- och klimatmassiga paverkan i hela vardekedjan genom att
bidra med I6sningar till de otaliga samhallsutmaningar som finns idag, sa-
som klimatféréandringar, socioekonomiska skillnader och bostadsbrist.

Vi har satt tydliga och matbara mal i linje med de viktigaste branschspeci-
fika och allménna paverkansomradena som ér relevanta for Heimstaden.
Dessa mal bidrar till tio av FN:s globala mal for hallbar utveckling och deras
respektive delmal. Vi foljer ocksa FN:s Global Compacts tio principer inom
omréadena manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo och anti-korruption.
Hallbarhetsmal &ar satta med tillhérande handlingsplan for respektive
marknad. Se sidorna 149-175 fér mer information.

Heimstaden Bostads ataganden att folja globala standarder
Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad var ett av de forsta stora
europeiska bostadfastighetsbolagen att ansluta sig till Science Based
Targets initiative (SBTi). SBTi &r en tredjepartsgranskare som kommer
validera att Heimstaden Bostads héallbarhetsmal moter Parisavtalets mal
om att minska den globala uppvarmningen. Heimstaden Bostad kommer
att satta ambitiosa mal for att minska bolagets koldioxidutslapp i enlighet
med Science Based Target-initiativets principer.

I linje med Parisavtalet fokuserar Heimstaden Bostad pa att minska sitt
koldioxidavtryck, skala upp energiomstaliningen och effektiviteten av sina
fastigheter samt bygga upp en motstandskraft mot klimatférandringar.

For att ytterligare validera och guida Heimstaden Bostads hallbarhetsar-
bete, har bolaget anvént sig av organisationen Sustainalytics. De utvarde-
rar bolag utifran milj¢-, sociala och bolagstyrningsparametrar (ESG) och
Sustainalytics har bedémt Heimstaden Bostads risker pa dessa omraden
som "lag” med en poang pa 12,3. En klar forbattring fran de 17,7 bolaget
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erholl aret innan. Det gor att Heimstaden Bostad placerar sig i topp 7 pro-
cent inom sitt branschsegment enligt Sustainalytics.

Okat stod for grona fastighetsinvesteringar

| oktober 2020 lanserade EU-kommissionen ’A Renovation Wave for Europe’,
vilket &r en ny strategi som syftar till att fordubbla de arliga energirenove-
ringsnivaerna i Europa under de kommande tio aren. Det ar ett av flera
initiativ fran EU-kommissionen for att 0ka antalet renoveringar och gréna
investeringar i fastigheter, vilket kan skapa majligheter fér Heimstaden att
soka offentliga medel for att na bolagets klimat- och energimal samt
underlatta fér omstaliningen till ren energi. Dessutom utgdr den nya
EU-taxonomin ett omfattande ramverk for hallbara investeringar, vilket
kommer att paverka var investeringsstrategi. L&s mer om hur vi ser pa
EU-taxonomin pé sidorna 34 och 154-157.

Data och rapportering av hog kvalitet

Heimstaden arbetar for att garantera hég kvalitet i redovisningen och vi
bygger I6pande upp organisatorisk kapacitet och starker datakvalitet och
tillganglighet. Heimstadens Hallbarhetsrapport for 2020 har upprattats
enligt Global Reporting Initiatives (GRI Standards) riktlinjer och omfattar
klimatrelaterade upplysningar i enlighet med TCFD:s' rekommendationer.
The Greenhouse Gas Protocol (GHG) anvands vid berékningar av vaxt-
husgasutslapp.

Hansyn till lokala variationer

Heimstaden har som mal att véaxa med sa lite klimatpaverkan som majligt.

' The Task Force on Climate-related Financial Disclosures

Var miljépaverkan

Dock innebér skillnader i lagstiftning och klimatfokus péa olika marknader
en utmaning for det dvergripande hallbarhetsarbetet. | Sverige stod exem-
pelvis férnybar energi fér mer an 42 procent av energianvandningen 2017,
medan Tjeckien hade den nast hogsta andelen (36,5 procent) av fasta fos-
sila brénslen sédsom kol, brunkol och kolprodukter i sin energianvandning

i hela EU. Heimstaden behdver ta hansyn till lokala férutsattningar for att
maximera effekten av sitt halloarhetsarbete och noggrant folja lokala
myndigheter och kommuner for att forsta befintlig och framtida lagstift-
ning och redovisningsstandarder.

Var héllbarhetsorganisation véaxer stadigt och nya centrala funktioner haller
pé att inrattas. P& koncernniva anstalldes under 2020 en Sustainability
Controller, Environmental Manager och en Head of Group Energy Mana-
gement for att bidra till djupare implementering av hallbarhetsstrategin
och dess mal samt till rapportering av hallbarhetsdata i den I6pande
verksamheten.

Integrerad riskhantering

Beddmning och hantering av klimatrelaterade risker &r en del av Heimsta-
dens arliga riskhanteringsprocess. | processen ingar att gora strategiska
prioriteringar och riskvardering beroende pa faktorer som tekniska fram-
steg, organisatorisk tillvaxt, intraden pa nya marknader samt ny lagstift-
ning och nya riktlinjer. Att skapa forstaelse for klimatriskerna genom att
aktivt testa verksamhetens motstandskraft Gver tid ar viktigt for att upp-
ratthalla finansiell stabilitet och for att ta till vara pa de affarsmojligheter
som klimatatgarder och klimatanpassning medfor.

Sustainable Mindset stracker sig éver samtliga verksamhetsomraden med malet att minimera var miljopaverkan och sékerstélla att miljoaspekter

prioriteras och att hansyn tas till dessa vid investeringsbeslut. Under 2020 tog vi fram en handlingsplan, i vilken vi har definierat aktiviteter pa

koncernniva och for alla marknader. Fyra typer av atgérder kommer att implementeras for att minska vara fastigheters miljépaverkan:

Renare
energileveranser

Energi-
effektivitet

— byggnadsisolering, optimering — minskad utslappsintensitet

av varme- och ventilationssystem, fran fjarrvarme och el.
smarta kontrollsystem, effektiv

belysning med mera.
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Byte av
bransle

Fornybar
energi

— effektiv uppvarmning av —100 procent férnybar energi pa

utrymmen och energipro- alla marknader dar sa ar mojligt.
duktion for att erséatta fossila

branslen.
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Heimstaden foljer TCFD:s rekommendationer och delar upp klimatrelate-
rade risker i tva Overgripande kategorier: omstéaliningsrisker och fysiska

Mal och

risker. Genom indelning i underkategorier askadliggér bolaget de identifie- nyckeltal

rade riskerna och maojligheterna for alla intressenter och ser till att riskhan-

teringsprocessen ar relevant. Med omstallningsrisker menas de politiska,
regulatoriska och tekniska risker som en évergang till ett samhélle med

lagre koldioxidutslapp kan betyda. De fysiska riskerna kan vara akuta eller

Hallbarhet
. ) ) Styrning
sasom avbrott i leverantérskedjan. Risker och

systemiska, och kan innebéra direkt skada pa tillgangar eller indirekt skada

mojligheter

Heimstaden har identifierat och analyserat bade de fysiska och omstall-

ningsriskerna genom att anvanda olika klimatscenarier. Riskerna har
sedan bearbetats av ett riskteam bestdende av ledande befattningshava-

re fran berdrda verksamhetsfunktioner som utvérderat och kategoriserat
risker utifran effekt, sannolikhet och prioritet. Las mer om Heimstadens
klimatrelaterade risker pé sidan 71 och 154-157 For att garantera en enhetlig hantering av alla vasentliga héallbar-
’ hetsaspekter baseras vart arbete pa foljande strukturerade modell:
Séakerstalla styrning av omradet, utveckla en strategi for hanteringen

- . av fragan, gora en bedémning av risker och mojligheter samt satta
Néra samarbete med leverant6rer métbara mal och nyckeltal. Arbetet f6ljs upp minst en gang om aret.

Hallbarhetsfragorna &r en integrerad del av var Uppférandekod for samar-
betspartners som beskriver de forvantningar och krav vi staller pa leve-
rantorer. Uppforandekoden framhaller vikten av livscykelperspektiv i val av
|6sningar, men framhaller &ven arbete med att minska negativ paverkan
samt fokus pa resurseffektivitet i anvandning av naturresurser. Vi lagger
stor vikt vid att endast anlita leverantérer som delar vara varderingar och
forstar vart satt att arbeta. Under 2020 implementerade vi ett obligatoriskt
sjalvskattningsformular for hallbarhet for leverantorer i de nordiska landerna.
Nésta steg blir att infora det pa samtliga marknader. Las mer om var
hantering av risker i leverantorskedjan pa sidorna 68-73.

Férsta CDP-betyget

| augusti 2020 lamnade Heimstaden Bostad in sin férsta CDP-rapport baserad CDP:s klimatlista
pa redovisningen for 2019, vilken erhéll betyget C. CDP ar det mest omfattande

systemet for insamling av sjélvrapporterad klimatdata vérlden éver. Genom att

delta i den ger bolagen investerare en transparent éversikt av hur val bolagen

hanterar klimatforandringar. Den fullstandiga CDP-rapporten finns pa www.cdp.net.

A: Implementerar nuvarande bésta praxis

B: Tar samordnade atgarder for klimatfragor

SNCDP

DISCLOSER C: Kunskap om péverkan pa och av klimatfragor
2020 D: Transparens kring klimatfragor
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Viktiga handelser

Under aret fortsatte vi att bygga och forstarka vara system for
hallbarhetsrapportering och var hallbarhetsstrategi. Nagra av de viktiga handelserna &r:

Byggt upp en e Lamnat remissvar till
. o Genomfort var! o
hallbarhetsorganisation . . ) EU-kommissionen'
. o forsta kartlaggning . )
med filialer i vara géllande EU:s taxonomis
. av Scope 3.
lander. delegerad akt

Genomfort ett
ESG-redovisningsprojekt

) , Lamnat in var' Atagit oss att satta
for att ytterligare utveckla . )

. . i férsta CDP-rapport, som vetenskapligt baserade
var redovisningskapacitet ) . c
Lo B B fick betyget C. klimatmal.!

for hallbarhet och sakerstallt
datakvaliteten.
" Heimstaden Bostad
Nyckeltal

Vi utvecklar standigt var hallbarhetsrapportering och nagra av vara viktigaste KPl:er &r energi- och utslédppsrelaterade.
| &r redovisar vi for forsta gangen koldioxidavtrycket i ton koldioxidekvivalenter per Mkr i intékter.
Liksom foregéende ar redovisar vi ocksa energiférbrukning per kvadratmeter och koldioxidutsléapp per kvadratmeter.
Mer information finns i hallbarhetsrapporten pa sidorna 164-166.

18 25 145
ton CO,e/Mkr 2 kg CO,e/m? kWh/m?

2 CO,e fran utslapp i Scope 1 och Scope 2 (Market based). Detta nyckeltal &r baserat pa TCFD:s rekommendationer.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020



Viktiga prioriteringar fér 2021

SUSTAINABLE MINDSET

Vi kommer att fortsatta utveckla ett Sustainable Mindset som en av vara strategiska hornstenar. Nedan ar en lista Over nagra av de storre

initiativen under det kommande aret. For mer information, se var hemsida.

e Introducera och integrera var hallbarhetsstrategi i Polen.

e Bodrja bygga upp ett miljdledningssystem.

e Anamma EU-taxonomins ramverk och rapportering.

e Utfora klimatriskbeddmning av alla fastigheter pa samtliga marknader.

e Hallbarhetsprojekt i dver 2 000 lagenheter i Tjeckien, vilket omfattar atgarder som varmeisolering

och byte av varmesystem fran kolbaserad fijarrvarme till varmepumpar eller centrala gaspannor med laga utslapp.

e Fortsatta att integrera var halloarhetsrapportering i den dagliga verksamheten.

Index 6ver lagstadgad hallbarhetsrapport

Var lagstadgade hallbarhetsrapport som har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen (ARL) finns pa foljande sidor:

Fraga Omréade Sidor
Affarsmodell 5-6, 14-19
Miljéfragor Policy, granskningsférfaranden och policyresultat 163, 165, 167, 171
Risker och riskhantering 7
Nyckeltal 164, 166, 167, 171
Sociala fragor och medarbetare Policy, granskningsférfaranden och policyresultat 168, 170, 173
Risker och riskhantering 72

Nyckeltal 169, 171, 174, 175
Manskliga rattigheter Policy, granskningsférfaranden och policyresultat 172
Risker och riskhantering 71
Nyckeltal 172
Anti-korruption Policy, granskningsférfaranden och policyresultat 162
Risker och riskhantering 71
Nyckeltal 162

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020 33



SUSTAINABLE MINDSET

Socialt ansvar
som en rod trad

Heimstaden arbetar for att framja god hélsa och sakra miljder for hyres-
géster, medarbetare och leverantorer. Pa de orter vi ar verksamma bidrar
vi till trygga och inkluderande hem och urbana miljéer. Omtanke om andra
I6per som en rod trad genom hela organisationen och utgor en viktig del
av samtliga fyra strategiska hdrnstenar. Exempel pa nagra av vara sociala
insatser under 2020 finns beskrivna i denna arsredovisning och de senaste
exemplen gér att lasa om pa var webbplats.

EU-taxonomi paverkar verksamheten

EU:s nya taxonomi ar ett klassificeringsverktyg riktat till investe-
rare, foretag och finansinstitut for att definiera miljdprestanda i
syfte att styra om kapital till hallbara investeringar. Taxonomifér-
ordningen tradde i kraft i juli 2020. Genomférandet sker stegvis
och forst ut ar kriterier for klimatatgarder och klimatanpassning.
Heimstaden omfattas av rapporteringskrav pa hur vara ekono-
miska aktiviteter stddjer definitionerna i EU-taxonomin. Kravet
trader i kraft januari 2021 och kommer att paverka bolagets
beslutsfattande och rapportering.

Sex miljomal beskrivs i taxonomiférordningen: begrénsning av
klimatforandringar, anpassning till klimatférandringar, hallbar
anvandning och skydd av vatten och marina resurser, omstall-
ning till en cirkular ekonomi, férebyggande och kontroll av féro-
reningar samt skydd och aterstéllande av biologisk mangfald
och ekosystem. En miliomassigt héllbar verksamhet maste
bidra till minst ett av dessa mal, men far inte heller avsevart skada
nagot av de andra malen. Verksamheten maste ocksé efterleva
sociala minimikrav och vissa tekniska granskningskrav.

Foér Heimstadens del omfattar detta nyproduktion av bostéader,
renoveringsprojekt, installation av energieffektiv utrustning, for-
varv och agande av byggnader etc. Under 2020 har vi kartlagt

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

alla aktiviteter som &r pa vag att inkluderas i utkastet till EU:s
taxonomiférordning och vi har utvarderat vara verksamheter
baserat pa de tva forsta miliomalen: begransning av och anpass-
ning till klimatférandringarna. Vi har sakerstallt minimikrav och
identifierat de delar av vara fastigheter som ér i linje med EU-
taxonomin och intagit ett mer strategiskt forhallningssatt nar
det galler investeringar i vart fastighetsbestand.

Den nya férordningen kommer att galla hela verksamheten. Vi
kommer att 6ka dialogen mellan berérda parter, vilket omfattar
vara transaktionsteam, specialister i var forvaltningsorganisation
och controlling. Det kommer ocksa att fa konsekvenser for vara
redovisningssystem och vi har lanserat en plan for att implemen-
tera nya redovisningsstandarder i enlighet med EU-taxonomin.

Heimstaden Bostad skickade i december in ett remissvar till
EU-kommissionen avseende den offentliga konsultationen fér
den delegerade akten av EU-taxonomin. Heimstaden Bostad
stottar forslagets syfte, vilket &r att styra investeringar pa
bostadsmarknaden till hallbara boenden, men anser att delar
av forslaget potentiellt kan fa en negativ effekt pa miljon och vil-
seleda viktiga 'grona’ beslut pa grund av ett inkonsekvent klas-
sificeringssystem géllande fastigheters energiprestanda.
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Okat fokus pé& energioptimering

Smart energianvandning hjalper Heimstaden att minska sin klimatpaver-
kan. Under 2020 etablerades en ny funktion fér styrning och hantering
av energifragor, med en tredrig strategi i fem delar:

1. Genomfdra kartlaggning och analys for varje land

2. Bygga upp, implementera och utbilda lokala organisationer

3. Utveckla standardiserade arbetsmetoder for energioptimering och
implementera verktyg for dvervakning och analys

4. ldentifiera en baslinje och faststalla arliga mal

5. Genomfora atgarder och investeringar i enlighet med arliga
planer och mal

@ -
t-i“ .l".' & }

'y

Rustade for framtiden — att hantera
sociala och klimatutmaningar

Heimstaden skapar omtanksamma och hallbara hem genom langsiktigt
hallbara investeringar, resurseffektiv forvaltning och genom att ha fokus péa
manniskor och miljé. Hallbarhet ar invavt i vara varderingar och en naturlig del
av var I6pande verksamhet, dar vi &r engagerade i bade globala och lokala
initiativ. For fler detaljer, se var hallbarhetsrapport pa sidorna 149-175.
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Community Managers
hanterar ensamhet

Tillsammans med frivilliga kunder, féretagare,
kommuner och lokala ideella féreningar bidrar
Heimstaden till trivsammare stadsdelar genom att
skapa natverk och métesplatser sdsom traffar
med stadsodling, bokcirklar, yogakurser och
tradgardstraffar med grilining
och livemusik.
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INSTITUTIONELLT PARTNERSKAP

Starka institutionella partners med
gemensam syn pa langsiktighet

Heimstaden AB dger Heimstaden Bostad AB tillsammans med institutionella Agare som delar synen pa
langsiktiga och héllbara investeringar: Alecta, Folksam-gruppen samt Sandviks Pensionsstiftelse och

Ericsson Pensionsstiftelse.

Heimstaden AB &r en industriell &gare med stor erfarenhet av att férvarva,
utveckla och forvalta bostadsfastigheter och ar Heimstaden Bostads
samarbetspartner nér det géller investeringar, kapitalférvaltning samt
fastighetsforvaltning och -skotsel.

Genom att kombinera en engagerad och kéand industriell &gare med lang-
siktiga institutionella partners far Heimstaden Bostad tillgang till den ex-
pertis och finansiella styrka som krévs for att identifiera och ta tillvara pa
attraktiva investeringsmajligheter.

I januari 2020 genomférde Heimstaden Bostad en riktad nyemission om
7,206 mdkr genom vilken Folksam-gruppen (Folksam Liv, Folksam Sak,
KPA Pension) blev den senaste &garen i Heimstaden Bostad. Folksam-
gruppen tecknade aktier for 4 mdkr medan Heimstaden AB tecknade
aktier for 3,206 Mkr.

I maj 2020 slutférde Heimstaden Bostad ytterligare en riktad nyemission
om 5,645 mdkr. Heimstaden AB tecknade aktier fér 2,035 mdkr, Alecta

Agarstruktur i Heimstaden Bostad per den 31 december 2020

Mkr

for 3,582 mdkr, Ericsson Pensionsstiftelse for 21 Mkr och Sandviks Pen-
sionsstiftelse fér 7 Mkr. Emissionen betalades genom en kombination av
likvida medel och kvittning av oreglerade utdelningar. Det totala tillskottet
av kontanter uppgick till 3,887 mdkr.

Alla &gare i Heimstaden Bostad AB innehar en férdelning av bade prefe-
rensaktier och stamaktier. Preferensaktierna har ratt till en férutbestamd
utdelning, och ar prioriterade jamfért med stamaktierna, men har ett lagre
antal roster per aktie. Stamaktier har ett hogre antal roster per aktie och
utdelningen bestams av arsstdmman baserat pa arets vinst och den likvi-
ditet som kréavs for att uppfylla finanspolicyn och for att bedriva verksam-
heten i enlighet med affarsmodell och vision.!

Heimstaden AB innehar en hogre andel stamaktier jamfoért med de institu-
tionella &garna, vars dgande bestar till cirka 75 procent av preferensaktier.
Vid utgangen av 2020 motsvarade Heimstaden AB:s innehav 51 procent av
rosterna och 45 procent av det totala kapitalet i Heimstaden Bostad AB.

Totalt kapital Kapital andel, % Roster andel, %

Heimstaden AB 30 402 44,7 50,6
Alecta 31208 45,9 41,1
Folksamgruppen 4284 6,3 5,6
Ericssons pensionsstiftelse 1498 2,2 1,9
Sandviks pensionsstiftelse 512 0,8 0,7
Heimstaden AB ledning 39 01 0,1
Totalt 67 944 100,0 100,0

' For mer information om de olika aktieslagen i Heimstaden Bostad AB, se bolagsordningen som finns tillganglig pa www.heimstadenbostad.com under Articles of Association.
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Ackumulerat kapitaltillskott
till Heimstaden Bostad

Mkr

2 465

2016 2017 2018 2019 2020




INVESTERINGSSTRATEGI OCH TRANSAKTIONER

Disciplinerad

iInvesteringsstrategi

Heimstadens strategi ar att investera pa europeiska marknader med gynnsamma makroekonomiska
utsikter och positiva bostadstrender. Under 2020 véxte Heimstaden och sérkte sin narvaro pa nya

och befintliga marknader genom férvarv om totalt 26 mdkr. | tillagg till detta rekryterade Heimstaden
nyckelpersoner med bred investeringserfarenhet pé olika marknader for att identifiera mojligheter till

fortsatt hallbara tillvaxt.

Slutforda férvarv under 2020

Mkr
mdkr
W Sverige 4618
Denmark 1279
B Nederlanderna 5480
Tjeckien 12 985
Tyskland 1272
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Gedigna och bra bostadsfastigheter ar utgangspunkten i Heimstadens
investeringsstrategi. Vi letar efter fastigheter som ligger i eller néra stérre
stéader och urbana tillvaxtomraden med stark demografi och gynnsamma
marknadssituationer. Vi fokuserar péa prisvarda 'instegs-bostéder’ och und-
viker fastigheter pa exklusiva adresser vars prisnivaer endast ett fatal klarar
av att betala. For att uppna skalférdelar letar vi efter mojligheter till att star-
ka var nérvaro pa etablerade marknader, sdsom vi gjorde i Berlin under
aret. Vi gar bara in pa nya marknader med avsikten om att véxa over tid. |
vissa fall uppstar det unika mojligheter till forvary av befintliga plattformar
likt det vi gjorde i Tjeckien tidigt 2020.

Fokus pa riskjusterad avkastning

Det har uppstatt en dkad efterfragan pa nya bostader de senaste aren
och méanga urbana omraden, som exempelvis Képenhamn och flera storre
stader i Sverige, har sett en stark uppgang i bostadsutbudet. Hyran for
nyproduktion ar dock hég i manga fall och utom rackhall for individer
med genomsnittsinkomst. Prisvarda bostader ar viktiga ur ett finansiellt
perspektiv eftersom det leder till lagre hyresgastomsattning och lagre
vakansgrad. Men prisvarda bostéder &r ocksa viktiga utifran ett hallbar-
hetsperspektiv eftersom majligheten till ett prisvart hem ar en viktig del i
vara manniskors valbefinnande. Vart fokus har darfér gradvis skiftat fran
innerstadsadresser till ytteromraden med goda infrastrukturforbindelser.
En mindre stad med lagre men stabil tillvaxt kan vara mer attraktiv utifran
ett riskperspektiv an en stdrre snabbvéxande stad, om det &r kopplat till
att fler har rdd med bostéaderna, lagre byggaktivitet och mindre pressade
avkastningsnivaer. | riskbedémningen bevakar vi noga utbudsrisken vid



Dynamik som gynnar bostader

Sédkra kassafléden Nya investerare

¢ Investerare letar efter stabila e Fortsatt lagréantemiljé

inkomstproducerande — det nya normallaget.

investeringar. ..
g e Okad exponering mot
o Rétt hyresniva begransar bostadsfastigheter bland

vakansrisken. professionella investerare.

e Bostadsfastigheter har visat sig e Omviktning av
vara stabila investeringar &ven fastighetsportfoljer, fran
under kriser. kommersiella fastigheter

till bostader.

de prisnivaer vi forvarvar eftersom en stor andel av de tillgangliga byggrat-
terna finns i omraden med kapitalvarden som ligger hogre an kostnaden
for ersattningsinvesteringar, vilket dkar risken for framtida konkurrens och
potentiell press péa hyresnivaer.

Uppna en kritisk massa

Innan vi etablerar oss i ett nytt omrade gér vi en grundlig analys av de
lokala forutsattningarna. Vi tittar pa det lokala naringslivet, infrastrukturen,
narhet till hdgskolor och universitet savél som bostads- och befolknings-
situationen samt framtidsutsikterna. N&r en plats uppfyller vara kriterier

ur ett makro- och mikroperspektiv, bevakar vi marknaden kontinulerigt i
hopp om att hitta intressanta investeringsmajligheter. Fastigheterna ska
ha bra lagen och helst ligga geografiskt nara varandra for att underlatta
for en effektiv forvaltning. Malet &r att uppna en kritisk massa om minst
500 lagenheter for att rattfardiga etableringen av en egen lokal forvaltning.

Pa jakt efter god kvalitet

Fastigheterna ska halla god kvalitet i férnallande till relevant marknad eller
vara i sadant skick att ratt kvalitet kan uppnas genom rimliga och lénsamma
investeringar. Fore varje forvarv gor vi en grundlig besiktning och detaljerad
juridisk och finansiell granskning.

Att beddma miljo- och klimatdvervaganden ar sarskilt viktigt under due
diligence-processen. Vi fokuserar pa var paverkan och tittar pa hur vi kan
minska byggnaders klimatavtryck och sékerstélla att samtliga fastigheter
vi férvarvar moter sérskilda hallbarhetskrav.

" Eurostat

INVESTERINGSSTRATEGI OCH TRANSAKTIONER

ol

Underliggande faktorer Risker

e Politisk inblandning far
konsekvenser i form av

e Gynnsamma demografiska
trender, som migration
och urbanisering. regelverksférandringar.
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uppna attraktiv avkastning.

En balanserad exponering

Portfélien i dag kombinerar reglerade marknader som Tyskland och Sverige
med mer liberala marknader som Norge och Tjeckien. Detta skapar en
attraktiv mix av stabila, sdkra kassafléden och skydd mot ekonomiska
nedgangar med férdelarna av en utbuds- och efterfragedynamik och en
positiv marknadsutveckling. Samtliga marknader vi verkar pa ar finansiellt
stabila med bostadsbidrag. Omkring 68 procent' av de europeiska bosta-
derna ags privat, vilket ger incitament for myndigheter att sékerstalla
stabila bostadsmarknader for att undvika konjunkturnedgangar.

Heimstadens framsta drivkraft
| expansionen kommer att vara
forvarv av befintliga tillgangar

Diskussioner om 6kade hyresregleringar har nyligen férts i exempelvis
Danmark och Tyskland, vilket innebér kortsiktiga risker som skulle kunna
leda till sénkta marknadspriser, samtidigt som det &r sannolikt att detta
bara underblaser langsiktiga obalanser mellan utbud och efterfragan.
Osékerhet pa kort sikt och variationer i hyresregleringar har utifran vart
langsiktiga investeringsperspektiv begransad paverkan pa var dvergripande
investeringsstrategi. Dessutom kan osékerhet pa kort sikt leda till lagre
konkurrens och att investeringsmajligheter blir mer attraktiva.
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Expansion till nya marknader

Som ett av Europas ledande privata bostadsfastighetsbolag ar expansion
till nya marknader en naturlig del av investeringsstrategin. Vi bevakar och
analyserar flertalet europeiska marknader med kravet att de maste ligga i
linje med var nuvarande fastighetsportfolj, vilket innebar att vi letar efter
affarsmojligheter i stabila politiska och ekonomiska omraden med socialt
stod till bostader. Reserestriktionerna 2020 begransade tyvarr mojligheten
till besiktning av objekt pa nya marknader och férhoppningsvis forandras
resesituationen under 2021. Generellt verkar det ha varit manga forsalj-
ningsprocesser som avbrutits under aret pa grund av att kdpare inte haft
mojlighet till ordentlig due diligence eller fastighetsbesiktning. Férhopp-
ningsvis medfor detta 6kade investeringsvolymer framdver.

Néara samarbete med kommuner

Transaktioner med kommunala fastighetsbolag ar en viktig del i var investe-
ringsstrategi och vi har ett brett néatverk och en lang historik inom sektorn.
Vart livslanga perspektiv pa fastigheter gor oss till en attraktiv aktor for
kommuner och andra offentliga dgare. De premierar langsiktiga samarbets-
partners och &gare som ar engagerade i hyresgéasternas och lokalsam-
hallets valbefinnande. Vart bevisade sociala ansvar gér oss ocksa attrak-
tiva. Efter manga lyckade affarer med kommunala fastighetsbolag ar vart
transaktionsteam bra pa att navigera och prestera i dessa speciella sam-
manhang. Vara lokala transaktionsteam som har djup kunskap om lokala
marknadsforutsattningar och lagstiftning, samt ett brett natverk, spelar
en viktig roll for bolaget. | slutet pa 2020 hade Heimstaden sex lokala
transaktionsteam med totalt 31 medarbetare.

Organisationsstruktur
investeringsteam

Nyproduktion som del av investeringsstrategin

For narvarande bygger Heimstaden cirka 4 600 lagenheter i Sverige,
Danmark och Norge och har ytterligare 6 700 inplanerade de kommande
fem aren. Vart forsta “first forward’ forvarv i Nederlanderna tilltraddes i
december 2020 och innebar att kontorsutrymmen omvandlades till 56
hyresratter.

Storre delen av Heimstadens utvecklingsportfolj bestar av joint ventures
nyckelfardiga built-to-rent projekt. Heimstaden kommer att samarbeta
med utvecklare och erbjuda dem finansiering, vilket innebér viss mark-
nadsrisk, men utvecklaren behaller all utvecklingsrisk sdsom detaljplane-
ring, planerings- och konstruktionsrisker.

Overlag &r Heimstaden minimalt exponerad mot utvecklingsrisker, men vi
Overblickar och identifierar kontinuerligt potential i utvecklingsinsatser som
kan skapa mervarde i vart befintliga bestand.

| Skandinavien har Heimstaden goda erfarenheter av att arbeta med
strategiska samarbetspartners och fram&ver kommer vi férsdka hitta
samarbetspartners i de andra landerna vi verkar. Det huvudsakliga fokuset
i Heimstadens expansion kommer dock fortsatt att vara férvarv av befint-
ligt bestand. Las mer om vara utvecklingsprojekt pa sidorna 44-45.

Co-Chief Investment Officer
Christian Fladeland
Co-Chief Investment Officer

Executive
assistant

(1 heltidsanstalld)

Soeren Jacobsen

Group Investment
(6 heltidsanstallda)

Danmark
(8 heltidsanstéllda)

Nederléanderna
(4 heltidsanstallda)
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Sverige
(7 heltidsanstallda)

Central- och
Osteuropa

(5 heltidsanstéllda)
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(8 heltidsanstallda)



INVESTERINGSSTRATEGI OCH TRANSAKTIONER

Vasentliga transaktioner

Storsta bostadsfastighetsdgare i Tjeckien

Heimstadens dotterbolag, Heimstaden Bostad AB, forvarvade i januari en tjeckisk fastighetsportfolj
som bestod av 4 515 fastigheter med 42 584 lagenheter och 1 675 kommersiella fastigheter med
2,6 miljoner kvadratmeter uthyrningsbar yta. Férvarvet gjorde Heimstaden till det stérsta privata

bostadsfastighetsbolaget i Tjeckien och omfattade &ven en helt integrerad verksamhetsplattform med
nara 500 medarbetare. Bestandet ar huvudsakligen belaget i Mahren-Schlesien, den mest tattbefolkade
regionen i Tjeckien efter huvudstadsregionen.

Utdékad narvaro i Nederldnderna

Heimstaden Bostad férvarvade en nederlandsk fastighetsportfdlj i april, vilken bestod av 41 fastigheter
med 2 023 bostadslagenheter och 60 kommersiella lokaler, saval som narliggande parkeringsplatser.
Portfélien omfattar totalt 138 900 kvadratmeter uthyrningsbar yta och ar framst belagen i
Randstadregionen.

Kompletterande forvérv i Berlin

Heimstaden Bostad offentliggjorde férvarvet av 130 fastigheter med 3 902 bostader, 208 kommersiella
lokaler och 321 parkeringsplatser i september. Den uthyrningsbara ytan &ar uppskattningsvis 282 000
kvadratmeter. Forvarvet tilltraddes i januari 2021.

Foérsta forvarvet i Polen

Heimstaden Bostad gick in i Polen i december med forvarvet av tva projekt med hyresrétter i Warszawa.
Projekten &r beréknade for nyckelfardig leverans under forsta kvartalet 2022 respektive forsta kvartalet
2023 och omfattar 640 bostadslagenheter med tillhérande kommersiella lokaler och parkeringsplatser.

Férvarv gér Danmark till stérsta marknaden

| december offentliggjorde Heimstaden Bostad férvarvet av NIAM Fonder VI:s danska
bostadsbestand som marknadsfors och forvaltas som HD Ejendomme A/S, ett av Danmarks ledande
bostadsfastighetsbolag. Férvarvet omfattade 6 237 bostadslagenheter och 35 kommersiella fastigheter
utspridda 6ver Danmark och med en helt integrerad verksamhetsplattform. Forvarvet tilltrdddes i januari
2021, varefter HD Ejendommes organisation uppgick i Heimstaden Danmark. Danmark blev darmed
Heimstadens stérsta marknad raknat i varde.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Optimering av fastighetsportfolj
genom utvecklingsprojekt

Heimstadens mal &r att mota den starka efterfragan pa hyresfastigheter genom en balanserad exponering
mot nyproduktion. Inom de kommande fem aren uppskattas 11 300 nya lagenheter fardigstallas.

Nygaarden/studentboende Biatostoc

Lyngby, Storképenhamn, Danmark | Warszawa, Polen

Lagenheter: 160
Inflyttning: April 2021
Nyckelfardigt projekt

Lagenheter: 187
Inflyttning: Forsta kvartalet 2022

i/okelférdigt projekt

B
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Aven om befintliga fastigheter utgér merparten av Heimstadens portfélj
och tillvéxt, har nyproduktionen av fastigheter tkat de senaste aren. Vid
arsskiftet 2020 hade Heimstaden 4 600 Iagenheter eller hus under pro-
duktion och ytterligare cirka 9 000 lagenheter inplanerade.

Vi bygger moderna bostader pa attraktiva platser och anvander saval hall-
bara material av hog kvalitet som moderna energilésningar. Hallbara ny-
produktionsprojekt ar avgérande for EU:s energi- och miljomal och en for-
utséttning for oss att na vara hallbarhetsmal pa kort och lang sikt.

En diversifierad portfélj av befintliga och nyproducerade fastigheter balan-
serar finansiella, tekniska och miljdmassiga risker. Nya utvecklingsprojekt
kan dessutom anvandas strategiskt som intradesbiljett till nya marknader,
vilket var fallet med Polen dar Heimstaden i december 2020 offentliggjorde
forvarvet av build-to-rent-projekt som kommer att fardigstéllas under forsta
kvartalet 2022. Foérvarvet av HD Ejendomme-portfolien i Danmark, som
aven det offentliggjordes under 2020, omfattar nio tomtratter inklusive
bygglov fér bostader. Forvarven ar utmérkta exempel pa att nya utveck-
lingsprojekt inte bara behdver vara fristdende projekt, utan kan ocksa
ingé i storre portfoljtransaktioner.

Hallbar stadsutveckling

Heimstaden har interna investerings- och asset management-team i mer-
parten av Ianderna. De har som uppgift att folja den lokala marknadsut-
vecklingen och identifiera mojligheter kopplade till befintligt bestand och ny-
produktionsprojekt som kan komplettera var nuvarande fastighetsportfol;.
Nya utvecklingsprojekt kan vara en del i stdders expansion och utbredning,
eller sa bidrar de till 6kad koncentration i befintligt bestand.

Férvantat fardigstallande

Lagenheter
5,000
4154
3981
4,000
3229
3,000 M Polen
[ Norge
2,000 1570 [ Denmark
M Sverige
1,000 635 l
0
2021 2022 2023 2024 2025+

FASTIGHETSUTVECKLING

Véra fastigheter ar en viktig aspekt av hur stader och lokalsamhéllen
profileras och uppfattas. For oss ar det betydelsefullt att ha en néra dialog
med lokala myndigheter och férsta deras utvecklingsplaner och hur vi kan
bidra till dessa. Vara fastigheter ska vara en del av en langsiktigt hallbar
stadsutveckling, utifran s&val sociala som miljoméassiga aspekter. For att
uppna detta arbetar vi ndra kommuner, markagare, arkitekter, byggentre-
prendrer, banker och andra finansiarer.

Forutsattningarna for utvecklingsprojekt varierar pa de marknader dar vi
ar verksamma. For Heimstaden ser marknaden i Oslo mindre attraktiv ut
ur ett investeringsperspektiv for nyproduktion av hyresréatter pa grund av
de hoga fastighetspriserna som drivs upp av en bostadsmarknad med
starkt &gande. Generellt sett géller detta ocksa i stérre stader i Nederlan-
derna savél som i Berlin, Tyskland, medan mark- och fastighetspriser fort-
farande anses vara attraktiva i Polen och i stora delar av Danmark och
Sverige, vilket gor utveckling for hyreséndamal mer konkurrenskraftig.

Ett flertal joint ventures

Flera av Heimstadens utvecklingsprojekt genomférs i samarbete med
strategiska samarbetspartners. Genom joint ventures sprider vi riskerna
samtidigt som vi drar nytta av vara samarbetspartners expertis inom sar-
skilda omréaden, och vi levererar pa sé vis battre produkter till vara kunder.
Nya joint ventures paborjades under aret med Magnolia i Hede, Sverige,
géllande 1 200 nya lagenheter. Vid arets slut omfattade Heimstadens
joint venture-portfolj 4 500 lagenheter, antingen under uppférande eller

i planeringsfasen.

Projektférdelning
Lagenheter

Uppskattat verkligt véarde
per den 31 december 2020

Mkr

M Sverige 10178 M Sverige 21917
[ Denmark 1191 [ Denmark 3376
[l Norge 1560 [l Norge 10 441
M Polen 640 M Polen 701
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FASTIGHETS- OCH TILLGANGSFORVALTNING

Okat varde genom

aktiv fastighetsforvaltning

Var egen forvaltning sékerstéller en exceptionell service genom hela vardekedjan och skapar varde for

bolaget, hyresgdsterna och samhallet i stort.

Principen om att all férvaltning ska hanteras internt av bolagets anstéllda
ar grundlaggande for var verksamhet och garanterar att vara kunder kan
forvanta sig samma behandling och héga serviceniva oavsett var de bor.
Vid slutet av 2020 hade fastighetsforvaltningen omkring 1 030 medarbe-
tare pa totalt 51 kontor fordelade pa sex marknader.

Integrera nya kollegor

Heimstaden tillampar tva huvudsakliga strategier vid intrade pa en ny
marknad. Den ena strategin ar att borja investera gradvis och lara kdnna
marknaden samtidigt som vi organiskt bygger upp en organisation. Den
andra strategin ar att férvarva en befintlig verksamhetsplattform och inte-
grera den i Heimstadens. Nar vi tar dver en plattform gor vi grundlig due
diligence av organisationen och dess historik. Vi tar ocksa hansyn till
eventuella organisatoriska och kulturella utmaningar néar nya kollegor
integreras i Heimstaden.

Var strategi ar att bygga upp ett stort bestand och att etablera egen for-
valtning nara vara kunder. | Tyskland har Heimstaden successivt byggt
upp ett fastighetsbestand som, efter forvarvet i Berlin 2020, passerade
storlekstréskeln for att rattfardiga etableringen av en egen forvaltning.
Heimstaden Tysklands organisation byggdes upp under arets sista fyra

manader.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Forvarvet i Tjeckien tidigare under aret inkluderade en befintlig verksam-
hetsplattform som integrerades i Heimstadens. Integrationsprocessen
fortsatte under hela 2020 for att sakerstalla att var vardegrund och vara
arbetsmetoder var valkanda och efterlevdes av vara nya kollegor. Proces-
sen gick smidigt i bade Tjeckien och Tyskland &ven om rese- och métes-
restriktionerna pa grund av covid-19 medftrde vissa utmaningar.

Férfina kundresan

Véara bostader ska ha en kvalitetsniva som gor att vara kunder vill bo kvar
under en lang tid. Dessutom é&r det viktigt att vi foljer varje steg i kundre-
san for att kontinuerligt férfina och férbattra kundupplevelsen. Eftersom vi
driver all fastighetsférvaltning internt drar vi nytta av att vi ofta har kontakt
med vara kunder. Vara vaktmastare och entreprendrer ger oss en god
kunskap om varje fastighet och om manniskorna som bor dar, vilket moj-
liggor en detaljerad underhallsplanering och fastighetsutveckling. Vi kan
ocksé erbjuda vara kunder olika vardeskapande tjanster, sdésom matleve-
ranser och stadtjanster i syfte att skapa trivsel och trygghet. Ett sédant
exempel &r initiativet "Hello, you are not alone” i Tjeckien som beskrivs

pa sidan 21. Detta arbete bidrar till vara hyresgésters lycka och livskvali-
tet, vilket har en positiv effekt pa hyresgastomsattningen och

allmant slitage.

Det ar viktigt att vi noggrant féljer
varje steg i kundresan for att
|6pande férfina och férbattra
kundupplevelsen



Hallbar fastighetsférvaltning

Med hjélp av sé kallan nudging ger vi vara hyresgaster tips och verktyg till
ett mera héllbart boende. | var kundtidning och digitala kanaler ger vi ex-
empelvis héllbarhetstips pa miljévanlig rengéring, miljovanlig tradgards-
skotsel samt hur man sparar energi och minskar vattenférbrukningen.

Betydelsen av hallbarhet 6kar stéandigt och det adresseras i hela organi-
sationen. Vi stréavar exempelvis efter miljdvanliga transporter med 6kad
anvandning av elektriska fordon samt att vi endast reser nar det &r ndd-
vandigt. Vidare valjer vi miljovanliga material och férbrukningsvaror som
minskar vatten- och elforbrukningen i vara fastigheter.

FASTIGHETS- OCH TILLGANGSFORVALTNING

Ny organisation fér Asset Management

Rekryteringen av en Chief Asset Management Officer i 2020 var det forsta
steget i etableringen av en centraliserad asset management-organisation.
Syftet &r att stotta lokala team med verktyg och ramverk for ett battre och
mera konsekvent asset management dver alla marknader.

Ambitionen ar att forbattra kundupplevelsen och vérdet av var fastighets-
portfolj genom att utveckla vart befintliga bestand och forbattra kvaliteten
och processerna i vara nyproduktionsprojekt. Under 2020 var det ett Okat
fokus pa lagenheternas moderniseringsprocesser.

Vi finns dar for vara kunder under hela kundresan

Kontrakt

Nyckel-
dverlamning

Medvetenhet
Utsikter
Visning

Inflyttning

Val av
hyresgéast

Anlaggning
och skotsel
av utemiljo

Sékerhet

Behovsstyrd
kundtjanst

Reparationer &
underhall

Stadning

Att bo i
omtanksamma boenden

Utflyttning Slutfaktura

a5

Besiktning
Avfalls- Uppségning
hantering av kontrakt
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FASTIGHETSBESTAND

Fastighetsbestand

| slutet av 2020 varderades Heimstadens fastighetsbestand till 144 mdkr och omfattade 103 315 bostader
pa sex marknader. Portféljens totala yta bestod av 93 procent bostéader och 7 procent kommersiella lokaler,
framst bestdende av butiker och sma kontor pa bottenplan i bostadsfastigheterna.

I slutet av 2020 var Heimstaden etablerad i Sverige, Danmark, Nederlan-
derna, Norge, Tjeckien och Tyskland. Geografisk spridning, regleringssys-
tem, bostader och kunder skiljer sig &t mellan marknaderna, men pa de
flesta kan vi erbjuda hem i olika livssituationer och steg i livet. Genom att
tillhandahalla bostader till en varierad kundbas pa stabila marknader med
god demografi uppratthéaller vi en fastighetsportfolj med stabila kassafloden
som &r motstandskraftiga mot ekonomiska nedgangar.

Diversifiering av portfélj
%

41,2
34,8
30,4
25,1
16,2
12,9
9,6 L8 9,6
4,4
. 1’5 276
[ —
Sverige Danmark Nederlanderna Norge Tjeckien Tyskland

M Antal hyresbostader Verkligt varde
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| januari 2020 férvarvade Heimstaden mer é@n 42 000 lagenheter i Tjeckien,
vilket gjorde Heimstaden till det stdrsta privata bostadsfastighetsbolaget i
landet. Matt pa antalet enheter ar Tjeckien darmed Heimstadens stérsta
marknad.

| december 2020 tillkdnnagav Heimstaden sin forsta investering i Polen
med forvarv av tva nyckelfardiga bygg-att-hyra-projekt i Warszawa besta-
ende av totalt 640 bostader med leverans fran och med 2022.

Hyresintakter, bostader
%

52,9
471

M Reglerad:
Oreglerad:



Portféljéverblick

FASTIGHETSBESTAND

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Mkr

26 330

31 Dec
2016

27 845

50 285
31 Dec 31 Dec Netto
2017 2018 férvarv

Reglerade
Verkligt Verkligt virde Bostadsyta, intakter for
Land Bostader varde, Mkr  /kvadratmeter, kr % bostader, %
Sverige 31423 50 312 23 156 87,3 100,0
Danmark 9909 36 200 41 024 95,3 15,8
Nederlénderna 13 353 23 365 22121 98,5 60,0
Norge 4 590 17 008 76 556 71,6 0,0
Tjeckien 42 544 13 826 5287 96,0 38,0
Tyskland 1526 3716 33 892 90,3 89,8
Totalt 103 345 144 428 20 462 92,7 52,9
25 569 2 746 7977 144 428
— —— |
-5 583
G 554 6 463 113719 -
— |
Nya valutakurs Vardeférandring 31 Dec Netto Nya Valutakurs Vérdeférandring 31 Dec
investeringar 2019 forvarv investeringar 2020
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FASTIGHETSBESTAND - SVERIGE

Sverige

Sverige var fortfarande Heimstadens stérsta marknad sett till vdrde under 2020. Fastighetsbestandet
ar geografiskt diversifierat mellan stérre och medelstora stader 6ver landet och innehaller olika typer av
fastigheter. Var kundbas speglar darmed samhallet, fran studenter och singelhushall till familjer

och pensionérer.

Kélla: Oxford Economics.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Heimstaden investerade i flera build-to-rent-projekt med hyresratter och
fardigstéllde omkring 166 nya lagenheter. Ytterligare 861 lagenheter kom-
mer att fardigstallas under 2021 och 2022.

Platser

Vart fokus ar att fortsatta véxa pa orter med positiv befolkningstillvéxt,
val utbyggd infrastruktur, narhet till néringslivskluster och universitet eller
hogskola. Vi stravar alltid efter att etablera oss eller utdka var nérvaro i
omraden dar vi kan &ga tillrackligt stora bestand for att Ionsamt kunna
driva lokal férvaltning i egen regi.

Utmaningar och méjligheter

Den svenska hyresmarknaden &r helt reglerad och skyddar darmed den
svenska hyresmarknaden fran stora konjunktursvangningar. De senaste
arens snabba befolkningstillvaxt har medfort en fortsatt dkad efterfragan
péa bostader i stora och mellanstora stader. Detta har i kombination med
inforandet av amorteringskrav och stigande huspriser dkat efterfragan pa
hyresbostader och lett till en obalans i utbud och efterfragan.

Ekonomisk utveckling

| Sverige foll BNP med 3,0 procent under 2020, huvudsakligen som en
konsekvens av covid-19-pandemin, déar arbetslosheten stef fran 6,8 pro-
cent 2019 till 8,3 procent i slutet av aret. Fore 2020 sjonk arbetslésheten
gradvis under flera ar. Den svenska befolkningen fortsatte att véaxa med
omkring 1,4 procent under 2020. P& grund av urbaniseringen har tillvéx-
ten de senaste aren varit hogre runt storre stadder och naringslivskluster,
vilket drivit upp efterfrdgan pa bostader i dessa omraden.



46,7 madkr

Verkligt varde

4 4 mdkr

FASTIGHETSBESTAND - SVERIGE

2.4 mdkr

Hyresintakter

100,0%

Forvarv Reglerade intakter, bostader
Nyckeltal
Mkr
2020 2019 2018 2017 2016
Verkligt varde 50 312 41629 36 005 30 320 21172
Hyresintakter 2502 2231 2 039 1622 907
Driftnetto 1223 1084 985 788 429
Tillvaxt i jamférbart bestand, % 43 4,1 1,4 1,8 2,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3 98,3 98,7 99,3 99,5
Overskottsgrad, % 48,9 48,6 48,3 48,6 47,3
Genomsnittligt avkastningskrav i varderingar, % 3,6 3,8 3,9 3,9 4,2
Bostéader Verkligt véarde Reell BNP-tillvaxt Arbetsléshetsniva
Lagenheter utifran region % %
%
10 10
31432
29 283
27 884 s 8
24 580
/\/\ 6\
18 717 0
4
-5
2
M Skéne M Soder [ Malardalen  -10 0
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FASTIGHETSBESTAND - DANMARK

Danmark

Heimstaden ar det stdrsta bostadsfastighetsbolaget i Danmark och har historiskt sett varit koncentrerad
till huvudstadsregionen. | slutet av 2020 offentliggjorde Heimstaden forvarvet av en fastighetsportfol;
bestdende av 6 237 bostadslédgenheter geografiskt utspridda i landet. Forvarvet tillirdddes i bérjan av
2021, varefter Danmark blev Heimstadens st6rsta marknad sett till varde.

Kélla: Oxford Economics.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

En stor del av det nyligen forvarvade bestandet byggdes under de senaste
20 aren, varav 34 procent fardigstéllts de senaste tre aren. Enligt danska
regler har byggnader som uppforts efter 1991 en marknadshyra. Vid ars-
skiftet 2020 kom omkring 16 procent av hyresintakterna i Danmark fran
aldre fastigheter med reglerade hyror. Férutom befintliga fastigheter har
Heimstaden cirka 1 200 bostader under uppbyggnad, varav cirka 1 000
kommer att vara fardigstélida under 2021 och 2022.

Platser

Vid arsskiftet 2020 fanns 82 procent av bestandet i Koépenhamn som &r
den stad i landet med hogst befolkningstillvaxt. Vi har ocksa bestand i
Arhus och Odense samt pa mindre orter med stabil kopkraft, gynnsam
demografi och god infrastruktur.

Utmaningar och méjligheter

Danmark &r attraktivt pa grund av sin goda befolkningstillvaxt och véxande
bostadsmarknad i de storre stdderna. Konkurrensen fran internationella
investerare Okar dock, vilket paverkar priserna och avkastningsnivaerna.
P& grund av den omfattande nyproduktionsaktiviteten ser vi foérlangda
upptrappningsperioder innan nyproduktion ar helt uthyrd. Det tar vanligen
3-6 ménader efter fardigstéllande att na malet for uthyrningsgraden.

Ekonomisk utveckling

Precis som pé alla marknader paverkades den danska ekonomin av
coronapandemin och BNP minskade med 4,2 procent under 2020.
Danmark har haft 1ag arbetsloshet de senaste aren. Under 2020 k-
ande arbetsldsheten till 4,7 procent, &ven om det var fran en Iag niva pa
3,7 procent &r 2019. Den danska befolkningen véxte med 0,4 procent
under 2020. Kdpenhamnsomrédet utgor fortsatt motorn i befolknings-
tillvaxten med 1,1 procents tillvaxt under 2020. Bostadsefterfragan i och
omkring huvudstaden har visat sig motstandskraftig mot effekterna av
covid-19, trots den negativa BNP-utvecklingen.



FASTIGHETSBESTAND - DANMARK

36,2 mdkr 1,5 mdkr

Verkligt varde Hyresintakter
1,3 makr 15,8%
Forvarv Reglerade intakter, bostader
Nyckeltal
Mkr
2020 2019 2018 2017 2016
Verkligt vérde 36 200 34 645 23782 12325 5159
Hyresintakter 1485 1292 744 309 151
Driftnetto 956 825 457 193 101
Tillvaxt jamférbart bestand, % il 11 1,3 1,2 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,5 94,3 94,2 96,4 97,4
Overskottsgrad, % 64,3 63,9 61,4 62,4 66,7
Genomsnittligt avkastningskrav i varderingar, % 3,6 3,6 3,4 3,4 3,6
Bostéader Verkligt véarde Reell BNP-tillvaxt Arbetsléshetsniva
Lagenheter utifran region % %
%
9909 10 10
9 469
s 8

. U/\\/\/\’\ j \f\\\/ [\,

-5

6109
3292

2
1080
- M Képenhamnsomrédet -10 0
2016 2017 2018 2019 2020 M Fyn [Jylland [ Sjeelland 2000 2005 2010 2015 2020 2000 2005 2010 2015 2020

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020



54

FASTIGHETSBESTAND - NEDERLANDERNA

Nederlanderna

Heimstaden gjorde flera forvarv i Nederlanderna under 2020 och fortsatte att etablera sig pa flera orter i
landet. | Nederlanderna finns det flera faktorer som avgér om en bostadslagenhet ska vara reglerad eller
foremal for fri hyressattning. De viktigaste faktorerna &r energimarkningen, storleken pé lagenheten och
WOZ, som ar ett offentligt taxeringsvarde som avgor hur attraktivt ett lage ar.

Kaélla: Oxford Economics.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

For Heimstaden &r det en uttalad ambition att ha en balanserad mix av
reglerade och icke-reglerade bostader i sitt bestand. Under 2020 blev 269
bostader foremal for marknadshyra som en konsekvens av renoveringar.

Platser

Investeringarna i Nederlanderna har varit fokuserade pa stora och medel-
stora stader med befolkningstillvaxt, bra infrastruktur och vaxande kop-
kraft. Majoriteten av bestandet finns i det stérre Randstadomradet
(Amsterdam, Haag, Rotterdam och Utrecht), vilket utgdr en attraktiv
ekonomisk knutpunkt i landet.

Utmaningar och méjligheter

Bostadspriserna i Nederlanderna stiger och landet fortsatter ha en stabil
och attraktiv hyresmarknad. Det finns en mérkbar konkurrens, bade fran
inhemska och internationella investerare, om attraktiva fastigheter i stader
med tillvaxt. Prissattningen ar dock fortsatt attraktiv. Pa kort sikt kan en
okning av skatten pa éverlatelse av fast egendom fran 2 till 8 procent fran
januari 2021 paverka priser och transaktionsaktivitet.

Ekonomisk utveckling

Nederlanderna rankas av World Economic Forum som en av de mest
stabila och konkurrenskraftiga ekonomierna i varlden och kannetecknas
av hdga nettoinkomster och en valutbildad arbetsstyrka. BNP-tillvaxten
har legat mellan 1,6 och 3,0 procent pa arsbasis de senaste tre aren.
Denna trend vandes dock med en BNP-minskning med 3,8 procent under
2020. Arbetslésheten 6kade, om an marginellt med 0,4 procentenheter
jamfort med 2019, till 4,7 procent. Trots att landet &r ett av de mest tattbe-
folkade i EU fortsatte Nederlandernas urbaniseringsgrad att stiga och
uppgick till 91,9 procent vid arsskiftet (91,7).
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FASTIGHETSBESTAND - NEDERLANDERNA

1,0 mdkr

Hyresintakter

60,0%

Forvarv Reglerade intakter, bostader
Nyckeltal
Mkr

2020 2019 2018 2017 2016
Verkligt varde 23 365 17 781 236 = -
Hyresintakter 1028 617 1 - -
Driftnetto 557 334 1 - -
Tillvaxt jamférbart bestand, % -0,7 - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,6 97,8 100,0 - -
Overskottsgrad, % 54,2 54,1 68,1 - -
Genomsnittligt avkastningskrav i varderingar, % 3,6 4,2 3,6 - -
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Lagenheter
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10 447
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FASTIGHETSBESTAND - NORGE

Norge

Heimstaden &r det stérsta bostadsfastighetsbolaget i Norge med ett bestdnd som framst bestar av
mindre ldgenheter och en stor andel kunder som &r relativt unga. Heimstaden har inte prioriterat nya
férvarv p& den norska bostadsmarknaden under 2020, framst pa grund av att det har funnits attraktivare

investeringsmojligheter i andra |ander.

Kélla: Oxford Economics.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Historiskt sett har hyreskontrakt i Norge |6pt pa tredrig basis. | februari
2021 blev Heimstaden forsta bostadsfastighetsbolag i Norge att inféra
tillsvidarekontrakt med mélet att bidra till en mer forutsdgbar och stabil
hyresmarknad for hyresgésterna.

Platser

Portféljen ar huvudsakligen koncentrerad i och omkring Osloregionen, dar
det under méanga ar skett en betydande 6kning av antalet hushall, vilket
framst drivits pa av en stark makroekonomisk utveckling i mer an 25 ér.

Utmaningar och méjligheter

Andelen som ager sina hem i Norge ar bland Europas hogsta - cirka

80 procent av befolkningen bor i en &gd bostad. Den norska traditionen
av att &ga sitt hem har stérkts de senaste aren genom Iaga rantenivaer i
kombination med en lag niva av nybyggnation och férbattrad hushalls-
ekonomi. Med anledning av det har bostadspriserna stigit kraftigt under
det senaste decenniet. Med stigande réntenivaer skulle bostadsmarkna-
den stabiliseras och hyreslagenheter skulle bli mer attraktiva.

Ekonomisk utveckling

Norges BNP minskade med 1,3 procent under 2020 framst pa grund av
covid-19-pandemin och arbetsldsheten gick upp med omkring 0,9 pro-
centenheter till 4,6 procent i slutet av aret. | Oslo vaxte bade befolkningen
och antalet hushall med 1,1 procent respektive 2,2 procent. Oslo var den
primara drivkraften bakom landets 6kade urbaniseringsniva pa 82,6
procent (82,3).
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Forvarv Reglerade intakter, bostader
Nyckeltal
Mkr

2020 2019 2018 2017 2016
Verkligt varde 17 008 17 372 16 521 7640 -
Hyresintakter 668 702 604 82 -
Driftnetto 455 469 369 46 -
Tillvaxt jamférbart bestand, % 4,3 4,9 - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,3 97,8 97,9 95,4 -
Overskottsgrad, % 68,1 66,8 61,1 56,3 -
Genomsnittligt avkastningskrav i varderingar, % 2,8 3,0 3,7 4,3 -

Bostader
Lagenheter

4398 4582 4590
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FASTIGHETSBESTAND - TJECKIEN

Tjeckien

Heimstaden gick in i Tjeckien tidigt 2020 genom férvarvet av RESIDOMO-koncernen, vilket gjorde
Heimstaden till det stdrsta privata bostadsfastighetsbolaget i landet. Tjeckien ar numera Heimstadens
storsta marknad sett till antalet lagenheter.

| Tjeckien finns det fa regleringar pa hyresmarknaden och stérre delen
av bestandet har tidsbegransade hyreskontrakt med marknadshyror.
Portfélien har ocksé ett stort antal kommersiella lokaler integrerade i
fastigheterna, vanligtvis pa bottenvaningen.

Platser
Bestandet &r koncentrerat till Mahren-Schlesien, den mest tattbefolkade
regionen i Tjeckien efter Prag.

Utmaningar och méjligheter

Aven om bostadspriserna i Tjeckien stiger &r prisnivaerna i regionen
Mé&hren-Schlesien fortsatt bland de mest prisvarda i landet och har histo-
riskt varit mindre volatila an det nationella genomsnittet. Fére covid-19-
pandemin har utvecklingen av den tjeckiska ekonomin varit positiv under
flera &r och den positiva trenden forvéantas aterga inom det medellanga till
langa perspektivet.

Ekonomisk utveckling

Tjeckien ar en av de mest utvecklade industriella ekonomierna i Central-
och Osteuropa och har de senaste &ren varit ett av de mest snabbvéxande
l&nderna i Europa. Under 2020 minskade landets BNP med 5,7 procent
och arbetslésheten dkade till 3,6 procent (2,8). Tjeckien har darmed den
lagsta arbetslésheten pa Heimstadens marknader. Hushéllens fortroende
for den inhemska ekonomin dampades grund av covid-19 och uppskattad
inflationstakt under 2020 var cirka 2,5 procent.

Kélla: Oxford Economics.
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FASTIGHETSBESTAND - TJECKIEN

Forvarv Reglerade intakter, bostader
Nyckeltal
Mkr

2020 2019 2018 2017 2016
Verkligt varde 13 826 - - - -
Hyresintakter 1208 - - - -
Driftnetto 645 - - - -
Tillvaxt jamférbart bestand, % = - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 - - - -
Overskottsgrad, % 53,4 - - - -
Genomsnittligt avkastningskrav i varderingar, % 5,3 - - - -

Bostéader Verkligt véarde
Lagenheter utifran region
%
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FASTIGHETSBESTAND - TYSKLAND

Tyskland

Efter att Heimstaden férvarvade sin forsta fastighetsportfélj i Berlin 2018 har det gjorts ett flertal férvéarv
under 2020. Den storsta transaktionen innefattade 3 902 bostader, vilken offentliggjordes i september
och tilltraddes i januari 2021.

| enlighet med affarsmodellen om egen fastighetsforvaltning péa alla mark-
nader fullfdljde Heimstaden strategin i Berlin nar man i januari 2021 tog
over den lokala forvaltningen. Den tyska portfolien innehaller olika typer
av lagenheter, vilket leder till en diversifierad kundbas.

Platser

Lejonparten av bestandet finns i Berlin, med nagra fastigheter i Bielefeld.
Berlin har en stark befolkningstillvaxt men en betydande bostadsbrist,
vilket har lett till en kraftig 6kning av bade bostadspriser och marknadshy-
ror. Bielefeld &r en universitetsstad med ett blomstrande lokalt naringsliv.

Utmaningar och méjligheter

En intensiv debatt om stigande bostadspriser och hyror i Berlin har lett till
ett flertal lokala regleringar, bland annat att man fryst hyresnivaerna fram
till 2025. Detta har skapat en omedelbar osékerhet och har haft en nega-
tiv effekt pa fastighetsinvesteringar och renoveringar, vilket Gppnar upp
for potentiella framtida forvarv. Heimstaden har ett livslangt perspektiv pa
fastigheter och drabbas darfor mindre av kortsiktig osékerhet, bolaget
fokuserar pa langsiktigt gynnsamma ekonomiska férhallanden och en
attraktiv relativ prissattning.

Ekonomisk utveckling

Tyskland &r Europas storsta ekonomi och k&nnetecknas av en stor
exportorienterad industrisektor. Tysklands BNP foll med 3,9 procent
under 2020 och arbetslésheten gick upp fran 5,0 procent under 2019 till
5,9 procent i slutet av 2020. Den totala befolkningstillvaxten i Tyskland var
0,1 procent, och bade befolkningen och antalet hushall i Berlin fortsat-

te att vixa med 0,8 procent respektive 0,6 procent, vilket visar att Berlin
fortsatter att vara en populér stad att bosétta sig i med en bred efterfra-
gan pa bostader.

Kélla: Oxford Economics.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020



3,/ mdkr

Verkligt varde

1,3 madkr

0,1 mdkr

Hyresintakter

89,8%

FASTIGHETSBESTAND - TYSKLAND

Forvarv Reglerade intakter, bostader
Nyckeltal
Mkr

2020 2019 2018 2017 2016
Verkligt varde 3716 2292 703 = =
Hyresintakter 101 21 5 - -
Driftnetto 32 13 -1 - -
Tillvaxt jamforbart bestand, % 3,6 - - - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 97,4 93,8 - -
Overskottsgrad, % 31,4 58,8 - - -
Genomsnittligt avkastningskrav i varderingar, % 1,9 2,2 2,7 - -
Bostéader Verkligt véarde Reell BNP-tillvaxt Arbetsléshetsniva
Lagenheter utifran region % %
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KAPITALSTRUKTUR

Val avvagd kapitalstruktur

Att &ga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter forutsatter en stabil och god tillgang till kapital.
Genom en val diversifierad finansieringsstruktur, ett fastighetsbestand av hog kvalitet och stabila
kassafléden sakerstéller vi tillgadngen till framtida lanat kapital till attraktiva villkor.

Av var fastighetsportfolj utgor bostader 93 procent av total uthyrningsbar
yta. Nettouthyrningsgraden for vara befintliga bostader uppgick till 97,5
procent vid arsskiftet. 53 procent av kassaflodet genereras dessutom pa
marknader med reglerad hyra, det vill sdga med mycket begréansad risk
for framtida negativa hyresjusteringar. Portfdljen kdnnetecknas darmed av
stabila och héga kassafléden. Dessa forutsdgbara kassafloden ar en vik-
tig anledning till att bostadsfastigheter ses som en attraktiv sékerhet for
kreditgivare. Dessutom &ger Heimstaden framst centralt beldgna bo-
stadsfastigheter i makroekonomiskt stabila tillvaxtregioner, vilket ger yt-
terligare trygghet och minskar Heimstadens kreditrisk.

Finanspolicy

Var finanspolicy faststélls av styrelsen och provas arligen. Den syftar till att
begransa bolagets finansiella risker som i huvudsak utgdrs av likviditets-,
refinansierings-, valuta- och réanterisk. Den ska fungera som en vagled-
ning for bolagets ekonomiska hantering och sékerstalla att bolagets finan-
siella risker ar under kontroll utan att begransa bolagets affarsméassiga
mojligheter. Las mer om mojligheter och risker inom finansiering pa
sidorna 68-73.

Finanspolicy

Kapitalstruktur

Valet av kapitalstruktur, det vill sdga relationen mellan eget och lanat kapi-
tal, har stor betydelse for verksamheten. Tillgangen till Iangsiktigt kapital
ar en forutsattning for att vi framgangsrikt ska kunna forvarva, utveckla
och forvalta fastigheter. Forandringar i kapitalstrukturen paverkar verk-
samhetens finansiella risk och dess intjaningsformaga, varmed vi l6pande
och proaktivt arbetar for att sékerstéalla en andamalsenlig struktur som
framjar tillit och fértroende hos kapitalmarknadens aktorer.

Vid arsskiftet uppgick vardet av vara tillgangar till 161 311 Mkr vilka finan-
sierades av 76 166 Mkr i eget kapital och 85 145 Mkr av skulder. Av skul-
derna var 75 081 Mkr réntebérande och 10 064 Mkr icke rantebarande,
varav 5 446 Mkr avsag uppskjuten skatt. Belaningsgraden uppgick till
39,8 procent (39,9) och soliditeten uppgick till 47,2 procent (46,6).

Réntebéarande skulder

Under 2020 6kade Heimstadens totala rantebarande skulder med

13 135 Mkr till 75 081 Mkr (61 946), varav 46 procent (34) var icke-saker-
stallda obligationer, 28 procent (32) var realkreditlan och 26 procent (34)
var traditionella bankl&n. Okningen berodde framst pa fastighetsforvarv.
Nettoskulden okade till 64 175 Mkr fran 57 977. Tillgangliga men outnytt-
jade krediter hos banker uppgick till 14 627 Mkr (10 269) vid arets slut.

Policy 2020-12-31
Genomsnittlig 16ptid for lan, manader >15 121
Andel 1an som forfaller under ett enskilt ar, % <40 13
Andel lan fran en enskild langivare, % <50 il
Rantesakring, % >25 80
Soliditet, % >25 47
Rantetackningsgrad, rullande 12 méanader, multipel >1,4 2,8

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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KAPITALSTRUKTUR

Officiellt kreditbetyg - rating

Heimstaden AB:s dotterbolag Heimstaden Bostad AB har sedan 2018
erhallit ett officiellt kreditbetyg av ratinginstitutet Standard & Poor’s (S&P).

| december 2020 hojde S&P Heimstaden Bostad AB:s kreditbetyg till 'BBB’
med sa kallad "Stable Outlook”. Kreditbetyget fungerar som en kvalitets-
stampel pa bolagets kreditvardighet och Okar saledes fortroendet hos
kreditgivare och andra intressenter. Viktiga ratingkriterier, som nyckeltal
och den I6pande hanteringen av skuldportfélien, foljs kontinuerligt av S&P.

Haojningen till 'BBB’ var resultatet av ett starkt bostadsbestand,

en forbattrad intdktsbas och stark finansiell disciplin. Detta forvantas
ytterligare stéarka bolagets kreditkvalitet och darmed tillgangen pa kapital.
Heimstaden Bostad har som mal att uppna kreditbetyget 'BBB+" dver tid.
En narmare beskrivning av S&P:s ratingkriterier framgar av deras webb-
plats, www.standardandpoors.com. For mer information om Heimstaden
Bostads kreditbetyg, se www.heimstadenbostad.com.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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KAPITALSTRUKTUR

Kapitalmarknadsfragor - Heimstaden AB

Per den 31 december hade Heimstaden fyra utestaende seniora icke-sékerstéllda obligationer om totalt 4 000 mkr, noterade pa Nasdaq

Stockholm:

Lan Belopp Mkr Basranta Marginal Startdatum Forfallodatum Kortnamn ISIN-kod
1250 Stibor 3M 3,15% 2017-05-18 2021-05-18 Heim 2 SE0009895055
1750 Stibor 3M 3,25% 2019-05-31 2023-05-31 Heim 4 SE0012622249
500 Stibor 3M 3,30% 2020-10-15 2024-01-15 Heim 5 SE0014991345
500 Stibor 3M 4,00% 2020-10-15 2025-10-15 Heim 6 SE0014991352

Heimstaden har ocksa emitterat efterstéllt hybridkapital med evig 16ptid
om 4,0 mdkr med en arlig fast ranta om 5,9 procent. Hybridkapitalet defi-
nieras som 100 procent eget kapital enligt IFRS. Eftersom Heimstaden AB
inte har nagot officiellt kreditbetyg skulle bolaget, allt Gvrigt lika, betala en
nagot hogre riskpremie pa emitterat kapital &n dotterbolaget Heimstaden
Bostad AB.

Kapitalmarknadsfragor - Heimstaden Bostad AB

| december 2018, efter att bolaget fatt sitt officiella kreditbetyg, inrattade
Heimstaden Bostad ett EMTN-program, ett ramverk for att emittera obli-
gationer upp till 4,0 miljarder EUR i nordiska valutor och euro och i augusti
2020 utdkades EMTN-programmet till 8 miljarder EUR. Ar 2020 etablerade
Heimstaden Bostad ett bolag i Nederlanderna, Heimstaden Bostad
Treasury B.V. ("Treasury B.V.”), med syftet att emittera obligationer som
uppfyller kriterierna for den Europeiska centralbankens ("TECB”) program
for kop av vardepapper fran foretagssektorn (CSPP).

Kreditbetyg BBB

Heimstaden Bostad AB har tilldelats
‘BBB’ med stabila framtidsutsikter
av S&P Global Ratings.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Samtliga emissioner av obligationer fran Treasury B.V. ingar i EMTN-
programmet och garanteras villkorslést av Heimstaden Bostad AB.

Under 2020 emitterade Heimstaden Bostad obligationer motsvarande
16,5 mdkr med I6ptider fran 2022 till 2036. Det emitterade beloppet
anvéndes delvis till refinansiering av befintliga lan och till att finansiera nya
forvarv. Ar 2020 emitterade Heimstaden Bostad hybridkapital denominerat
i EUR om 500 mEUR, utover det befintliga utestaende hybridkapitalet
denominerat i EUR om cirka 800 mEUR. Det nya hybridkapitalet ar en
efterstalld obligation med evig I6ptid med en férsta maojlighet till inldsen
2026. Hybridobligationen klassificeras som 100 procent eget kapital enligt
IFRS, och som 50 procent eget kapital och 50 procent lan av S&P.
Heimstaden Bostad har ocksa 1 690 Mkr i utestdende foretagscertifikat
denominerade i kronor med I6ptider pa 3—6 manader.
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AKTIEAGARINFORMATION

Aktieagarinformation

Heimstadens preferensaktie &r sedan 11 juni 2015 noterad pa Nasdaq
First North under forkortningen HEIM PREF. Under 2020 betalades prefe-
rensaktien som hogst 392 kr den 10 januari, och som I&gst 312 kr den
30 mars. Sista handelsdag 2020 stangde kursen pa 357 kr. Den totala
avkastningen, inklusive utdelning om 20 kr per aktie, uppgick till

-0,01 procent (21,9).

Aktien och aktiedgarna

Heimstaden AB har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier. Skillna-
den mellan aktieslagen bestar i olika rostvéarde och olika réatt till bolagets
tillgangar och vinst. Vid arets slut uppgick antalet aktier till 15 547 750,
férdelade pa 13 204 000 stamaktier och 2 343 750 preferensaktier. Varje
preferensaktie har en rost och stamaktierna tio roster per aktie. Samtliga
stamaktier i Heimstaden AB ags av Fredensborg AS, som &gs i sin helhet
av lvar Tollefsen tillika ordférande i styrelsen fér Heimstaden AB.
Preferensaktierna var vid arsskiftet utspridda pa 2 225 aktiedgare (2 192).

Utdelningspolicy

Utdelning pa stamaktier paverkas av marknadsférutsattningar, investe-
ringsalternativ, finansiell stallning och kapitalstruktur, och utgar, tillsam-
mans med utdelning pa preferensaktier, maximalt i sddan omfattning att
Heimstaden uppfyller fastlagd finanspolicy och har nddvandiga likvida
medel for att driva verksamheten i enlighet med affarsmodell och vision.

Utdelningar och villkor fér inlésen

Till arsstamman 2021 foreslar styrelsen en utdelning om sammanlagt
1047 Mkr (47) utbetalas, varav 1 000 Mkr (0) pa stamaktier, cirka 75,73 kr
per aktie, och 47 Mkr (47) pa preferensaktier. Utdelningen motsvarar

12.5 procent (0.7) av Heimstadens resultat. Preferensaktierna ger foretra-
desratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 20,00 kr per aktie
med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kr per aktie.
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Heimstaden AB kan, efter stammobeslut, fram till den 1 juni 2025 efter den
initiala emissionen den 11 juni 2015, 16sa in preferensaktierna till kursen
375 kr. Efter den 1 juni 2025 kan Heimstaden AB I6sa in aktierna till en
kurs om 330 kr per aktie.

Féreslagna avstdmningsdagar fér preferensaktien:

e Avstamningsdag: 1 april 2021: Utbetalningsdag: 8 april 2021.

e Avstamningsdag: 5 juli 2021. Utbetalningsdag: 8 juli 2021.

e Avstdmningsdag: 5 oktober 2021. Utbetalningsdag: 8 oktober 2021.
e Avstamningsdag: 5 januari 2022. Utbetalningsdag: 11 januari 2022.

Kommunikation med marknaden

Heimstadens kommunikation med finansmarknaden k&nnetecknas av
transparent, exakt och relevant information och bygger pa principen om
likabehandling av alla marknadsaktorer. Informationen delges i form av
finansiella rapporter, pressmeddelanden och presentationer.

Information inklusive finansiell kalender och uppdaterad aktiedgarinforma-
tion finns i investeraravsnittet pa Heimstadens webbplats.

IR-ansvarig
Magnus Granered
+47 92238407
ir@heimstaden.com



AKTIEAGARINFORMATION

Nyckeltal

2020 2019 2018 2017 2016
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 108 322 139 116 138
Eget kapital per stamaktie, kr 1614 1508 1182 609 504
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380 380
Kurs per preferensaktie (péa balansdagen), kr 357 381 329 336 290
Betald utdelning per preferensaktie (under perioden), kr/aktie 20 20 20 20 20
Betald utdelning for preferensaktierna (under perioden), Mkr 47 47 47 47 47
Direktavkastning per preferensaktie (pa balansdagen), % 5,60 5,25 6,08 5,95 6,90
Utestaende aktier
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 2 343750 2 343750 2 343750 2 343750 2 343750
Storsta aktiedgarna, 2020-12-31
Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Innehav, % Roster, %
Fredensborg AS 13204 000 200 000 86,2 98,4
ICA-Handlarnas Férbund Finans AB 0 250 000 1,6 0,2
Stiftelsen Karl Bjerkes Stipendiefond 0 133 036 0,9 0,1
Familjen Kamprads Stiftelse 0 100 000 0,6 0,1
Carl Tryggers, Stiftelse for Vetenskaplig Forskning 0 95 000 0,6 0,1
Futur Pension 0 94 765 0,6 0,1
Nordnet Pensionsforsakring AB 0 67 273 0,4 0,1
Volvo Pensionsstiftelse 0 62 500 0,4 0,1
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 0 56 206 0,4 0,0
Swedbank Forsakring 0 51 298 0,3 0,0
Ovriga aktiedgare 0 1233 672 7.9 0,9
Summa 13 204 000 2343 750 100,0 100,0
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RISKHANTERING

Heimstadens ramverk

for riskhantering

Att Aga och forvalta fastigheter exponerar verksamheten for ett antal externa och interna risker som
kan paverka Heimstadens I6nsamhet och strategiska tillvaxt. Oaktsamhet mot miljo, fastigheter,
verksamhet eller manniskor kan leda till oonskad publicitet i media eller skada vart varumarke

och anseende. Heimstaden arbetar darfér systematiskt med att kartldgga och begrénsa riskerna

samtidigt som man uppnar sina mal.

Syftet med riskhantering &r att minimera riskerna och optimera majlig-
heterna. For de risker som identifieras har styrelsen och ledningen ut-
arbetat riktlinjer, instruktioner och ansvarsomraden. Heimstaden har
infort ett ramverk for riskhantering for att kartlagga, utvardera och
hantera risker som ar relevanta for bolaget.

For att utvardera effekten av de kartlagda riskerna utférs en intern
betygsattning dar varje enskild risk bedéms ur fljande perspektiv:
sannolikhet att den intraffar, bedémd paverkan pa verksamheten
samt férandring av fokusniva pa risken fran foregaende ar.

For att underlatta riskhanteringen har Heimstaden beslutat att dela
in riskerna i féljande kategorier:

1. Affarsmiljé — externa risker

2. Strategi - risker forknippade med anseende eller &gande

3. Verksamhet - risker férknippade med forvaltning av Heimstadens
fastighetsinnehav

4. Hallbarhet och klimat - risker forknippade med milj¢ och
féretagsansvar

5. Manniskor - risker forknippade med véra anstallda och manniskor
i och runt vara fastigheter

6. Finansiering — Heimstadens finansieringsrisker

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Risker definieras som mdjliga
handelser som kan fa en negativ
paverkan pa bolagets forvantade
ekonomiska utveckling och darmed
leda till en negativ avvikelse fran
kortsiktiga delmal och langsiktiga
strategiska mal

Riskens bedémda paverkan pa verksamheten

Hog paverkan

Foérandring av fokusniva for risken fran foregaende ar
Minskat fokus pa risken fran foregaende ar
Of6randrat fokus pa risken fran foregédende ar

Okat fokus pa risken fran féregaende ar



RISKHANTERING

Riskbedémning

| tabellen nedan redovisas en sammanfattning av var interna riskbedémning for véra viktigaste risker efter riskbegransande faktorer.

Se kénslighetsanalysen i noterna.

Heimstadens viktigaste risker

Risktyp

Forandring jamfort med féregaende ar

Medarbetare och nyckelpersonal

Miljé och klimatfragor

Finansiella ataganden

Investeringar

Nationell lagstiftning och andra bestammelser
Negativ férandring av fastighetsvéarden

Utveckling av hyror och uthyrningsgrad

Manniskor

Hallbarhet och klimat
Finansiellt
Strategiskt

Omvérld

Strategiskt

Operativt

Of6randrat fokus
Okat fokus
Okat fokus
Of6randrat fokus
Okat fokus
Oférandrat fokus

Oférandrat fokus
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RISKHANTERING

Riskkategori

Exponering mot risk

Ledning och riskbegréansande faktorer

Affarsmiljo — externa risker

Nationell och
Overstatlig lagstift-
ning och andra
bestdmmelser

- Andrad hyreslagstiftning och lagstiftning gallande offentliga

byggnader kan paverka fastighetsforvaltningen negativt.

- Andrad skattelagstiftning kan pé&verka framtida skattekostnader.
- Andrade banklagar kan paverka férmagan att erhalla finansiering.
- Ovantade &ndringar av lokala lagar till foljd av lokala forhallanden

och politiska oroligheter kan leda till begréansad frihet att
styra verksamheten, 6kad kundomséttning och férsamrat
varumérkesanseende.

- Aktiv dialog med beslutsfattare och andra intressenter.

- Overvaka lagstiftningsférfaranden och aktuella
domstolsbeslut.

- Kontinuerliga omférhandlingar av kreditavtal.
- Bredda finansieringsbasen genom olika finansieringskallor.

Strategi - risk

er forknippade med anseende eller 4gande av Heimstadens fastighetsbestand

Kund-
preferenser

- Andrade kundpreferenser dar befintliga fastigheter kan bli omoderna.

Exempelvis kan preferenserna éndras fran innerstad till forort, 6kad
medvetenhet om hallbarhet och hogre krav eller efterfragan pa
tekniska I6sningar.

- En ogynnsam geografisk férdelning av befolkningstillvaxt,

urbaniseringstrender och ekonomisk utveckling.

- Resultatet skulle bli mindre attraktiva fastigheter, vilket skulle paverka

hyresnivaer, uthyrningsgrad och direktavkastningskrav och leda till
minskade fastighetsvarden pa langre sikt.

- En avgdrande del av investeringsstrategin ar att analysera
grundlaggande risker pa de marknader dar vi ar
narvarande eller avser att ga in.

- Kontinuerligt vervaka marknadens grundvalar,
befolkningsstruktur, socioekonomisk utveckling osv.

- Granskning av fastighetsbestandet med avseende pa
geografisk exponering och dndrade kundpreferenser.

- Overvaka dndrade hallbarhetskrav och klimatrisker.

- Bostader ar den stabilaste fastighetstillgangen med lagst
risk for stérningar.

Varumarke och
anseende

- Missriktad kampanj som slar tillbaka, skadar vart anseende och

fértroendet bland kunder, medarbetare och andra malgrupper.

- Externa negativa kampanjer mot bolagets varumarke.

- Oppen kultur for att skapa fértroendet att sprida
information om eventuellt problematiskt lage i
ett tidigt skede.

- Félja med i traditionella och sociala medier.
- Aktivt kommunicera bolagets strategi och vérderingar.

Investeringar

- Nyfoérvarv medfor olika risker ur legala, finansiella, skattemassiga

och tekniska perspektiv sdsom dgande (ansprak), skatteskulder, dolt
tekniskt uppskjutet underhall osv.

- Vid forvarv av hela rorelser (M&A) kan ytterligare bolagsspecifika

risker uppsta under processen.

- Alla férvarv omfattas av sedvanliga due diligence-
granskningar ur legala, finansiella, skatteméassiga och
tekniska perspektiv. Extern expertis anlitas pad omraden
dar de interna resurserna inte racker till.

- Om nddvandigt kan en ansvarsforsakring inkluderas som
en del i forvarvet for att ytterligare minska risken.

Negativ
férandring av
fastighetsvarden

- Det verkliga vardet pa vara fastigheter beror pa flera faktorer varav

nagra ar tillgangsspecifika sdsom hyresintékter, driftkostnader
och uthyrningsgrad, medan andra & marknadsspecifika sdsom
direktavkastningskrav och rabatter.

- Minskat varde pa fastighetstillgangar som innehas till verkligt varde

far en negativ paverkan pa resultatrakningen.

- Vasentliga negativa vardeférandringar kan i slutdnden leda till brott
mot lanevillkor, bkade kapitalkostnader eller att |an maste aterbetalas.

- Véldiversifierat fastighetsbestand i sex lander
(makronarvaro) och ytterligare regional diversifiering
(mikronarvaro) med starka grundvalar.

- Intern och extern kvalitetssakring av fastighetsvarderingar.

- Aktiv tillgangsforvaltning av den interna organisationen for
att sakra smidiga atgarder vid behov.

- Kontinuerlig analys av transaktionsmarknaden och
granskning av fastighetsbestandet for att upptécka tidiga
varningssignaler.

Digitalisering av
arbetsproces-
serna

- Risk att tappa marknadsandelar till konkurrenterna pa grund av

bristande innovationer inom kundkontakter och tjanster.

- Produktivitetsforluster och 6kad kundomsattning om ny teknik inte

infors eller anpassas korrekt.

- Investeringar i en samordnad digital infrastruktur
fér koncernen stodjer vart innovationsarbete, vara
kundkontakter och minskar kundomsattningen.

- Oka fokus p& och investeringarna i de nationella
organisationerna, daribland bolagens infrastruktur,
systemen for fastighetsférvaltning, internrapportering och
resursférdelning.
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Riskkategori

Exponering mot risk

RISKHANTERING

Ledning och riskbegrénsande faktorer

Verksamhet - risker forknippade med forvaltning av Heimstadens fastighetsinnehav

Utveckling
av hyror och
uthyrningsgrad

- Undermalig kundservice och fastighetsférvaltning kan leda till
missndjda hyresgéster och tkade vakanser.

- Kontinuerlig évervakning av hyresmarknaderna.
- Aktiv dialog med hyresgéstforeningar.

- Fokus péa kundupplevelsen.

- Erfarna och kompetenta fastighetsskotare

och uthyrningspersonal.

Fastighets-
och underhalls-
kostnader

- Riskerna hanforliga till fastighetskostnader avser framst
kostnadsokningar som Heimstaden inte kan kompensera for
genom avtalsenliga hyror, indexering och tillaggsavgifter for
merkostnaderna.

- En 6kad kundomséttning (eventuellt till féljd av en férlangd
covid-19-pandemi) leder till hogre fastighetskostnader och
minskade intékter.

- Heimstadens anvandning av externa entreprendrer for
fastighetsskotseln minskar var forméaga att hantera kostnader
och styra kundupplevelsen.

- Kontinuerlig férbattring av kostnadseffektiviteten med hjalp av

rationella tekniska l6sningar, praktiska initiativ och kontinuerlig
uppfdljning.

- Langsiktig underhallsplanering.
- Decentralisera ansvaret for fastighetsunderhallet.
- Att ha lokal narvaro 6kar kunskaperna om varje fastighets behov

av férebyggande atgarder.

- Att aterfora verksamhet inom bolaget 6kar var kontroll Gver

kundresan, minskar kostnaderna och sanker var kundomsattning.

- Investeringar i var internrapportering och infrastruktur for

ledningskontroll som majliggor béttre styrning av vara nyckeltal,
kostnadskontroll och gér oss mer férberedda infor framtida
handelser genom interna prognoser.

IT-infrastruktur
och IT-sékerhet

- Bristfallig IT-s&kerhet kan fa stora konsekvenser i form av att
data forstors eller raderas, eller att konfidentiell information
och personuppgifter sprids till allméanheten.

- Fel i IT-system och hardvara kan paverka verksamheten
negativt.

- Sakerhetsprincip med flera lager och tvafaktorautentisering for att

minimera intrangsvagar.

- Sékerhetssystem for dataprogram, brandvaggar, antivirusprogram

och system for sdkerhetskopiering.

- Hantering av fordonspark, plattform for hantering av sékerhet i

telefoner, datorer med mera.

- Samling av servrar i en molnbaserad serverstruktur.

Hallbarhet oc

h

klimat — risker férknippade med miljé och féretagsansvar och/eller ansvarsrisker

Miljé och
klimatfragor

- Miljorisker hanforliga till Heimstadens verksamhet kan paverka
den fysiska miljén runt ménniskor och fastigheter, och aven
paverka klimatet negativt.

- Oférmaga att uppfylla investerarnas kriterier for miljo, socialt
ansvar och styrning (ESG) kan ¢ka svarigheterna att anskaffa
kapital.

- Olamplig hantering av miljérisker kan paverka Heimstadens
varumarke, regelefterlevnad och vinst.

- Koncerndvergripande hallbarhetsstrategi som inkluderar atgarder

for miljo, klimat, energi och avfall.

- Okat fokus pé effekten fran transporter.
- Okad andel férnybar el.
- Sweden Green Building Councils Miljsbyggnad Silver, eller

motsvarande energiprestanda, i nybyggnation.

- Ramverk fér grona obligationer inrattat for att mobilisera

lanekapital till miljdméassigt hallbara &ndamal.

- Detaljerad dvervakning av lagstiftningens utveckling inom ESG-

omréadet.

. Alégga leverantdrer och underentreprendrer att félja ESG.

Klimatférandringar

- Underlatenhet att hantera klimatrisker kan leda till hoga
oférutsedda direkta kostnader i form av fastighetsskador och/
eller akutinsatser samt indirekta kostnader sdsom avbrott i
leverantdrskedjan.

- Risk for oldnsamma férvarv om inte hansyn tas till
klimatférandringar i investeringsprocessen.

- Klimatféréandringar och energipolitik kan paverka var bransch
eller bolaget.

- Risk for hogre kostnader for fastighetsforsékringar, ravaror,
varor och tjanster.

- Infort specifika klimatmal i koncernens strategi for att minska

bolagets miljopaverkan, 6ka motstandskraften och anpassa oss
till klimatférandringarna.

- Medvetenhet om klimatfragorna genomsyrar hela

ledningsstrukturen, fran styrelsen och koncernledningen till
enskilda anstéllda.

- Inventera bestandet for att kartlagga var det finns risk for storre

paverkan och ta fram handlingsplaner.

- Potentiella forvarv granskas ur ett klimatperspektiv.
- Proaktiva i forhallande till utveckling av energiteknik.
- Folja klimatforskning, ha en proaktiv hélining samt analysera

effekterna av politisk utveckling.

Affarsetik

- Underlatenhet att folja normerna for foretagsansvar kan
orsaka stora skador pa Heimstadens anseende och
verksamhet, 6ka risken att tappa hyresgaster och strategiska
investerare samt lida ekonomisk skada i form av béter eller
viten.

- Heimstaden bedriver sin verksamhet med hdg etik och integritet

och nolltolerans mot korruption, bedrageri, mutor, hot eller
osunda anstéllningsavtal.

- Genomarbetat ledningssystem for efterlevnad med

uppférandekod, Goes Without Saying-policyn,
efterlevnadsriktlinjer samt uppférandekod fér samarbetspartners.

- Koncerndvergripande initiativ for att implementera féretagskultur

och varderingar som lyfter fram riktlinjer inom affarsetik,
manskliga réattigheter och arbetsvillkor bland medarbetarna.
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RISKHANTERING

Riskkategori

Exponering mot risk

Ledning och riskbegrénsande faktorer

Manniskor — risker forknippade med véara anstéallda och manniskor i och runt véara fastigheter

Medarbetare och
nyckelpersonal

- Heimstaden Bostad anlitar Heimstaden AB som leverantér

av alla fastighetsforvaltningstjanster som utfors i de dgda
fastigheterna.

- Forlusten av nyckelmedarbetare inom ledning eller andra

nyckelbefattningar utgdr en vasentlig risk for negativ
péaverkan pé verksamhet och Iénsamhet.

- Vi arbetar med manatliga medarbetarunderstkningar och manatliga
uppféliningar fran ansvariga for att skapa en aktiv, pagaende dialog och
fanga upp tendenser inom medarbetarndjdhet.

- Successionsplanering — for att sékra att vi har strategier for att tillsatta
centrala tjanster pa kort och lang sikt, ska upprattas under 2021 i och
med inférandet av ett nytt HR-system.

- Vara karnvarden — CARE, DARE och SHARE - som framjar engagemang
i hela organisationen.

- Marknadsmassiga ersattningspaket.

- Mercer IPE-modellen ska inféras under 2021 for att ge oss bade
internationella och lokala referensvarden.

Arbetsmiljo - En délig arbetsmiljo Okar risken for olyckor, tkad - Okat fokus p& och uppféljning av olycksrapportering.
sjukfranvaro, Skade kostnader, dalig kundupplevelse, - Lansering av koncerngemensamma nyckeltal med nollvision.
negativ paverkan pa vart anseende som arbetsgivare och ) R - .
lagre intern effektivitet. - Aktivt arbeta for en god arbetsmiljé genom att underlatta transparens
) . - ) och inkludering bland medarbetarna.

- Risker bade i var interna arbetsmilj¢ (fysisk och . . L L .
psykosocial) samt externa (t.ex. hot fran kunder eller - Manatliga medarbetarundersékningar dar vi snabbt kan fanga upp
aktivistgrupper). missndje, diskriminering, trakasserier osv och omedelbart vidta

atgarder.

- Under 2020 stalldes vi infér en ny risk i form av det ytterst g B o
smittsamma coronaviruset som ger covid-19. - Verka for balans mellan arbete och privatliv.

- Lokala arbetsmiljorad och arbetsgrupper som tréffas regelbundet
for att diskutera arbetsmilj¢ och kartlagga behov av forbattringar.
- Nya arbetsrutiner med fokus pa hygien och sakerhet samt verktyg for att
mojliggora arbetsledning pa distans och hemarbete.
- Se till att vara medarbetare har ratt verktyg/utrustning nar de stélls infor
hot eller risker.
- Se till att vara medarbetare har réatt kunskaper om vad de ska gora och
far stod att hantera och rapportera potentiellt riskfyllda situationer.
Behov av - Eftersom den tekniska utvecklingen gar snabbt och vi - | &r har vi sett organisationen anpassa sig mycket snabbt till nya
omskolning verkar inom en traditionell bransch maste vi se till att vara arbetssatt, och var digitala kompetens och mognad har ékat betydligt.

/fortbildning

medarbetare far de kunskaper de behover for att bedriva
verksamheten pa béasta majliga séatt.

- Vi kommer att anvanda denna nya erfarenhet och styrka for att fortsatta
att infora digitala verktyg och mer effektiva arbetsrutiner.

- Ett nytt verktyg som inférs under 2021 kommer att gora att vi snabbare
kan dela kunskaper mellan vara marknader.

- Fortsatt arbete med utbildning och utveckling, till exempel ledarskaps-
utveckling, sarskilda program for vissa funktioner och ett
introduktionsprogram pa koncernniva.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020



Riskkategori

Exponering mot risk

RISKHANTERING

Ledning och riskbegréansande faktorer

Finansiering —

Heimstadens finansieringsrisker

Kreditrisk - Risken att motparter inte kan uppfylla sina a&taganden - Heimstaden beddmer regelbundet kreditvardigheten hos leverantérer
gentemot Heimstaden. och finansiella motparter.
- Om ett stort antal hyresgaster inte betalar hyran leder det | - Heimstaden investerar primart i bostadsfastigheter dar hyran erhélls i
till férluster och sdmre likviditet. férskott.
- Kreditrisken ar mycket spridd till foljd av det stora antalet hyresgéster.
Ranterisk - En 6kning av rantorna kan oka finansieringskostnaderna for | - Heimstaden anvéander finansiella derivat, sdsom rantederivat, for att

Heimstaden och leda till Iagre I6nsamhet.

sékra merparten av sina rorliga réntor.

- Per den 31 mars 2020 andrades finanspolicyn sa att minst
75 procent av det totala lanebeloppet ska vara till fast rénta, antingen
genom att lanen &r fasta eller genom rantesékring.

Refinansierings-
och finansierings-
risk

- Det finns en risk att finansiering inte kan erhallas helt eller

delvis, eller erhalls till ogynnsamma villkor.

- Motsvarande risk féreligger nar befintlig finansiering 16per

ut och ska aterbetalas, vilket kallas refinansieringsrisk.

- For att minimera finansieringsrisken arbetar Heimstaden med flertalet
solida finansieringskallor.

- Lang genomsnittlig 16ptid for 1an.

- Spridd forfallostruktur pa lanen.

- Stora likviditetsreserver och outnyttjade kreditkallor.
- Balanserad beléningsgrad.

Vérdeférandringar
- derivat

- Vardefoérandringar i Heimstadens réntederivat eller

valutaderivat uppstar vid férandringar av marknadsréntorna
eller vaxelkursen SEK/NOK, NOK/EUR eller SEK/EUR.

- | finanspolicyn faststalls vilka derivatinstrument som far
nyttjas som sékringsstrategier.

- Enbart omsattningsbara instrument for vilka noterade priser kan
inhamtas far anvandas.

- Kontinuerlig évervakning av marknadsrérelser.
- Avstdmning mellan externa och interna varderingar.

Finansiella
ataganden

- Heimstadens laneavtal omfattar finansiella villkor, s.k.

covenanter, som koncernen maste uppfylla.

- Om Heimstaden bryter mot nagot av dessa villkor i

laneavtalen skulle det kunna leda till att Ianen sags upp,
krav pa omedelbar &terbetalning av lanen eller att aktuell
langivare gor ansprak pa de sakerstallda tillgangarna.

- Faststalld finanspolicy som reglerar riskmandatet for kreditinstitut och
kapitalmarknad.

- Compliance-funktion som l6pande sakerstaller att Heimstaden foljer de
ataganden som finns i laneavtalen.

- Interna kontroller och externa revisioner sékerstéller korrekt rapportering
och information.

Osékerhet pa
finansmarknaden
eller en hardare
reglering av
bankerna

- Okad osakerhet pé& finansmarknaden eller lagar som

begréansar bankernas utlaning skulle kunna inskréanka
implementeringen av bolagets antagna tillvaxtstrategi och
verksamhet.

- Kontinuerlig dialog med langivarna for att sékerstalla andamalsenlig och
langsiktig finansiering.

- Flera finansieringskallor.

- En finanspolicy som faststéller riskmandat.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

73






Vi bryr oss om dig

Covid-19-pandemin har satt press pa saval
vardpersonal som smaforetagare. | Tjeckien lanserade
Heimstaden projektet "We think of you”, dar vi kdpte
mat och dryck frdn manga av vara hart arbetande
kommersiella kunder och levererade detta gratis
till lakare och sjukskoterskor pé sjukhus for
att stétta dem i deras kamp mot pandemin.
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Bolagsstyrning

och intern kontroll

God bolagsstyrning ar ett viktigt inslag i Heimstadens foretagskultur och i koncernens varderingar eftersom
det 6kar fortroendet hos vara aktiedgare, kunder, medarbetare och i samhéllena dar vi &r verksamma.
Modellen fér bolagsstyrningen ar uppford i syfte att stédja styrelsen och koncernledningen i sitt arbete
med att sakerstélla en hallbar framgang fér bolaget genom den dagliga férvaltningen.

Heimstaden AB (publ) ar ett publikt aktiebolag med séte i Malmo och vars
preferensaktie ar noterad pa Nasdagq First North, dartill finns foretagsobli-
gationer noterade pa Nasdaq Stockholm. Heimstaden AB styrs enligt de
regler for bolagsstyrning som foreskrivs i aktiebolagslagen, bolagsord-
ningen och noteringsavtalet med Nasdag. Heimstaden AB tillampar ars-
redovisningslagens regler for bolagsstyrning och éverlamnar harmed sin
bolagsstyrningsrapport fér 2020.

Ansvaret for styrning och kontroll av Heimstaden férdelas mellan aktie-
agare, styrelsen och VD.

Grunderna for bolagsstyrning i Heimstaden

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att aga, foradla och forvalta fast
egendom och fastighetsdgande bolag samt darmed forenlig verksamhet.
Det 6vergripande uppdraget fran &garen ar en langsiktigt hog och stabil
avkastning. For att sakerstalla detta kravs en god bolagsstyrning dar
ansvaret ar tydligt férdelat mellan agare, styrelse och ledning.

Svensk kod for bolagsstyrning bygger pa principen folj eller forklara, vilket
innebar att alla regler inte alltid maste foljas om det finns ett skal att franga
dem och detta forklaras. Vissa av kodens principer ar till for att skapa en
god grund for ett aktivt och ansvarsfullt &garskap samt en god maktbalans
mellan &garna, styrelsen och ledningen, vilket Heimstaden ser som en
naturlig del av sina verksamhetsprinciper. Koden innebar ocksa att viss
information ska finnas tillganglig pa bolagets webbplats. Heimstaden till-
lampar Svensk kod fér bolagsstyrning med undantag for de specifika
bestdammelser i koden som anges nedan:

e Envalberedning enligt koden skulle 6ka administrationskostnaderna
och minska majoritetsagarens kontroll &ver bolaget. Dessutom riktas
forslag fran ledamoterna direkt till arsstdmman, dar samtliga aktie-
agare har ratt att delta.

e FOr att ta tillvara dvriga aktiedgares intressen ska styrelsen alltid
ha minst en styrelseledamot som ar oberoende i forhallande till bolaget
och majoritetséagaren.
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e Heimstaden arbetar med att uppna en for verksamheten balanserad
blandning vad géller etnicitet, lder och kén. Bolagets mangfald
behandlas i policydokumentet, "Lika rattigheter”, som antogs i maj
2020, och tar fasta pa att mangfald utgor en styrka for koncernen. En
forbattrad mangfald och inkludering har forutsattningar att ytterligare
kunna driva Heimstadens utveckling och resultat saval pa teamniva
som individuellt. Las mer pa sidorna 24-27.

Agarstruktur

Samtliga stamaktier i Heimstaden AB 8gs av Fredensborg AS, organisations-
nummer 929 301 684, med séate i Norge. Aktierna I6per med tio réster och

en andel per aktie och uppgér pa balansdagen till 13 204 000 aktier med

ett kvotvarde om 5,00 kr, vilket ger totalt 66 020 00 kr i stamaktiekapital.

Bolaget har aven preferensaktier noterade pa Nasdaq First North, tillvaxt-
marknad. Preferensaktierna I6per med 1 rést och en andel per aktie och
uppgar pa balansdagen till 2 343 750 stycken med ett kvotvarde om 5,00
kr, vilket ger totalt 111 718 750 kr i preferensaktiekapital.

Arsstamma

Arsstamman &r bolagets hdgsta beslutande organ dar aktiedgarnas ratt
att besluta i bolagets angelagenheter utévas. Arsstamman fattar beslut
om andring i bolagsordning och om férandring av eget kapital. Arsstam-
man utser styrelse och revisorer i bolaget. Extra bolagsstamma halls om
revisor eller &gare till minst en tiondel av samtliga aktier begéar det eller om
styrelsen anser att det finns skal for det. Arsstamman 2020 agde rum den
28 maj 2020 i bolagets lokaler p& Ostra Promenaden i Malmé. Vid stam-
man narvarade sex aktiedgare personligen eller genom ombud. Dessa re-
presenterade 98,41 procent av de totala rosterna. En aktiedgare, Fredens-
borg AS, representerade ensam 99,99 procent av rosterna foretradda pa
stamman. Till stdmmans ordférande valdes Heimstadens VD Patrik Hall.



Beslut pa arsstamman 2020
Fullstandigt protokoll och information om arsstamman 2020 finns pa
www.ir.neimstaden.com.

Stamman fattade bland annat beslut om féljande:

e Att utdelning ska utbetalas till preferensaktiedgarna i enlighet med
styrelsens och VD:s férslag om 20,00 kr per preferensaktie och att
ingen utdelning ska utbetalas till stamaktieadgaren.

e Styrelsen och VD beviljades ansvarsfrihet for det gdngna rékenskaps-
aret. Omval av Patrik Hall, Magnus Nordholm, Ivar Tollefsen och
John Giverholt som styrelseledaméter.

e Omval av styrelseordférande.

e Val av revisor.

e Faststallande av ersattning till styrelse och revisorer.

Arsstamma 2021
Heimstadens arsstdmma kommer att hallas den 8 april 2021 i Malmé.
For mer information om arsstamman, besoék www.ir.neimstaden.com.

Aktiedgare, aktien och obligationslan
For information om aktiedgare, Heimstadens preferensaktie och obliga-
tionslan, se sidorna 66-67 eller bestk www.ir.heimstaden.com.

Styrelsen

Styrelsens dvergripande uppgift ar att ansvara for organisation och for-
valtning av verksamheten och fér den finansiella rapporteringen. Styrelsen
ansvarar ocksa for att inratta system for styrning, intern kontroll och risk-
hantering. Styrelsens arbete och ansvar samt avgrénsning mot VD:ns
arbete och ansvar regleras av den arbetsordning och den instruktion for
VD:n som faststalls pa det arliga konstituerande styrelsemétet. Vid styrel-
semdten behandlas fragor av vésentlig betydelse for bolaget sdsom fast-
stallande av affarsplan for kommande verksamhetsar, finanspolicy och
policyer for verksamhetsstyrning och intern kontroll, arbetsordning fér sty-
relse och instruktion fér VD, kdp och férséljining av fastigheter samt finan-
sieringsfragor. Vidare informeras styrelsen om det aktuella affarslaget pa
fastighets- och kreditmarknaderna. Styrelsens arbete har fordelats éver
11 fysiska moten och 7 méten per capsulam, totalt 18 méten under aret.

BOLAGSSTYRNING

Styrelsen ska enligt bolagsordningen utgéras av l18gst tre och hdgst fem
ledamoter. Styrelseledamoterna véljs arligen pa arsstamman for tiden intill
slutet av nésta arsstamma.

Styrelsens sammansattning 2020

Heimstadens styrelse 2020 bestod av fyra ledaméter valda av arsstam-
man, inklusive VD. Andra tjansteman i koncernen deltar vid behov i styrel-
sens moten sdsom foredragande av sérskilda fragor. For ytterligare infor-
mation om styrelseledamdterna, se sidan 81.

Styrelseordférande

Styrelsens ordférande ska leda och styra styrelsens arbete och ansvara
for att styrelsens arbete &r val organiserat, bedrivs effektivt och att styrel-
sen fullgér sina dtaganden. Ordféranden foljer verksamheten i dialog med
VD och ansvarar for att dvriga styrelseledaméter far den information och
dokumentation som &r nédvandig for hog kvalitet i diskussion och beslut,
samt kontrollerar att styrelsens beslut verkstélls.

Styrelsens oberoende

Styrelsens bedémning rérande ledaméternas beroendestéallning i forhal-
lande till Heimstaden och aktiedgarna framgar av sidan 81. Som framgar
harav &r en av fyra styrelseledaméter oberoende i férhallande till bolaget.

Revisionskommitté

Styrelsen har inte tillsatt ndgon revisionskommitté. Utan hela styrelsen béar
ansvaret att granska verksamheten infér aktiedgarna och ¢vriga i fraga
om:

1. kvalitet och integritet i
a. den finansiella rapporteringen
b. bolagets processer for redovisning och finansiell rapportering
c. revisionerna av den finansiella rapporteringen
2. bolagets efterlevnad av tillamplig lagstiftning
3. bolagets oberoende revisorers kvalifikationer och oberoende
4. sékerstéllande av att bolaget har en lamplig finansiell riskhantering och
effektiva interna kontrollsystem.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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Revisor

Arsstamman utser revisor som granskar arsredovisning, bokféring och
koncernredovisning, styrelsen och VD:s forvaltning samt arsredovisning
och bokféring i dotterbolag, samt avger revisionsberattelse. Enligt bolags-
ordningen ska arsstamman utse minst en och hégst tva revisorer.

Revisor under 2020

Heimstadens revisor &r auktoriserade revisionsfirman EY, med auktorise-
rade revisorerna Peter von Knorring och Ingemar Rindstig. Peter von
Knorring &r huvudrevisor. EY ar av arsstamman 2019 valda som Heimsta-
dens revisor for en period om ett ar.

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor, huvudansvarig, revisor for Heimstaden sedan 2015.

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor, ordinarie revisor for Heimstaden sedan 2015.

Ersattning till revisorer, koncernen

Summa, mkr 2020 2019
Revisionsuppdrag 15 13
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 2 4
Skatteradgivning 1 1
Ovriga uppdrag 0 1
Summa 18 19

VD och ledande befattningshavare

Styrelsen utser VD och faststaller arligen en instruktion som reglerar arbets-
och ansvarsfoérdelningen mellan styrelse och VD. VD ansvarar fér den
|I6pande verksamheten och for finansiell rapportering och ska I6pande
rapportera till styrelsen om bolagets utveckling i forhallande till faststallda
styrdokument. VD bistas av en grupp ledande befattningshavare bestaen-
de av stabschefer.
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Ledande befattningshavare 2020

Vid utgéngen av 2020 bestod gruppen lednade befattningshavare av

13 individer inklusive VD Patrik Hall. Under 2020 hade gruppen haft

11 moten. Motena ar fokuserade pa bolagets strategiska och operativa
utveckling samt resultatuppféljining. De ledande befattningshavarna fore-
trdds av 11 avdelningar. Fér mer information om ledande befattnings-
havare, se sidorna 82-83.

Styrning av hallbarhetsarbetet

Sustainable Mindset ar en av véra fyra strategiska hornstenar. Gruppen av le-
dande befattningshavare har tagit fram riktlinjer, instruktioner och delegerat
ansvar som f6ljs upp kontinuerligt. VD har ansvar for att presentera, férankra
och folja upp héallbarhetsrisker pa styrelsemotena. VD far stod i sina halloar-
hets relaterade arbetsuppgifter av CSO. Styrelsen férvantas godkanna redo-
visningsstandarderna i enlighet med EU:s taxonomi i bérjan av 2021.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen

Planering, styrning och kontroll av verksamheten foljer organisationsstruk-
turen med tydlig delegering av ansvar och befogenheter. Affarsplaner ut-
arbetas bade for koncernen som helhet och fér de enheter som ar under-
stallda VD.

Affarsplaner tillsammans med policyer, riktlinjer och instruktioner utgér ett
ramverk for styrning och kontroll av verksamheten. For att sékerstélla att
den finansiella rapporteringen ger en sanningsenlig och rattvisande bild
av bolagets resultat och finansiella stélining, foljs verksamhetens utveck-
ling upp i forhallande till detta ramverk. Regelbunden uppfoljning tillsam-
mans med ett ndra samarbete med bolagets revisorer och den kontroll
och uppfélining som sker genom den arliga revisionen beddéms som till-
rackliga for styrelsens utvardering och for effektiv intern kontroll och
riskhantering.
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Styrelsen

Ivar Tollefsen

Huvudsysselséttning: Oberoende fran féretag: Nej
Styrelseordférande Fredensborg AS Oberoende fran huvudagare: Nej
Invald: 2005 Nationalitet: Norsk

Befattning i styrelsen:

Styrelseordférande

Egna och narstaendes innehav:
Indirekt innehav om 13 204 000 stamaktier
och 200 000 preferensaktier

Magnus Nordholm

Huvudsysselséttning: Oberoende fran foretag: Nej

Vice VD Heimstaden AB Oberoende fran huvudagare: Nej

Invald: 2008
Befattning i styrelsen: Styrelseledamot

Egna och narstaendes innehav:
Inget

Nationalitet: Svensk

Patrik Hall

Huvudsysselséattning: VD Heimstaden AB Oberoende fran féretag: Nej
Invald: 2005 Oberoende fran huvudagare: Ja
Befattning i styrelsen: Styrelseledamot Nationalitet: Svensk

Egna och narstaendes innehav:
Preferensaktier, 900

John Giverholt

Huvudsysselsattning: Styrelseledamot i Fredensborg AS Befattning i styrelsen: Styrelseledamot
och Heimstaden Bostad AB. Styrelseordférande i Formica
Capital AB.

Invald: 2018

Egna och narstaendes innehav: Inget
Oberoende fran foretag: Ja
Oberoende fran huvudagare: Nej
Nationalitet: Norsk
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Ledande

befattningshavare

Magnus
Nordholm

Helge
Krogsbal

Suzanna

Malmgren

Titel: Deputy Chief Executive Officer
Anstalld sedan: 2008
| nuvarande position sedan: 2018

Utbildning:
Civilekonom, Géteborgs universitet

Tidigare erfarenhet: Tillférordnad chef
for Nordic Real Estate Products & chef for
Structured Real Estate Financing, HSH
Nordbank AG, affarschef, HSH Nordic
Finance AB

Innehav preferensaktier: Inget

Titel: Chief Operating Officer

Anstaélld sedan: 2018

| nuvarande position sedan: 2018
Utbildning: Markedsferingsskolen, Oslo

Tidigare erfarenhet: SVP, Pandox AB
GM /RDO, Benelux Thon Hotels, MP
Room2Room, VPO / CEO First Hotels

Innehav preferensaktier: Inget

Titel: Chief Human Resources Officer
Anstalld sedan: 2017
| nuvarande position sedan: 2017

Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet

Tidigare erfarenhet: Partner, Alumni och
Impact Executives

Innehav preferensaktier: Inget
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Arve
Regland

Katarina
Skalare

Christian

Fladeland

Titel: Chief Executive Officer
Anstalld sedan: 2001
| nuvarande position sedan: 2003

Utbildning: Officershégskolan, Skdvde och
Stockholm

Tidigare erfarenhet: Férhandlingschef,
Hyresgastféreningen, yrkesofficer

Innehav preferensaktier: 900

Titel: Chief Financial Officer
Anstalld sedan: 2019
| nuvarande position sedan: 2019

Utbildning: Msc i Business, Handelshoy-
skolen Bl och MBA/Auktoriserad revisor
Norges Handelshoyskole

Tidigare erfarenhet: VD och CFO Entra
ASA, Partner Corporate Finance ABG Sundal
Collier, chef EY

Innehav preferensaktier: Inget

Titel: Chief Sustainability Officer
Anstalld sedan: 2018
| nuvarande position sedan: 2018

Utbildning: Fil.kand. samhéallsvetenskap,
Malmé universitet

Tidigare erfarenhet: Grundare, Hallbart

by Skalare; Hallbarhetsstrateg, Kraftringen;
Chef for héllbara affarslésningar, PwC; Chef
fér Corporate Responsibility, E.ON Nordic;
Kommunikationschef, AstraZeneca

Innehav preferensaktier: Inget

Titel: Co-Chief Investment Officer
Anstalld sedan: 2019
| nuvarande position sedan: 2019

Utbildning: Ekonomie masterexamen,
Képenhamns universitet

Tidigare erfarenhet: Partner, Colliers
International Denmark

Innehav preferensaktier: Inget



Soren
Vendelbo
Jacobsen

Karmen
Mandic

Erik

Gleesel Gullestad

Titel: Co-Chief Investment Officer
Anstalld sedan: 2020
| nuvarande position sedan: 2020

Utbildning: Ekonomie masterexamen,
Képenhamns universitet

Tidigare erfarenhet: Fastighets- och
infrastrukturchef, Sampension

Innehav preferensaktier: Inget

Christian

Vammervold

Titel: Chief Marketing Communications
Officer

Anstalld sedan: 2015

| nuvarande position sedan: 2015
Utbildning: Civilekonom,

Lunds universitet

Tidigare erfarenhet: Global direktor,
marknadsforing och kommunikation,
OctoFrost Group; Chef for Global Brand
Licensing Partnerships och Global Marketing
Activation Manager, Sony Mobile

Innehav preferensaktier: Inget

Roger
Reksten Stglsn

Titel: Chief Asset Management and
Development Officer

Anstalld sedan: 2020
| nuvarande position sedan: 2020

Utbildning: Fil.kand. nationalekonomi,
Fordham University

Tidigare erfarenhet: Projektchef pa WeWork
International; Utvecklingschef, Tri-State pa
WeWork; Projektchef Van Wagner Sports &
Entertainment

Innehav preferensaktier: Inget

Titel: Head of Business Development
Anstalld sedan: 2020
| nuvarande position sedan: 2020

Utbildning: Masterexamen finans, NHH
Norges handelshoyskole

Tidigare erfarenhet: VD, Fredensborgs
investmentteam; Féretagsfinansiering, Arctic
Securities; Senior partner, Arkwright

Innehav preferensaktier: Inget

Anders

Thorsson

BOLAGSSTYRNING - LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Titel: Chief Communications Officer
Anstalld sedan: 2020
| nuvarande position sedan: 2020

Utbildning: Ekonomi och fastigheter,
Handelshayskolen Bl

Tidigare erfarenhet: Chef f6r kommunikation
och offentliga fragor, Fredensborg Group; VD,
Real Estate Norway; VD, Eie Eiendoms-
megling; Styrelseordférande, NEF; Agare och
VD, In-Vest Eiendomsmegling AS

Innehav preferensaktier: Inget

Titel: Chief Risk Officer
Anstélld sedan: 2021
| nuvarande position sedan: 2021

Utbildning: Doktorsexamen i riskbeddmning
och krishantering och masterexamen
(offshore-teknologi) Stavanger universitetet,
examen i byggnad och konstruktion, Bergen
universitetet

Tidigare erfarenhet: Ledande befattningar
pé Telenor, Equinor, Realkapital Partners,
Holte Consulting

es Innehav preferensaktier: Inget

Titel: Chief Technology Officer
Anstalld sedan: 2020
| nuvarande position sedan: 2020

Utbildning: Datavetenskap och psykologi,
Bergens universitet; Officersskolan, Norges
kustartilleri (nu marinen)

Tidigare erfarenhet: CDO Innovation
Norway, CIO Lindorff-koncernen (nu Intrum),
CTO Imarex-Nos (nu en del av Nasdag),
medgrundare Conduct AS (nu Nagarro
Norway), mjukvaruutvecklare och IT-arkitekt
i olika projekt

Innehav preferensaktier: Inget

Titel: Chief Procurement Officer

Anstélld sedan: 2019

| nuvarande position sedan: 2020
Utbildning: Civilingenjoér, Lunds universitet

Tidigare erfarenhet: Strategisk inkdpschef
Lindab, inképschef ravaror Lindab, Chef
NCC Supply NCC AB, Inkdpsansvarig

NCC Purchasing Group Shanghai, olika
inkdpschefsbefattningar inom NCC

Innehav preferensaktier: 125
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FINANCIAL INFORMATION

Definitioner och ordlista’

Uthyrningsgrad bostéder (antal), %
Uthyrda bostader dividerat med totala antalet bostéder.

Ekonomisk uthyrningsgrad, bostéder, %
Hyresintékter netto dividerat med hyresintékter brutto plus beddémd
marknadshyra for ej uthyrda lagenheter.

Realekonomisk uthyrningsgrad, bostéder, %

Hyresintékter netto dividerat med hyresintékter brutto plus bedémd
marknadshyra for ej uthyrda lagenheter, justerat for frivilliga vakanser
till f6ljd av standardhdéjningar.

Driftnetto, %
Driftnetto i procent av hyresintékterna

Bostadsyta pa balansdagen, %
Bostadsyta dividerat med total fastighetsyta.

Réntetdckningsgrad (ICR), ggr

Resultat fore finansiella poster plus finansiella intékter dividerat med
finansiella kostnader hanforliga till rantebarande skulder. Beraknas pa
rullande 12 manaders utfall.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Nettobelaningsgrad (villkor for icke sékerstéllda obligationer), %
Nettoskuld som andel av totala tillgangar.

Nettobelaningsgrad sékerstéllda lan, %
Sakerstallda lan som andel av totala tillgangar.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Vérde i mkr om inget annat anges

Nettoskuld
Rantebarande skulder minus finansiella tillgangar och likvida medel.

Genomsnittlig rdnta, %
Genomsnittlig ranta pé balansdagen for rantebarande skulder med hansyn
tagen till rntederivat.

Réntabilitet pa eget kapital efter skatt, %
Resultat efter skatt (rullande tolv manaders utfall) i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Substansvérde pa balansdagen, Mkr SEK
Eget kapital med tilldgg av uppskjuten skatteskuld.

SKULD/EBITDA, ggr
12 manaders genomsnittliga rantebarande skulder dividerat med resultat fére
finansiella poster 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 preferens- samt hybridkapital.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferensaktiens foretradesrétt vid likvidation av bolaget samt aktiens
kvarvarande rétt till utdelning.

Resultat efter skatt per stamaktie, kr

Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan hansyn
tagits till preferensaktiernas och hybridkapitalets del av resultatet for
perioden.

Jamférbar tillvaxt, %
Hyresintékter, justerat for forvarv och avyttringar.



Véarde i mkr om inget annat anges FINANSIELL INFORMATION

Heimstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Heimstaden anser att dessa matt ger vardefull kompletterande infor-

mation till investerare och bolagets ledning da de majliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla bolag beraknar finansiella méatt pa
samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra bolag. Dessa finansiella matt ska darfor inte anses som en erséattning

for matt som definieras enligt IFRS. | not presenteras harledning av nyckeltal i forhallande till IFRS.

" Vissa nyckeltal beréknas med sérskild hdnsyn till rédntebdrande efterstéllda aktiedgarlan vilka mot bakgrund av dess finansiella struktur omklassificeras och definieras som eget kapital.
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FLERARSOVERSIKT - NYCKELTAL

Flerarsoversikt

Koncernen i sammandrag 2016-2020 2020 2019 2018 2017 2016
Resultatrdkning

Hyresintakter 6992 4863 3393 2013 1057
Driftskostnader -3125 -2 138 -1 582 -986 -528
Central administration -229 |72 -107 -85 -48
Ovriga rérelseintdkter och kostnader 55 -20 -32 19 12
Resultat fran andel i intressebolag 56 196 20 12 67
Resultat fére finansiella poster 3749 2729 1692 974 561
Finansiella intakter 500 63 53 6 28
Finansiella kostnader -1 595 -1 500 -806 -465 -221
Forvaltningsresultat 2 654 1292 939 515 368
Vardeférandring fastigheter 8 165 6 517 2744 2 202 2 316
Vérdeférandring rantederivat -178 -107 il 24 36
Aktuell skatt -395 -259 -145 -76 -56
Uppskjuten skatt -1 892 -1 443 -396 -601 -449
Arets resultat 8353 6 001 3153 2 064 2215
Ovrigt totalresultat -4 493 432 -255 99 15
Arets totalresultat 3 860 6 433 2949 2163 2230
Balansrdkning

Forvaltningsfastigheter 144 428 113 719 76 249 50 285 26 330
Ovriga anlaggningstillgangar 2185 1914 432 402 53
Finansiella derivatinstrument - - 18 - -
Omséttningstillgangar 14 698 12 974 6 588 1956 1823
Summa tillgangar 161 311 128 606 83 286 52 642 508 28 206
Eget Kapital 76 166 59 942 33 936 18 807 8 975
Uppskjuten skatt 5446 3640 2218 1741 1119
Rantebarande efterstallda aktieagarlan - - - - 2722
Réantebarande skulder 75 081 61946 45 687 30 936 14779
Réntederivat 433 65 = 31 56
Ej rantebarande skulder 4185 3014 1446 1128 553
Summa skulder 161 311 128 606 83 286 52 643 28 206
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Koncernen i sammandrag 2016-2020

FLERARSOVERSIKT - NYCKELTAL

2020 2019 2018 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 7 058 161 4 031 310 2 732 359 2128 616 1 457 559
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 103 345 54 863 39 006 30 549 19 797
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 93 91 89 90 88
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 6 461 3 562 1700 1701 965
Hyresintakter per kvm, kr 1083 1365 1996 1184 1096
Driftskostnader per kvm, kr -484 -600 -931 -580 -547
Driftskostnader exkl administration och fastighetsskatt, per kvm, kr -305 -94 -832 -482 -473
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 94,4 97,6 97.3 98.7 99.5
Overskottsgrad, % 55,3 56,0 53.4 51.0 50.1
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, tkr 546 5863 3489 -219 827
Réntetackningsgrad (ICR), ggr’ 2,4 2,4 2,5 2,6 3,2
Nettoelaningsgrad (LTV), %' 39,8 39,9 49,1 58,8 50,0
Soliditet, % exklusive aktie&garlan i eget kapital 47,2 46,6 40,7 35,7 31,8
Soliditet, % inklusive aktieagarlan i eget kapital' 47,2 46,6 40,7 35,7 41,5
Genomsnittlig réanta, % 1,8 1,9 1,8 1,7 1,5
Genomsnittlig rantebindningstid Ian efter derivat, ar 2,8 2,6 2,1 1,2 1,3
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 10,1 10,1 8,0 7,8 9,5
Substansvéarde pa balansdagen 81 611 63 582 36 154 20 548 10 095
DEBT/EBITDA, ggr 19,5 21,3 20,1 20,0 19,0
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 109 322 139 116 133
Eget kapital per stamaktie, kr 1614 1508 1182 609 504
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380 380
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Antal utestaende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343750 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13204 000 13 204 000 13204 000 13 204 000 13204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750

' Réntebédrande efterstéllda aktiedgarlan fran dgare utan bestammande inflytande &r klassificerade som eget kapital vid berékning av nyckeltal.
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FINANCIAL INFORMATION Vérde i mkr om inget annat anges

Rapporter dver totalresultat — koncernen

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Hyresintékter K2 6992 4 863
Fastighetskostnader K3 K5 -3125 -2 138
Driftnetto 3867 2725
Centrala administrationskostnader K4 K5 -229 -172
Ovriga rérelseintakter K6 57 27
Ovriga rérelsekostnader T2 -2 -46
Resultat fran andel i intressebolag KS 1 56 196
Resultat fére finansiella poster 3749 2729
Finansiella intakter F7 99 57
Finansiella kostnader - rantebarande skulder F7 -1 371 -1 152
Rantekostnader, leasing T3 -36 -29
Ovriga finansiella poster, netto F7 -188 -180
Valutakursvinster och -forluster F7 400 -133
Foérvaltningsresultat 2 654 1293
Vardeférandring fastigheter K7 8 165 6 517
Vérdeférandring rantederivat F5 -178 -107
Resultat fore skatt 10 640 7703
Aktuell skatt S1 -395 -259
Uppskjuten skatt 51 § 82 -1 892 -1 443
Arets resultat 8353 6 001
Ovrigt totalresultat, netto (som kan omklassificeras till resultatet i efterféliande perioder) K8 -4 493 432
Ovrigt totalresultat K8 -4 493 432
Arets totalresultat 3860 6 433

Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4 431 4 099
Innehav utan bestdmmande inflytande 3922 1902

Arets totalresultat hénforligt till:

Moderbolagets Stamaktiedgare 1699 4378
Moderbolagets Preferensaktieagare 47 47
Innehav utan bestdmmande inflytande 2144 2 008
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2343 750 2 343 750
Resultat per stamaktie, kr 108 322

Ingen utspadningseffekt foreligger.
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Véarde i mkr om inget annat anges

Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 6 992 Mkr (4 863), vilket motsvarar
en Okning om 44 procent, som framst beror pa fastighetsforvary i Nederlan-
derna och Tjeckien. Det jamforbara fastighetsbestandet uppvisade en fyra-
procentig 6kning under perioden.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostader var 96 procent (97) for peri-
oden. Justerat for avsiktligt tomstéllda bostader var den reella ekonomiska
uthyrningsgraden 97 procent (99).

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 3 125 Mkr (2 138). Okningen beror
framst pa att bolaget har vuxit till foljd av forvarv gjorda under aret.

Driftnetto
Driftnetto uppgick till 3 867 Mkr (2 275) fér perioden, vilket motsvarar en
Overskottsgrad om 55,3 procent (56,0).

Centrala administrationskostnader
Kostnaderna fér central administration uppgick till 229 Mkr (172). Okningen
beror framst pa att bolaget har vuxit till foljd av forvarv gjorda under aret.

Finansiella kostnader, rantebarande skulder

Finansiella kostader for rantebarande skulder for perioden uppgick till 1 371
Mkr (1 152), vilket beror pa en 6kning i var skuldportfolj. Vid utgangen av
perioden var 80 procent (65) av Heimstadens rantor sékrade. Trots 6kning-
en minskade den genomsnittliga rantan per balansdagen, inklusive derivat
och avgifter for outnyttjade krediter, till 1,8 procent (1,9) till féljd av lagre kre-
ditmarginaler pa banklan och féretagsobligationer, samt andrade basréntor.
Rantetackningsgraden for de senaste 12 manaderna var 2,8 (2,4).

Rantorna pa omkring 40 procent (49) av laneportfélien kommer att dndras
inom ett ar. Allt Gvrigt lika skulle en 6kning av basréntorna (Euribor, Stibor,
Cibor, Nibor) med 1 procent 6ka Heimstadens rantekostnader med omkring
191 Mkr (179) per ar. Vid 1 procents minskning av basréntorna skulle rén-
tekostnaderna minska med omkring 70 Mkr (-58).

Skillnaden i kénslighet beror pa rantesékringen och pa flera ldneavtal som
innehaller klausuler som begransar ranteférandringarna pa nedsidan. Vid
negativa marknadsrantor kan kostnaden for rantederivat ka pa grund av
att de rorliga positiva kassaflédena istéllet blir negativa.

FINANSIELL INFORMATION

Ovriga finansiella kostnader
Ovriga finansiella kostnader avser framst engéngskostnader fér nya I&n och
inlosen av lan.

Valutakursvinster och -forluster

Valutavinster och -férluster uppgick till en nettovinst om 400 Mkr (-133) och
avser framst orealiserade kursdifferenser for likvida medel, skulder och tillho-
rande valutasakringar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet Okade till 2 654 Mkr (1 293), framst beroende pa for-
varv. Justerat for valutavinster och -férluster Gkade forvaltningsresultatet
med 58 procent jamfort med foregaende ar, framst beroende pa forvarv och
lagre genomsnittliga l&nekostnader.

Vardeforandring fastigheter

Efter valutajusteringar uppgick vardeférandringen for fastigheter till 8 165
Mkr (6 517), varav 7 977 (6 463) avser forvaltningsfastigheter och 188 (53)
exploateringsfastigheter. Det motsvarar en 6kning om 5,9 procent under
aret. Direktavkastningskravet i vérderingen var i genomsnitt 3,62 procent for
kvartalet, jamfort med 3,63 procent vid utgangen av 2019. Exklusive forvar-
vet i Tjeckien var direktavkastningskravet 3,45 procent i det dvriga
bestandet.

Vardeférandring finansiella instrument

| enlighet med den faststéllda finanspolicyn och réntesékringsstrategin ut-
nyttjar Heimstaden rantederivat och valutaswappar for att hantera rante-
och valutarisker. Vardeférandringen av rantederivat under perioden uppgick
till 178 Mkr (107). Valutaeffekter avseende valutasékringen for icke saker-
stallda obligationer redovisas under posten Valutavinster och -férluster.

Skatt

Den positiva utvecklingen av Heimstadens fastighetsbestand har lett till en
Okning av den uppskjutna skatteskulden med 1 892 Mkr (1 443). Aktuell
skatt uppgick till 395 Mkr (259).

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat bestér av orealiserade valutaomrékningsdifferenser fran
konsolideringen av utlandska dotterbolag samt koncerninterna lan som be-
handlas som utékat eget kapital och uppgick till -4 493 Mkr (432), drivet av
en starkare SEK. Totalbeloppet kan aterforas till resultatet i foljande perioder.
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FINANCIAL INFORMATION Vérde i mkr om inget annat anges

Rapporter over finansiell stallining — koncernen

Belopp i Mkr Not 2020 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Imateriella anlaggningstillgangar T2 74 72
Forvaltningsfastigheter T1 0S8 144 428 113 719
Nyttjanderattstillgangar, leasingavtal T3 749 895
Materiella anlaggningstillgangar T4 60 30
Andelar i intressebolag och joint ventures Ks 1 370 333
Ovriga finansiella anlaggningstiligdngar F6 KS2 T7 932 584
Summa anlaggningstillgangar 146 613 115633

Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter T5 1292 865
Kundfordringar T6 86 23
Ovriga kortfristiga fordringar T8 2106 1062
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter T9 308 337
Likvida medel F1 [ F4 10 906 10 687
Summa omsattningstillgangar 14 698 12974
SUMMA TILLGANGAR 161 311 128 606
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Véarde i mkr om inget annat anges

Forvaltningsfastigheter

P& balansdagen uppgick det verkliga marknadsvardet for Heimstadens fast-
ighetsbestand till 144 428 Mkr, jamfort med 113 719 Mkr vid utgangen av
2019. Under perioden forvarvades fastigheter till ett varde om 25 634 Mkr,
varav huvuddelen avser forvarvet i Tjeckien. Den totala vardeférandringen
for fastigheterna exklusive exploateringsfastigheter for perioden uppgick ill
7 977 Mkr, vilket motsvarar en forandring pa 5,8 procent. 1 866 Mkr ar han-
forligt till forvérvet i Tjeckien. Den &terstdende férandringen &r en effekt av
investeringar i befintliga bestand och valutakurseffekter.

En narmare beskrivning av Heimstadens metod for fastighetsvardering ater-
finns pa sidorna 111-113. Dessutom skedde aterforing av tidiagre ars ned-
skrivningar av lagerfastigheter pa totalt 168 Mkr under 2020 pa denna rad.

Leasingavtal, nyttjanderatt
Leasingtillgangar avser framst leasing av mark.

Arets utveckling av férvaltningsfastigheter

FINANSIELL INFORMATION

Andelar i intressebolag
Heimstaden har andelar i Rosengérd Fastigheter och i ett antal mindre
exploateringsprojekt.

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga finansiella tillg&ngar avser 1&n som har tilhandahallits till narstaende,
samt férvarvade projekt under byggnad till vilka Heimstaden annu inte har
fatt tilltrade. Dessa uppgick till 931 Mkr (580) vid periodens utgang.

Exploateringsfastigheter

| samband med forvarvet av forvaltningsfastigheter i Norge ar 2017 forvar-
vades dven byggratter och pagaende byggprojekt. Posten som uppgar till
1292 Mkr (865) avser utveckling och byggande av adgarlagenheter i Oslo
som ska avyttras nar de &r fardiga.

Mkr
150 000 7977 144 428
25 569 2140
— - ]
-5 583
120 000
113719
90 000
60 000
30 000
0
31 Dec 2019 Netto forvarv Nya investeringar Valutakurs Vardeférandring 31 Dec 2020
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FINANCIAL INFORMATION

Vérde i mkr om inget annat anges

Rapporter over finansiell stallining — koncernen

Belopp i Mkr Not 2020 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare EK 1

Aktiekapital 78 78
Ovrigt tillskjutet kapital 6 466 6 466
Valutaomrékningsreserv -2 380 326
Hybridobligation 3867 2975
Balanserade vinstmedel (inkl arets resultat) 18 166 13963
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 26197 23 808
Innehav utan bestémmande inflytande 49 969 36 134
Summa eget kapital 76 166 59 942
SKULDER

Langfristiga skulder

Langfristiga ranteb&rande skulder F1-3 67 116 56 809
Langfristig skuld, finansiell leasing T3 748 896
Finansiella derivatinstrument F1 433 65
Uppskjuten skatteskuld S2 5446 3640
Summa langfristiga skulder 73743 61 411
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder F1-3 7 965 5137
Finansiella derivatintrument F1 14 =
Leverantdrsskulder F1 477 332
Aktuella skatteskulder 237 202
Ovriga kortfristiga skulder 081 1584 994
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 0s2 1125 589
Summa kortfristiga skulder 11 402 7 254
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 161 311 128 606
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Véarde i mkr om inget annat anges FINANSIELL INFORMATION

Rapporter 6ver forandringar i eget kapital - koncernen

Ovrigt Valuta Hanforligt till Innehav utan

Aktie- tillskjutet Hybrid- omréaknings- Balanserad moderbolagets bestammande Summa
Belopp i Mkr kapital kapital obligation reserv vinst aktieagare inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 78 6 466 2975 326 13 963 23 808 36 133 59 942
Arets resultat - - 222 - 4 200 4422 3931 8 353
Ovrigt totalresultat - - - -2 706 0 -2 706 -1787 -4 493
Summa totalresultat 0 0 222 -2706 4200 1716 2144 3 860
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande - - - - - - 7610 7 610
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande - - - - - - -963 -963
Emission hybridobligation - - 1030 - - 1030 5189 6219
Overkurs hyridobligation - - -30 - 30 - - -
Aterkép hybridobligation - - -100 - 20 -80 - -80
Emissionskostnader - - -8 - - -8 -146 -154
Utdelning - - -222 - -47 -269 - -269
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 0 670 0 3 673 11 690 12 363
Utgaende eget kapital 2020-12-31 78 6 466 3867 -2 380 18 166 26 197 49 967 76 165
Ingaende eget kapital 2019-01-01 78 6 466 - 4 9 952 16 500 17 436 33 936
Arets resultat - - 45 - 4054 4099 1902 6001
Ovrigt totalresultat - - - 322 4 326 106 432
Summa totalresultat - - 45 322 4058 4425 2008 6 433
Tillskott frén innehav utan bestammande inflytande - - - - - - 8 644 8 644
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande - - - - - - -465 -465
Innehav utan bestammande inflytande - - - - - - 52 52
Emission hybridobligation - - 3000 - - 3000 8523 11 523
Emissionskostnader - - -25 - - -25 -9 -34
Utdelning = = -45 = -47 -92 -66 -147
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 0 2930 0 -47 2883 16 689 19 573
Utgaende eget kapital 2019-12-31 78 6 466 2975 326 13 963 23 808 36 133 59 942
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Réntebarande skulder

Vid utgangen av perioden hade Heimstaden en nettobelaningsgrad pa 40
procent (40). Av totala rantebarande skulder var 54 procent (66) sékerstall-
da, vilket ger en nettobelaningsgrad for sékerstallda lan pa 25 procent (23).

Per balansdagen uppgick den totala laneportfolien till 75 369 Mkr (61 946).
Av detta belopp avser 46 procent (34) icke sakerstéallda obligationslan, 28
procent (32) realkreditlan och 26 procent (34) traditionella banklan. Det
fanns ockséa outnyttjade krediter om 14 627 Mkr (10 269).

Den genomsnittliga [6ptiden for Heimstadens rantebarande skulder var 10,1
ar (10,1). Den stdrsta andelen lan som forfaller under ett och samma ar intraf-
far inom 3-4 &r och utgér 13 procent (17) av hela laneportfolien. Den genom-
snittliga réantebindningstiden, inklusive effekten fran derivat, &r 2,8 ar (2,6).

Finansiella instrument

Finansiella instrument bestar av derivatinstrument for rante- och valutasék-
ring och avser framst Heimstadens icke sékerstéllda obligationer.

Arets utveckling av eget kapital’

Vérde i mkr om inget annat anges

Uppskjuten skatteskuld

Den positiva vardeforandringen i Heimstadens fastighetsbestand har lett till
en 6kad uppskjuten skatteskuld, som per balansdagen uppgick till 5 446
Mkr (3 640).

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 76 166 Mkr (59 942), vilket motsvarar en soliditet
om 47 procent (47). Férandringen av eget kapital dver perioden beror framst
péa en nyemission under andra kvartalet 2020.

Heimstaden &r exponerat for valutarisk i EUR, DKK, NOK och CZK. Risken
ar knuten till den utlandska verksamheten samt till finansiering noterad i
EUR i moderbolaget. Moderbolagets icke sékerstallda obligationslan i EUR
har delvis sékrats genom swappar till samma valuta som de tillgdngar som
lanen ar avsedda att finansiera. Valutarisken hanférlig till den utlandska verk-
samheten &r begransad till nettokapitalet i respektive valuta.

MKR
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6139 76 166
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== .
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Eget kapital Forvaltnings- Vardeférandring Vérde- Skatt Ovrigt Utdelning Nyemission Emission Emissions- Eget kapital
M resultat férvaltnings- férandring totalresultat hybridobligation  kostnader 31/12
fastigheter réntederivat

" Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures ér férdelad till respektive post.
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Rapporter 6ver kassafldde — koncernen

FINANSIELL INFORMATION

Belopp i Mkr Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 10 640 7 703
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

- Vardef6érandring fastigheter IK7 -8 165 -6 517

— Vardeférandring derivatinstrument F5 178 107

— Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet -370 -51
Betald skatt -364 -159
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 1919 1082
Forandring rérelsekapital
Foéréandring av exploateringsfastigheter T5 -293 -113
Férandring av kortfristiga fordringar - -62
Foérandring av kortfristiga skulder -92 360
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1534 1267
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter T -12 894 -10 990
Investering i befintliga fastigheter och projekt T -2 988 -2 607
Forvarv 6vriga anlaggningstillgangar - -16
Erlagd handpeng forvarv -1 025 -536
Ovriga investeringar 140 -4
Ovriga fordringar kommande férvarv - -231
Forsaljining av fastigheter T1 - 14
Férvarv dotterbolag - -72
Forvarv av andelar i intressebolag KS 1 -14 14
Upptagna lan till intressebolag -401 -361
Amortering/Iosen av lan till intressebolag 20 -
Forandring av finansiella tillgangar -28 -47
Kassaflode fran investeringsverksamheten -17190 -14 864
Finansieringsverksamheten F8
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 7610 8 644
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -894 -465
Utdelning preferensaktier -47 -47
Utdelning/tillskott moderbolag -294 -100
Nyemission hybridobligation 6 139 11 5623
Ranta och emissionskostnader hybridobligation -153 -135
Upptagna lan 16 132 12 705
Amortering/losen av 1an -12 404 -12 764
Losen finansiella derivatinstrument 113 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 16 202 19 461
Arets kassaflode 546 5 864
Likvida medel vid &rets borjan 10 687 4775
Valutakursférandring i likvida medel -327 48
Likvida medel vid arets slut 10 906 10 687
Upplysningar om réantor
Betald ranta uppgar till 1194 577
Erhallen ranta uppgar till 217 63
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Lépande verksamheten

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, fore forandringar i rorelsekapi-
talet, uppgick till 1 920 Mkr (1 082). Okningen berodde framst pé ett storre
fastighetsbestand. Efter en minskning av rorelsekapitalet uppgick kassaflo-
de fran den Iépande verksamheten till 1 535 Mkr (1 267).

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -17 189 Mkr

(-14 864). Huvuddelen av det negativa kassaflodet fran investeringsverk-
samheten avser fastighetsforvarvet i Tjeckien.
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Vérde i mkr om inget annat anges

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 16 201 Mkr

(19 461). Beloppet ar framst hanforligt till nyemissionen av en hybridobliga-
tion samt till kapitaltillskott fran innehav utan bestammande inflytande.

Kassaflode
Kassafléde for perioden uppgick till 546 Mkr (5 863) och likvida medel vid
periodens slut uppgick till 10 906 Mkr (10 687).
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FINANSIELL INFORMATION

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 Malmd, besoksadress Ostra Promenaden 7A, 211 28, Malmo.
Heimstadens verksamhet bestar av att aga, utveckla och forvalta bostadsfastighe-
ter.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende rakenskapsaret 2020 har
godkénts for offentliggérande enligt ett styrelsebeslut fran den 17 mars 2021.
Arsredovisningen och koncernredovisningen foreslas faststéllas pa arsstamman
den 8 april 2021.

Koncernredovisningens upprattande

Koncernredovisningen har upprattats enligt av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sddana de antagits av EU. Vidare har
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk lag genom tilldmpning av
Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

P& grund av avrundningar i presenterade siffror kan det medféra att vissa
summeringar och procenttal inte visar exakta siffror.

Koncernredovisningen har uppréattats med antagandet om fortsatt drift, applicerat
med en historisk kostnadsniva, férutom vad géller varderingen av forvaltningsfast-
igheter och derivatinstrument vilka vérderats till verkligt varde.

Koncernen redovisar tillgangar och skulder i rapporten ¢ver finansiell stallning
baserat pa langfristig/kortfristig Klassificering. En tillgang bedéms som kortfristig
nar den:

e Fdrvantas bli forverkligad eller avses att séljas eller konsumeras under den
normala driftscykeln

e Halls framst i syfte att handla

e Forvantas realiseras inom tolv manader efter rapportperioden, eller

e ariform av kontanter eller likvida medel, savida de inte begransas fran att bytas ut
eller anvandas for att reglera en skuld i minst tolv manader efter rapportperioden.

Alla andra tillgangar klassificeras som langfristiga.
En skuld beddéms som kortfristig nar:

e Forvantas avvecklas under den normala driftscykeln

e Halls framst i syfte att handla

e Forvantas realiseras inom tolv manader efter rapportperioden, eller

e det finns ingen ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen av skulden i minst tolv
manader efter rapportperioden. Villkoren fér skulden som, enligt motpartens val,
kan leda till dess avveckling genom emission av egetkapitalinstrument paverkar
inte dess klassificering.

Heimstaden klassificerar alla andra skulder som langfristiga.

Uppskjutna skattefordringar och skulder klassificeras som langfristiga tillgéngar
och skulder.

De angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter.

Fastighetsforvarv och rérelseférvarv

Nar ett fastighetsforvarv sker via foretagsforvarv eller liknande, goér ledningen en
bedémning om det &r ett tillgangs- eller ett rorelseforvary (se redovisningsprinciper
bredvid). Grunden fér beslutet presenteras i not X

Nér forvérvet inte anses vara ett rorelseforvary allokeras kostnaden for det
forvarvade bolaget mellan tillgangar och skulder hos foretagets identifierbara
tillgéngar och skulder baserat pa deras varden vid forvarvstillfallet.

Redovisning av rorelseférvarv

Heimstaden faststaller att det har forvarvats ett féretag nar den forvarvade
uppsattningen aktiviteter och tillgangar inkluderar en indata och en vésentlig
process som tillsammans vésentligt bidrar till formégan att skapa utdata. Den
forvarvade processen anses vara vésentlig om den &r avgérande for formagan att
fortsétta producera utdata och de férvarvade insatserna inkluderar en organiserad
arbetskraft med nédvéandiga fardigheter, kunskap eller erfarenhet for att utféra den
processen eller det bidrar véasentligt till formagan att fortsétta producera utdata och
anses vara unik eller knapp eller kan inte ersattas utan betydande kostnad,
anstrangning eller fordréjning i formagan att fortsatta producera utdata. Nar
Heimstaden forvarvar ett foretag beddmer det de finansiella tillgangar och skulder
som antas for l&amplig klassificering och beteckning i enlighet med avtalsvillkoren,
ekonomiska férhallanden och relevanta forhallanden per forvarvsdagen. Detta
inkluderar den férvarvade férdelningen av inbaddade derivat i forvarvet. Eventuella
villkorade ersattningar som Gverlatits av forvarvaren kommer att redovisas till
verkligt vérde vid forvarvstidpunkten. Goodwill vérderas initialt till anskaffningsvérde
(som dverstiger summan av den dverférda ersattningen och det belopp som
redovisas for innehav utan bestdémmande inflytande och eventuell tidigare réanta
som innehas Over forvarvade nettotillgdngar och Gvertagna skulder). Om det
verkliga vérdet pa de forvarvade nettotillgdngarna éverstiger den sammanlagda
Overférda ersattningen, beddmer Heimstaden om det korrekt har identifierat alla
forvéarvade tillgdngar och alla skulder som antagits och granskar de forfaranden
som anvands for att méata beloppen som ska redovisas vid forvarvstidpunkten. Om
omvarderingen fortfarande leder till ett Gverskott av verkligt varde pa nettotillgéngar
som férvarvats dver den sammanlagda éverférda erséttningen redovisas vinsten i
resultatet. Efter forsta redovisningen varderas goodwill till anskaffningsvarde minus
eventuella ackumulerade nedskrivningar. | syfte att testa nedskrivningsbehov
fordelas goodwill som forvarvats i en rorelseforvary fran forvarvstidpunkten till var
och en av Heimstadens kassagenererande enheter (CGU) som férvantas dra nytta
av sammanslagningen, oavsett om andra tillgangar eller skulder forvarvet tilldelas
dessa enheter. Om goodwill har allokerats till en CGU och en del av verksamheten
inom den enheten avyttras, inkluderas den goodwill som &r férknippad med den
avyttrade verksamheten i det redovisade vérdet av verksamheten vid bestdmning
av vinst eller forlust vid avyttring. Goodwill som avyttras under dessa omstandig-
heter mats utifran de relativa véardena for den avyttrade verksamheten och den del
av CGU.

Redovisning av tillgangsforvarv

For férvarv av ett dotterbolag som inte uppfyller definitionen av en verksamhet
fordelar Heimstaden kostnaden mellan de enskilda identifierbara tillgangarna och
skulderna i Heimstaden baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstid-
punkten. Sadana transaktioner eller handelser ger inte upphov till goodwiill.
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Konsolidering

Dotterbolag &r alla enheter som Heimstaden har kontroll dver. Heimstaden
kontrollerar en enhet nér Heimstaden exponeras for, eller har rattigheter till, variabel
avkastning fran sitt engagemang i enheten och har formégan att paverka dessa
avkastningar genom sin kontroll Gver enheten. Dotterforetag konsolideras helt fran
det datum da kontrollen éverfors till Heimstaden. De avkonsolideras fran det att
kontrollen upphér. Alla Heimstadens féretag kommer att ha 31 december som
rékenskapsar. Nyforvarvade foretag som har ett annat rakenskapsar andras till den
31 december sa snart som majligt.

Koncernredovisningen upprattas enligt enhetliga redovisningsprinciper fér liknande
transaktioner. Dotterbolagens redovisningsprinciper har andrats vid behov for att
sakerstalla dverensstdmmelse med Heimstadens policyer.

Koncerninterna transaktioner, saldon och orealiserade vinster eller forluster pa
transaktioner mellan koncernforetag elimineras, utom nar det finns indikationer pa
nedskrivning.

Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande som inte leder till forlust
av kontroll redovisas som aktietransaktioner - det vill sdga som transaktioner med
agarna i egenskap av dgare. Skillnaden mellan det verkliga vérdet pa en betald
ersattning och den relevanta forvarvade andelen av det redovisade véardet pa
dotterforetagets nettotillgangar redovisas i eget kapital. Vinster eller forluster vid
avyttringar till innehav utan bestammande inflytande redovisas ocksa mot eget
kapital.

Nar Heimstaden upphor att ha kontroll, méats eventuellt kvarvarande andel i
foretaget till dess verkliga varde vid tidpunkten dé kontrollen upphér, med
férandring av redovisat varde redovisat i resultatrékningen. Verkligt varde &r det
initiala redovisade vardet i syfte att dérefter redovisa den behéllina rantan som
intresseforetag, joint venture eller finansiell tillgang. Dessutom redovisas alla belopp
som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat avseende den enheten som om
Heimstaden direkt hade avyttrat tillhérande tillgangar eller skulder. Detta kan
innebara att belopp som tidigare redovisats i Ovrigt totalresultat omklassificeras till
resultatet.

Innehav utan bestdmmande inflytande i dotterféretagens resultat och eget kapital
redovisas separat i koncernens resultatrakning, rapport éver totalresultat, rapport
Over forandringar i eget kapital respektive rapport éver finansiell stalining.

Intresseféretag och joint ventures

Intresseféretag och joint ventures ar alla enheter dver vilka Heimstaden har
betydande inflytande men inte kontroll eller gemensam kontroll. Detta &r i allménhet
fallet dar Heimstaden har mellan 20% och 50% av rostrétten. Investeringar i
intresseforetag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden, efter att
de initialt redovisats till férvérvskostnaden. Enligt kapitalandelsmetoden redovisas
investeringarna inledningsvis till anskaffningsvérde, och justeras darefter for att
redovisa Heimstadens andel av vinsterna eller férlusterna for den investerade
andelen i resultatet, eller Heimstadens andel av rorelserna i dvrigt totalresultat.
Beslutad eller erhallen utdelning fran intresseféretag och joint ventures redovisas
som en minskning av investeringens redovisade varde. Om Heimstadens andel av
férluster i en kapitalbaserad investering motsvarar eller dverstiger dess andel i
foretaget, inklusive andra osékra langfristiga fordringar, redovisar Heimstaden inte
ytterligare forluster, sdvida det inte har atagit sig eller gjort betalningar pa uppdrag
av annan enhet. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan Heimstaden och dess
intressefoéretag och joint ventures elimineras i den utstrackning det & Heimstaden
intresse for dessa enheter. Orealiserade forluster elimineras ocksé sévida inte
transaktionen ger bevis for en nedskrivning av den éverforda tillgangen.
Redovisningsprinciper for aktierelaterade investerare har andrats vid behov for att
sakerstalla dverensstdmmelse med de policyer som Heimstaden antagit. Det
redovisade vardet pa aktierelaterade investeringar testas for nedskrivning om det
finns objektiva bevis fér nedskrivning. Nettoinvesteringen testas som en enda
tillgéng enligt IAS 36 genom att jamfora dess redovisade vérde med &tervinnings-
vardet. Ater\/inningsvérde ar det hogsta av nyttjiandevardet och verkligt varde
minus forsaljningskostnader.
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Nar Heimstaden upphor med en kapitalinvestering for en investering pa grund av
forlustkontroll eller betydande inflytande, méats eventuellt kvarvarande andel i
foretaget till verkligt varde, med férandring av redovisat varde i resultatrékningen.
Detta verkliga varde blir det initiala redovisade vardet for att dérefter redovisa den
kvarvarande ranta som intresseforetag, joint venture eller finansiell tillgang.
Dessutom redovisas alla belopp som tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat
avseende den enheten som om Heimstaden direkt hade avyttrat tillhérande
tillgangar eller skulder. Detta kan innebéra att belopp som tidigare redovisats i
ovrigt totalresultat omklassificeras till resultatet. Om &garandelen i ett joint venture
eller ett intresseféretag minskas men gemensam kontroll eller betydande inflytande
bibehalls &r endast en proportionell andel av beloppen som tidigare redovisats i
ovrigt totalresultat omklassificeras till resultatrékningen dér sa ar lampligt.

Utlandsk valuta

Utlandsk valuta

Den funktionella valutan f6r moderbolaget &r svenska kronor, vilken aven utgor
rapporteringsvaluta for koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor avrundade till miljoner kronor om inte annat anges.

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valutan i de
primara ekonomiska miljiéer som bolagen bedriver sin verksamhet. Monetéra
tillgéngar och skulder i utliandsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa balansdagen. Icke monetéra tillgangar och skulder
som redovisas till historiska anskaffningsvéarden omréknas till valutakurs vid
transaktionstillfallet. Icke monetéra tillgangar och skulder som redovisas till verkliga
varden omraknas till den funktionella valutan till den kurs som rader vid tidpunkten
for vardering till verkligt varde.

Tillgéngar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska kronor till den
valutakurs som rader pa balansdagen. Intékter och kostnader i en utlandsverk-
samhet omraknas till svenska kronor till en genomsnittskurs som utgér en
approximation av kurserna vid respektive transaktionstidpunkt, valutaeffekten
kopplad till basswappar redovisas pa raden Valutakursvinster och -forluster,
valutaeffekten avseende 1&n och motsvarande sakring redovisas darmed pa
samma rad i resultatréakningen.

Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrékning av utlandsverksamheter
redovisas via 6vrigt totalresultat. Valutakurserna for de valutor som &r av
vasentlighet fér Heimstaden har utvecklats enligt nedan:

Balansdagskurs Genomsnittskurs

Valutakurser anvénda i

redovisningen 2020-12-31 2019-12-31 2020 2019
CzK 0,3824 = 0,3963 =
DKK 1,3484 1,3982 1,4064 1,4181
EUR 10,0338 10,4467 10,4838 10,6875
NOK 0,9583 1,0591 0,9779 1,0746

Viktiga antaganden och bedémningar

For att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS och god redovisningssed,
kravs det att féretagsledningen och styrelsen gor en del vasentliga antaganden och
bedémningar som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade vardena av tillgéngar, skulder, intakter, kostnader samt Gvriga
upplysningar. Dessa antaganden och bedémningar baseras pé historiska
erfarenheter och andra faktorer som under radande forhallanden forefaller vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att
bedéma de redovisade vardena pa tillgdngar och skulder som inte annars framgéar
tydligt fran andra kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs om &ndringen
endast paverkat denna period eller i den period &ndringen gors och framtida
perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
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Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period andringen gérs om andringen endast
paverkat denna period eller i den period &ndringen gors och framtida perioder om
andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Antaganden och bedémningar som bedéms mest betydande omfattar huvudsakli-
gen varderingar av forvaltningsfastigheter. Varderingen innefattar uppskattningar
om framtida kassafldden, avkastningskrav och andrade forutsattningar som kan ge
en vasentlig paverkan pa koncernens resultat och finansiella stalining. For att
avspegla den osédkerhet som finns i gjorda antaganden anges vanligtvis, vid
fastighetsvérdering.

Vid rapporteringstillféllet gors en uppskattning av marknadsvérdet som redovis-
ningsmassigt benamns verkligt varde. Ytterligare information om vérderingsunder-
lag och véarderingsmetoder géllande fastighetsvarderingen framgar av not ' T1
Forvaltningsfastigheter.

Rapporter dver kassafléde

Kassaflddesanalyser har upprattats enligt indirekt metod i enlighet med I1AS 7.
Det innebér att resultatet justeras for transaktioner som inte medfért in- eller
utbetalningar samt intékter och kostnader som hanférs till investerings- och/eller
finansieringsverksamhet.

Nya redovisningsprinciper

Koncernen och moderbolaget anvander, i denna arsredovisning, for forsta gangen
de nya och éndrade standarder och tolkningsuttalanden som ska tillampas for
rakenskapséar som inleds den 1 januari 2020 eller senare. Ingen av de nya och
andrade standarder och tolkningar som ska tillampas fran den 1 januari 2020 har
nagon vasentlig inverkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.
Inga nya eller &ndrade IFRS har fortidstillampats.

Andringar av IFRS 3: Definition av ett foretag

Andringarna till IFRS 3 Rérelseférvary klargér att en integrerad uppséttning
aktiviteter och tillgangar méste atminstone innehélla en indata och en vasentlig
process som tillsammans vésentligt bidrar till formagan att skapa utdata.
Dessutom Klargor de att ett foretag kan existera utan att inkludera alla de ingangar
och processer som behdvs for att skapa resultat. De andra viktiga &ndringarna
inkluderar:

* Avldgsnande av bedémningen av om marknadsaktorerna kan ersatta eventuell
utdata eller processer som saknas och fortsatta att producera utdata.

® L&gga till vagledning och illustrativa exempel for att hjélpa enheter att beddéma
om en vasentlig process har férvarvats.

* Begrénsa definitionerna av féretag och produktion genom att fokusera pé varor
eller tjanster som tillhandahalls till kunder och genom att ta bort hénvisningen till en
férméaga att sdnka kostnaderna.

e | Agga till ett valfritt "concentration test" som mgjliggdr en férenklad beddémning
av om en forvarvad uppsattning aktiviteter och tillgangar inte ar ett foretag.

Andringarna méste tillampas pa transaktioner som antingen ar rérelseforvary eller
tillgangsforvarv for vilka forvarvstidpunkten &r pa eller efter den forsta arsredovis-
ningsperioden som bdrjar den 1 januari 2020 eller senare. Dessa &ndringar hade
ingen inverkan pa koncernredovisningen for Heimstaden men kan paverka framtida
perioder om Heimstaden gér nagot forvary. Heimstaden forvantar sig att andringar-
na kommer att minska antalet transaktioner som redovisas som en rorelseférvarv.

IFRS 16 Leasing (covid-19)

En effekt av covid-19-pandemin ar att IASB i maj publicerade en temporar lattnad
av IFRS 16, detta med anledning av att IASB ansag att redovisning av hyresrabat-
ter enligt IFRS 16 under pagaende pandemi kan bli administrativt svart och dyrt for
leasetagare.

FINANSIELL INFORMATION

Den temporéra lattnaden innebar att for reducerande hyresbetalningar, som erhalls
som en direkt f6ljd av covid-19, behdver leasetagare inte gbra nya berékningar av
redovisad leasingskuld och redovisad nyttjanderéttstillgang utan kan istallet
hantera &ndringen som att den inte utgjorde en andring av leasingavtalet. Det
innebér att i de fall det sker en ovillkorad eftergift av skulden reduceras skulden vid
den tidpunkten. Om I&ttnaden tillampas ska detta framgé av den finansiella
rapporten. Lattnaden avser reducerade hyresbetalningar med forfallodatum 30 juni
2021 eller tidigare. Heimstaden har, per utgangen av 2020, inte redovisat nagra
hyreslattnader.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter och IAS 8 Redovisningsprinciper,
andringar i uppskattningar och bedémningar samt fel

Koncernen tillampar sedan 1 januari 2020 tydliggdrandet, i IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter och IAS 8 Redovisningsprinciper, &ndringar i uppskattningar
och bedémningar samt fel, kring vilken information som &r vasentlig vid upprattan-
de av de finansiella rapporterna. IAS 1 kréver att bolag upplyser om ”signifikanta”
redovisningsprinciper. IASB féreslog att IAS 1 kompletteras med en végledning
som ska hjélpa foretag att forsta vad som gor en redovisningsprincip vasentlig;
information &r vasentlig, om uteldmnande, felaktig redovisning eller om informatio-
nen doljs, sa att den rimligen kan antas paverka de beslut som de primara
anvandarna av de allménna finansiella rapporterna fattar p& grundval av dessa
finansiella rapporter, som innehaller finansiell information om ett sarskilt rapporte-
rande foretag. D& Heimstadens upplysningar bedéms som vésentliga paverkar inte
andringarna redovisningsprinciperna.

IAS 20 Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stod
Forutom de redovisningsprinciper som framgar av arsredovisningen har 1AS 20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stdd tillampats.
Foretaget erholl en del bidrag for reducerade hyror. Detta bidrag betalades av
regeringen i form av statligt stod, darmed beddms detta stéd moéta kriterierna i IAS
20. Det totala beloppet som erhdlls i bidrag under 2020 var inte materiellt f6r
koncernredovisningen.

IFRS 7, IFRS 9 and IAS 39 Referensrantereformen

Kopplingar till referensréntor av betalningsstrdmmar finns i flera olika typer av
finansiella avtal och leasingavtal. Instrument med "rorlig ranta" (kort rantebidnings-
tid) tex obligationer, foretagsutléaning och ranteswappar ar ofta kopplade till en
IBOR. Foréndringar av referensrantor ger upphov till en rad konsekvenser i
redovisningen vilket IASB har adresserat i en "tvastegsraket" med forandringar av
IAS 39, IFRS 7, och IFRS 9. Det forsta fasen av forandringar avser att

adressera odnskade konsekvenser som kan uppsta under tiden en reform pagar.
Dessa férandringar tradde obligatoriskt i kraft per 1 januari 2020.

Fas 1

Andringarna i Fas 1 hanterar framst frdgestaliningar inom ramen fér sakrings-
redovisning av ranterisk. De genomforda I&ttnaderna fran grundreglerna om
sakringsredovisning gor det majligt for ett féretag som tilldmpar séringsredovisning
for ranterisk att utgé fran den forenklade antagandet att den redan existerande
(och oreformerade) referensrantan kommer att forbi oférandrad under sakringsperi-
oden for existerande sékringar och/eller fram till dess att reformen ar genomférd.

Fas 2
EFRAG (EU) har godkant féréandringar den 14 jan 2021, med ikrafttradande 1 jan
2021.

Forandringarna kan évergripande sammanfattas att ha genomforts pa foljande sétt:

Vilken IFRS som andras

Forandring IFRS9 IAS39 |IFRS7 IFRS4 IFRS16
A. Modifiering av avtalsvillkor X X X
B. Lattnader i sdkringsredovisning X X

C. Upplysningskrav X

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

101



FINANCIAL INFORMATION

Upplysningar om narstaende

Med nérstéende avses bade juridiska och fysiska personer enligt definitionen i

IAS 24. Transaktioner med nérstaende ska i likhet med 6vriga transaktioner
genomforas pa affarsmassiga villkor. Vid transaktionerna ska &ven sarskilt beaktas
de riktlinjer som finns for intressekonflikter.

Som narstéende definieras:

e Samtliga bolag inom Heimstaden-koncernen

e Styrelseledamdter och féretagsledning

* Nara familiemedlemmar till styrelseledaméter eller foretagsledning

¢ Bolag kontrollerade av styrelseledaméter eller féretagsledning

e Aktiedgare som kontrollerar mer an 10% av aktierna eller rdsterna i bolaget

Nérstaenderelationer

Koncernen star under bestammande inflytande fran Fredensborg AS som innehar
98,4 procent av rosterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moderbolaget i den
koncern dér Heimstaden AB ingér, &r Fredensborg 1994 AS. Utbver de
nérstaenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget bestammande
inflytande 6ver dotterbolag enligt not | PC-A2 | moderbolagets balansrakning.

Sammanstalining 6ver narstaenderelationer
Heimstaden AB:s nettofordringar pé dotterbolag uppgick vid rakenskapséarets
utgang till 0 Mkr Mkr (0).

Heimstaden AB och dess dotterbolag har under aret salt forvaltnings- och
administrativa tjanster till koncernen uppgaende till 964 Mkr (614).

Under 2020 erhéll Ivar Tollefsen och hans familj totalt 13 Mkr f6r markhyra
(14 Mkr).

Intressebolag och joint ventures
Utover narstaenderelationer dger Heimstadenkoncernen intressebolag enligt not
KS 1, Andelar i intressebolag och joint ventures.

Under verksamhetséret har Heimstaden AB forvarvat 50% av Atriet A/S. Syftet
med bolaget ar att utveckla ett studentbostadsprojekt bestaende av totalt 208
studentbostader i Kdpenhamn.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stélining

Bolagets styrelseordférande, samt bolag &gda av denna, kontrollerar 98,4 procent
av rosterna i Heimstaden AB. VD och wWD &ger andelar i dotterbolaget Heimstaden
Bostad AB och har darigenom under 2020 erhallit utdelning samt deltagit i
nyemission. Styrelseledamot Stefan Attefall har under aret erhallit erséttning for
konsultarvode om 1 Mkr (1).

Ovrigt
Transaktioner med narstaende har skett till marknadsmassiga villkor.

For uppgift om erséttning till styrelse och ledande befattningshavare, se not [IK5 .

For uppgifter om koncerninterna ranteintékter och rantekostnader, se not F7 .
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Inga 6vriga transaktioner mellan narstaende och Heimstaden har skett under aret.

Héandelser efter balansdagen

Den 12 januari 2021 tecknade sig Heimstaden f6r 1,5 Mdkr i en riktad nyemission
frdn Heimstaden Bostad AB om 4 Mdkr. Befintliga institutionella investerare i
Heimstaden Bostad AB, Alecta, Ericsson och Folksam, deltog ocksa i aktieemis-
sionen.

Den 20 januari 2021 slutférde Heimstaden ett aterkdp om 896 Mkr av en
utestéende senior icke sakerstélld obligation om 1 250 Mkr som forfaller den 18
maj 2021 och meddelade en fortida inlésen av det aterstdende beloppet, vilket
forvantas ske den 16 februari 2021.

Den 20 januari 2021 emitterade Heimstaden tva seniora icke sékerstéllda
obligationer om 700 Mkr som forfaller den 15 januari 2024 respektive den 15
ktober 2025. Emissionslikviden anvandes huvudsakligen for att finansiera aterkop
och fértida inlésen av den obligation om 1 250 Mkr som forfaller den 18 maj 2021.

Den 28 januari 2021 inrattade Heimstaden ett inhemskt program for skuldebrev pa
medellang sikt (MTN-program). Inom MTN-programmet kan Heimstaden emittera
skuldbrev pa medellangsikt till ett belopp av totalt 10 Mdkr i antingen SEK, EUR
eller NOK, med minst ett ars loptid.

Den 26 februari 2021 utfardade Heimstaden sina forsta euro icke sékerstallda
obligationer om 350 meur med en I6ptid pa 5 ar och en arlig fast rantekupong pa
4,250%. Intakterna kommer att anvandas for allmanna féretagsandamal och for att
delta i framitda aktieemissioner i Heimstaden Bostad.

For information om forvarv under 2021, se not - 1 Forvaltningsfastigheter.

De finansiella rapporterna utgér en del av arsredovisningen och undertecknades av
styrelsen och verkstéallande direktéren den 17 mars 2021.
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IK INTAKTER OCH KOSTNADER

Férvaltningsresultat

I 1AS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultatrakningen och hur informationen kan stéllas upp. En tydlig praxis har utvecklats bland fastighetsforvaltande

bolag, dar forvaltningsresultat redovisats i ett avsnitt i resultatrakningen, vardeforandringar pa fastigheter samt derivat i ett eget avsnitt mellan forvaltningsresultat 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 rantederivat i eget avsnitt mellan forvaltningsresultatet och resultat fére skatt.
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IK1 Segmentredovisning

Redovisningsprinciper

Heimstaden organiserar och styr sin verksamhet utifrén geografiska omraden. Dessa geografiska omraden utgér grunden for definitionen av segment. Koncernledningen
i Heimstaden AB foljer upp driftnetto och vardeférandring fastigheter pa de identifierbara segmenten, 6vriga resultatposter fordelas ej per segment.

P4 tillgangssidan sker uppfolining av férvaltningsfastigheter samt rantebarande skulder.

Heimstaden har identifierat fem segment som utgérs av de geografiska omradena Sverige, Norge, Danmark, Nederlanderna, Tyskland, Tjeckien och Polen. | segmentens
resultat, tilgdngar och skulder har inkluderats direkt hanforbara poster samt poster som kan férdelas pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt. Heimstaden har som
afférside att &ga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter varfor inga andra segment utéver geografiska omraden har identifierats.

Koncernen
Sverige Norge Danmark Tyskland  Nederléanderna Tjeckien Justering totalt
2020-12 2020-12 2020-12 2020-12 2020-12 2020-12 2020-12 2020-12
RESULTATRAKNING
Hyresintakter 2502 668 1485 101 1028 1208 - 6992
Driftskostnader -1278 -213 -530 -69 -471 -563 - -3126
Driftnetto 1224 455 956 32 557 645 0 3867
Centrala administrationskostnader, oférdelad - - - - - - - -229
Ovriga intakter och kostnader, oférdelad - - - - - - - 111
Finansiella intdkter och kostnader 793 -254 -390 -128 -342 =772 - -1 094
Férvaltningsresultat 2016 201 566 -97 215 -128 0 2654
Véardeférandring fastigheter 2 410 1487 1092 265 1044 1866 - 8 165
Vérdeférandring derivat -74 -81 21 - -44 - - -178
Resultat fore skatt 4119 1607 1679 169 1449 1738 0 10 640
BALANSRAKNING
Goodwill, oférdelad - - - - - - - 74
Forvaltningsfastigheter 50 312 17 008 36 200 3716 23 365 13 826 - 144 428
Exploateringsfastigheter - 1165 - - - - 127 1292
Tillgangar, oférdelad - - - - - - - 16 517
Summa tillgangar 50312 18173 36 191 3716 23 365 13 826 127 161 311
Eget kapital, oférdelad - - - - - - - 76 166
Skulder till kreditinstitut 15 477 479 19 015 580 9213 - - 44 764
Obligationslan 23 293 - - - 7 024 - - 30 317
Ovriga skulder, oférdelad - - - - - - - 10 064
Summa eget kapital och skulder 38 711 479 19015 580 16 237 0 0 161 311
Investeringar i férvaltningsfastigheter 1654 20 538 27 199 309 2745
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Koncernen
Sverige Norge Danmark Tyskland  Nederlanderna Tjeckien totalt
2019-12 2019-12 2019-12 2019-12 2019-12 2019-12 2019-12
RESULTATRAKNING
Hyresintéakter 2231 702 1292 21 617 - 4 863
Driftskostnader -1146 -233 -467 -9 -283 - -2 138
Driftnetto 1084 469 825 12 334 - 2725
Centrala administrationskostnader, oférdelad - - - - - - -218
Ovriga intakter och kostnader, oférdelad - - - - - - 222
Finansiella intakter och kostnader -577 -415 -299 9 -154 - -1 436
Forvaltningsresultat 507 54 526 21 180 - 1293
Vardeférandring fastigheter 2222 487 1463 250 2095 - 6517
Vardeférandring derivat 80 15 -113 - -89 - -107
Resultat fore skatt 2 811 556 1876 271 2186 - 7703
BALANSRAKNING
Goodwill, oférdelad - - - - - - 72
Forvaltningsfastigheter 41 630 17 372 34 643 2292 17 781 = 113 719
Exploateringsfastigheter - 865 - - - - 865
Tillgangar, oférdelad - - - - - - 13 936
Summa tillgangar 41 630 18 237 34 643 2292 17 781 - 128 606
Eget kapital, oférdelad - - - - - - 59 942
Skulder till kreditinstitut 12 565 823 17 809 382 9 301 = 40 880
Obligationslan 21 066 - - - - - 21 066
Ovriga skulder, oférdelad = = = = = = 6719
Summa eget kapital och skulder 36 631 823 17 809 382 9 301 - 128 606
Investeringar i férvaltningsfastigheter 1444 239 901 13 10 - 2 607
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1K 2 Hyresintakter Hyresvarde,  Hyresvarde, Uthyrningsgrad,

Uthyrningsgrad Mkr kr/kvm %

Redovisningsprinciper o Bostader 6343 1059 96
Heimstadens intakter bestar i princip uteslutande av hyresintakter genom att agera

som uthyrare i operationella leasingavtal som huvudsakligen inte dverfor alla risker Lokaler 526 1022 9

och vérden som &r férknippade med dgandet av en forvaltningsfastighet. P-plats och garage 108 - 77

Summa 6 977 1074 95

Hyresintékter fran operationell leasing pa forvaltningsfastigheter redovisas linjart
Over leasingperioden och ingér i intékterna i resultatrakningen pa grund av dess
operativa karaktér, utom for villkorade hyresintékter som redovisas nar de uppstar.

IK 3 Fastighetskostnader

Ingen uppdelning gérs mellan hyresintakter och serviceavgifter till hyresgaster,

eftersom intékterna fran serviceavgifter till hyresgéster inte &r betydande. Driftskostnader inkluderar kostnader fér bland annat el, varme, vatten, fastighets-
Serviceavgifter till hyresgéster bestér framst av nyttjandekostnader och digitala skétsel, renhalining och férsékring. Reparationer och underhéll omfattar utgifter
tjanster. som vidmakthaller fastigheternas driftstillstdnd och utgifter som &terstaller

fastigheter till sitt tidigare skick.
Hyresavtal avseende bostader, vilka utgdr 92 procent (83) av det totala kontrakt-

svérdet, ingds normalt i tillsvidareform med en normal uppségningstid fr kunden Alla dessa kostnader kostnadsfdrs nar de uppkommer.
om tre manader.

Leasingavtal for kommersiella enheter tecknas normalt med en kontraktstid pa tre Fastighetskostnader 2020 2019
till fem &r och &r normalt indexjusterade. Driftskostnader 1374 960
Reparations- och underhallskostnader 586 546
Hyresintakter férdelat pa fastighetskategori 2020 2019 Fastighetsskatt 201 202
Bostader 6432 4401 Direkta fastighetskostnader 2 251 1708
Lokaler 478 391 Fastighetsadministration 863 422
P-plats och garage 82 1 Avskrivningar 12 8
Summa 6 992 4863 symma 3125 2138

Kontrakterad Andel,

Forfallostruktur hyreskontrakt hyra, Mkr %
2021 358 24 Fastighetskostnader, kr/kvm 2020 2019
2022 263 7 Driftskostnader 213 269
2023 341 10 Reparations- och underhallskostnader 91 1583
2024 50 1 Fastighetsskatt 45 57
2025 och senare 1584 ag el - -
Lokaler 343 10 Direkta fastighetskostnader 348 479
P-plats och garage 7 2 Fastighetsadministration 134 118
Summa 3511 100  Avskrivningar 2 2
Summa 484 599

Driftskostnader, kr/kvm &r beraknad pa tidsvagd yta.
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IK 4

Till central administration hor kostnader pa koncerndvergripande niva som inte
direkt ar hanforbara till fastighetsforvaltning, sésom kostnader for styrelse, VD,
koncernledning samt bolagskostnader avseende bland annat information till
aktiedgare, uppratthallande av bdrsnotering samt framtagande av arsredovisning
och kvartalsrapporter. | kostnader for central administration ingér &ven ersattning till
revisorerna enlig tabell nedan:

Centrala administrationskostnader

EY 2020 2019
Revisionsuppdrag 13 10
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 2 4
Skatteradgivning 1 1
Ovriga uppdrag 0 1
Summa 16 16
Moore 2020 2019
Revisionsuppdrag 2 3
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 0 0
Skatteradgivning - -
Ovriga uppdrag - -
Summa 2 3
Totalt 2020 2019
Revisionsuppdrag 15 13
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 2 4
Skatteradgivning 1 1
Ovriga uppdrag 0 1
Summa 18 19

Revisonsuppdraget avser granskning av finansiella rapporter och bokféring. Ovriga
certifieringstjanster avser framst granskning av kvartalsbkslut och bokféring.

IK5

Redovisningsprinciper

Erséattning till anstallda i form av [6ner, betald semester, betald sjukfranvaro,
pensioner m.m. redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte mot
ersattningen. Pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstélining kan
klassificeras som avgiftsbestamda planer eller formansbestamda planer. Samtliga
Heimstadens ataganden for pensioner utgors av avgiftsbestamda planer vilka
fullgérs genom fortlopande utbetalningar till fristdende myndigheter eller
organisationer vilka administrerar planerna. Forpliktelser avseende avgiftsbestdamda
planer redovisas som kostnad i resultatréakningen nér de uppstar.

Personal och ledande befattningshavare

2020-12-31 2019-12-31

Medelantal

anstéllda Kvinnor Man  Summa Kvinnor Mén  Summa
Sverige 158 233 391 "7 190 307
Norge 42 73 115 36 69 105
Danmark 48 72 120 34 45 79
Tyskland 10 13 23 - - -
Nederlanderna 40 64 104 5 13 18
Tjeckien 277 299 576 - - -
Summa 575 754 1328 192 317 509

Vid arets slut var 1 372 (571) anstallda i H

FINANSIELL INFORMATION

eimstaden-koncernen.

Loner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt med

foljande belopp:

2020 2019
Styrelsens ordférande 0 0
VD (styrelseledamot)
Grundlon 2 2
Férmaner 0 0
Pensionskostnader 1 1
3 3
VD (styrelseledamot)
Grundlén 2 1
Formaner 0 0
Pensionskostnader 1 1
3 2
Styrelseledamot, John Giverholt
Styrelsearvode - -
Ovriga ledande befattningshavare:
Grundloén 13 25
Formaner 1 1
Pensionskostnader 1 2
15 28

Under 2020 har styrelseordférande i Heimstaden Bostad erhallit erséttning om
0,5 MSEK. Ingen annan erséttning har utgatt till styrelsens ledamater under

rakenskapsaret eller féregéende ar.

Ovriga anstallda:

Loner 396 270
Foérmaner 10 6
Pensionskostnader 26 7
432 283
Sociala kostnader 17 49
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Styrelseledamdter 4 4
varav kvinnor - -
VD och ledande befattningshavare 15 12
varav kvinnor 4 4

Erséattningar

Mellan bolaget och VD géller en émsesidig uppsagningstid om sex manader. Vid

uppsagning fran bolagets sida erhalls avg
méanadsloner. Mellan bolaget och styrelse

angsvederlag motsvarande 18
ledamot géller en 6Gmsesidig uppsag-

ningstid om tre manader. For ledande befattningshavare och 6vrig personal finns
sedvanliga pensionsutféstelser inom ramen for almén pensionsplan. Utéver
sedvanlig pension har bolaget tecknat pensionsforsékring till VD med arlig premie

om tio procent av bruttolénen.

Styrelse och bolagsledning presenteras péa sidorna 81-83.
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IK 6 Ovriga rorelseintékter
2020 2019
Externa férvaltningsuppdrag 57 27
Ovriga intakter - =
Summa 57 27
IK7 Vardeférandring fastigheter
2020 2019
Orealiserad vardeférandring
pga féréandring av avkastningskrav 5429 4152
Orealiserad vardeférandring
pga férandring av driftnetto 2 548 2312
Summa 7977 6 464

Vérdeforadringen pa exploateringsfastigheter uppgar till 188 (53) och bestar av en

aterford nedskrivning.
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IK 8 Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat bestér av valutaomrakningsdifferenser som uppstar vid
konsolidering av koncernens utlandska dotterbolag.

2020 2019
Valutakursdifferens -4 493 432
Summa -4 493 432
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S SKATT

Redovisningsprinciper
Periodens skatteintakt och kostnad bestér av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktionen redovisas
direkt mot Gvrigt totalresultat eller eget kapital varvid tillhtrande skatteeffekt ocksa redovisas i Gvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

2020 2019
Aktuell skatt -395 -259
Uppskjuten skatt -1892 -1 443
Summa -2 287 -1702

S1 Aktuell skatt

Redovisningsprinciper

Den aktuella inkomstskatten beréknas baserat pa de skattelagar som antagits eller faststallts vid dagen for koncernredovisningen i de lander dar Heimstaden &r verksamt.
Ledningen utvarderar regeloundet skattepositioner som tas med avseende pé situationer dér tillamplig skattereglering kan tolkas och faststéller avsattningar dar sé &r
lampligt baserat pa de belopp som forvantas betalas till skattemyndigheterna.

2020 2019
Redovisat resultat fore skatt 10 640 7 703
Skatt enligt géllande skattesats -2 240 -1 681
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intékter 27 98
Ej avdragsgilla kostnader -78 -69
Ej avdragsgillt rantenetto -305 -121
Skatteeffekt av hybridobligation -79 48
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag 7 42
Transaktioner i Ovrigt total resultat 417 =
Skatt hanforlig till tidigare ar -44 -19
Ovrigt 8 =
Summa -2 287 -1702
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S2 Uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten inkomstskatt tilhandahélls i sin helhet enligt balansrakningsmetoden pa temporara skillnader som uppstar mellan skattemassiga tillgangar och skulder och
deras redovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten skatt redovisas dock inte om den harrér fran forsta redovisningstillféllet av en tillgang eller skuld i en annan
transaktion &n en rorelseforvary som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar varken redovisning eller skattepliktig vinst eller forlust.

Uppskjuten inkomstskatt faststalls med hjalp av skattesatser (och lagar) som har antagits eller vasentligen antagits vid tidpunkten for koncernredovisningen och férvéntas
galla nar den relaterade uppskjutna skattefordran realiseras eller uppskjuten inkomstskatt ar fast.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den utstréckning det &r troligt att framtida skattepliktiga vinster kommer att finnas tillgéngliga mot vilka de temporéra skillnaderna
kan utnyttjas. Det redovisade vardet pa Heimstadens forvaltningsfastigheter antas realiseras genom foérsaljning vid slutet av nyttjiandeperioden.

Tillampad skattesats for kapitalvinst &r den som skulle tildmpas vid direktforsaljining av fastigheten som redovisas i koncernredovisningen oavsett om Heimstaden skulle
strukturera forsaliningen genom avyttring av dotterbolaget som innehar tillgangen, till vilken en annan skatt kan gélla. Den uppskjutna skatten beraknas sedan utifran
respektive temporéra skillnader och skattekonsekvenser som uppstar vid atervinning genom férsaljining. Uppskjuten inkomstskatt tillhandahalls pa temporara skillnader
som uppstér vid investeringar i dotterbolag, utom nér tidpunkten for aterféringen av den temporara skillnaden kontrolleras av Heimstaden och det &r troligt att den
temporéra skillnaden inte kommer att reverseras inom &verskadlig framtid. Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nér det finns en juridiskt verkstallbar ratt att
kvitta aktuella skattefordringar mot aktuella skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skulderna hanfér sig till inkomstskatt som tas ut av samma
skattemyndighet pa antingen samma skattepliktiga enhet.

2020 2019

Underlag Skatt Underlag Skatt

Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingang -1429 -308 -1548 -333
Bolagsférvarv - - - -
Foéréandrad skattesats - - - -
Arets férandring 762 161 119 25
Vid arets utgang -667 -147 -1 429 -308

Uppskjuten skatteskuld

Vid arets ingang 18732 3962 12177 2 547
Bolagsforvarv - - -154 -35
Arets avskrivningar 136 31 192 51
Arets vardeforandring 8165 1722 6 517 1399
Forandrad skattesats -263 -28 - -
Vid arets utgang 26 770 5686 18732 3962
Réntederivat

Vid arets ingang -65 -15 18 3
Arets férandring -382 -80 -83 -18
Vid arets utgang -447 -95 -65 -15

Netto uppskjuten skatt

Vid arets ingang 17 238 3 640 10 647 2218
Bolagsférvarv - - -154 -35
Foéréandrad skattesats -263 -28 - -
Arets forandring 8 681 1834 6 745 1457
Vid arets utgang 25 656 5446 17 238 3640

2020 uppgar aktiverade underskott till 667 Mkr (1 429). Ej aktiverade underskott uppgar till 477 Mkr.
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FINANSIELL INFORMATION

T TILLGANGAR

T1

Férvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter bestar av bostadsfastigheter (stdende tillgangar), fastigheter
under utveckling (byggnation eller ombyggnad) och mark- och byggrattigheter som
innehas eller ska innehas for att tjana hyror, kapitalforstarkning eller bada.

Fastigheter som innehas under hyresavtal klassificeras som forvaltningsfastigheter
nér de innehas for att tjana hyror, kapitalférstarkning eller bada, snarare &n for
férsélining i normal verksamhet eller fér anvandning i produktions- eller administra-
tiva funktioner.

Forvaltningsfastigheter varderas initialt till anskaffningsvérde inklusive transaktions-
kostnader. Transaktionskostnaderna inkluderar dverféringsskatter, maklaravgifter
och professionella avgifter for juridiska tjanster.

Lanekostnader som direkt kan hanforas till konstruktion eller ombyggnad av
tillgangar och som tar en lang tid att fardigstélla for dess avsedda bruk, aktiveras.

Efter forsta redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde, vilket
aterspeglar marknadsférhallandena vid rapporteringstillfallet. Vinster eller forluster
till flid av forandringar i verkligt véarde pa forvaltningsfastigheter ingar i resultatrak-
ningen i den period de uppkommer, inklusive motsvarande skatteeffekt.

Efterfoliande utgifter aktiveras endast i samband med tillgangens redovisade vérde
nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgifterna
kommer att tillforas foretaget och kostnad kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra reparations- och underhallskostnader kostnadsfors nar de uppstar. Nér en
del av en forvaltningsfastighet byts ut, ingar kostnaden for ersattningen i
fastighetens redovisade varde och det verkliga vardet omvarderas.

Férvaltningsfastigheter under uppférande varderas till verkligt varde, om verkligt
varde beddms vara tillforlitligt bestémbart. Forvaltningsfastigheter under
uppforande for vilka det verkliga vardet inte kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt,
men for vilket bolaget forvantar sig att det verkliga véardet pa fastigheten kommer
att kunna bestammas pa ett tillforlitligt satt nar byggandet &r fardigstallt, varderas
till anskaffningsvérde minus nedskrivning tills det verkliga vardet blir palitligt
bestambart eller byggande &r klar - beroende pa vilket som intréffar tidigast.

Ibland kan det vara svart att pa ett tillforlitligt satt faststélla det verkliga vardet pa
férvaltningsfastigheten under uppférande. For att utvérdera om det verkliga vardet
pa en forvaltningsfastighet under uppbyggnad kan faststéllas pa ett tillforlitligt sétt
anser ledningen bland annat féljande faktorer:

* bestdmmelserna i byggavtalet

® avslutningsstadiet

e om projektet/fastigheten &r standard eller icke-standard
o tillférlitigheten hos kassaflédena efter avslutad

o fastighetsspecifika utvecklingsrisk

¢ tidigare erfarenhet av liknande konstruktion

e status for bygglov

Ledningen har beslutat att forvaltningsfastigheter under uppférande ar berattigade
till véarderingar till verkligt varde nar alla tre féljande kriterier &r uppfylida:

e Administrativa behdrigheter som kravs for att slutfora projektet erhalls
e Konstruktionen har bérjat och kostnaderna atagits gentemot konstruktéren
e Vasentlig osékerhet i framtida hyresintékter har eliminerats

Overféringar gors till (eller fran) férvaltningsfastigheter endast nér det finns tecken
pa &ndrad anvandning. For en éverforing fran forvaltningsfastigheter till varulager ar
den bedémda kostnaden for efterféljande redovisning det verkliga vérdet vid
tidpunkten f6r andring av anvandningen. Om en lagerfastighet blir en forvaltnings-
fastighet redovisas skillnaden mellan fastighetens verkliga varde vid verlatelseda-
tumet och dess tidigare redovisade varde i resultatet. Foretaget betraktar som
bevis pabdrjande av utveckling i syfte att sélja (eller inleda ett operationellt
leasingavtal till en annan part.)

Investeringsfastigheter tas bort nar den har avyttrats eller nér den permanent tas ur
bruk och ingen framtida ekonomisk nytta férvantas av dess avyttring. Skillnaden
mellan nettodispositionen och tillgdngens redovisade vérde redovisas i resultatrék-
ningen under avskrivningsperioden.

2020-12-31 2019-12-31
Verkligt varde vid periodens bérjan 113 719 76 249
Férvarv 25 634 27 746
Investeringar 2 747 2720
Férsaljningar -65 -14
Valutaférandring -5 583 554
Orealiserad vardeférandring 7977 6 463
Verkligt varde vid periodens slut 144 428 113719
Férdelning mellan kategori
Bostadsfastigheter 142 055 112 486
Projektfastigheter 2075 11562
Mark- och Byggratter 298 81
Summa 144 428 113719

Extern vardering

Heimstadens forvaltningsfastigheter varderades individuellt per den 31 december
2020 av oberoende kvalificerade vérderare som har en erkand relevant yrkeskvalifi-
kation och som har erfarenhet av placeringen och segmenten av de varderade
forvaltningsfastigheterna.

Land Vérderare

Danmark CBRE

Sverige Newsec

Norge Cuashman Wakefield, Nyverdi, Eie, Aktiv
Nederlanderna Cuashman Wakefield, Nyverdi, Eie, Aktiv
Tyskland CBRE

Tjeckien JLL

Varderingsantaganden

Vérderingarna baseras pa "hdgsta och bésta anvandning”, vilket innebér att
varderingarna ar gjorda utifran ett ateruthyrningsscenario och ett avyttringsscena-
rio.

Ateruthyming: Marknadsvérdet baseras pa ett kassaflode som genereras genom
ateruthyrning av fastigheten till marknadshyran vid hyresgastsfluktuationer.

Avyttring: Marknadsvardet baseras pa ett kassaflode som genereras genom att
successivt avyttra fastighetsenheterna som égarbostéder vid hyresgastfluktuationer.

| allménhet bestams varderingarna med hjélp av icke observerbara insatser i ett
diskonterat kassaflode (DCF).

Dessa inkluderar:

Framtida hyreskontanter: infloden baserat pa den faktiska platsen, typen och
kvaliteten pé fastigheterna och stods av villkoren for eventuellt befintligt hyresavtal,
andra kontrakt eller externa bevis, sdsom nuvarande marknadshyra for liknande
fastigheter;
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Framtida férséljningspriser for lediga positioner (endast avyttringsscenario):
infloden baserade pa forsaliningspriser som stéds av termer av externt bevis,
sasom forsaljningspriser for liknande fastighetsenheter;

Diskonteringsréntor: aterspeglar nuvarande marknadsbedémningar av osékerhe-
ten i kassaflédenas storlek och tidpunkt;

Uppskattad vakansgrad baserade pa nuvarande och férvantade framtida
marknadsforhallanden efter utgangen av eventuell aktuell leasing.

Fastighetskostnader inklusive underhall och nddvandiga investeringar for att
bibehalla fastighetens funktionalitet under dess forvantade livslangd samt fasta
kostnader sasom fastighetsskatt, forsakring etc. (Uppskattningar av drift- och
underhaliskostnader baseras pa fastighetens historiska kostnad, gjorda
investeringar och den externa varderarens kunskap om kostnader for jamférbara
poster. Den senare &r en viktig del av varderingen, eftersom aktiva beslut och
Agarens organisation paverkar den redovisade kostnaden. Foljaktligen kan
driftskostnaderna i en vardering skilja sig, antingen positivt eller negativt, fran
rapporterad kostnad);

Kapitaliseringsnivaer baserade pa fastigheternas faktiska lage, storlek och kvalitet
och med héansyn till marknadsdata vid varderingsdagen; och

Terminalvarde med hansyn till antaganden om underhaliskostnader, vakansgrader
och marknadshyror.

For norska bostadsfastigheter med ett sammanlagt redovisat varde pa 17 008
MSEK (17 372) faststalldes varderingen enligt forsaljningsjamforelsemetoden.

Fastigheter varderade enligt forsaljningsjamférelsemetoden tar hénsyn till jamforbara
fastigheter i nérheten. Dessa varden justeras for skillnader i viktiga attribut som fast-
ighetsstorlek och kvalitet pa inredningen. Den viktigaste inmatningen i denna varde-
ringsmetod &r priset per kvadratmeter.

Det gjordes inga forandringar i varderingsteknikerna under ret.

For fastigheter under uppférande eller ombyggnad baserades varderingen pa en
DCF-modell med beaktande av féljande uppskattningar (utdver de insatser som no-
terats ovan férutom kapitaliseringsrantor eftersom aktiveringsgraden som anvands
for forvaltningsfastigheter under uppférande &r justerad for risker, och inkluderar dar-
for en riskpremie):

Kostnader for att slutfora baserat pa intern prognos och ledningens erfarenhet
och kunskap om marknadsforhallandena. | kostnader som ska slutféras ingar
ocksa vinstmarginal;

Avslutningsdatum fastigheter under uppforande kréver godkénnande eller tillstand
frén tillsynsorgan vid olika punkter i utvecklingsprocessen, inklusive godkénnande

Vérde i mkr om inget annat anges

eller tillstand avseende initial design, zonindelning, idrifttagning och efterlevnad av
miljibbestammelser. Baserat pa ledningens erfarenhet av liknande utveckling forvan-
tas alla relevanta tillstand och godkannanden erhallas. Utvecklingsdatumet for ut-
vecklingen kan dock variera beroende pa, bland andra faktorer, aktualiteten for att
erhalla godkannanden och eventuella korrigerande atgarder som kravs av foretaget.

Varderingshierarki

Verkligt véarde pa majoriteten om fastighetsportfolien baseras pa niva tre indata
(DCF) med undantag for norska bostadsfastighetstillgangar, som baseras pé niva
tva, under varderingshierarkin i IFRS 13.

Information om varderingar till verkligt varde med betydande icke observerba-
ra ingangar
Tabellen nedan visar féljande fér varje klass av forvaltningsfastigheten:

-

. Verkliga vérderingar vid slutet av rapportperioden

Nivan for hierarkin for verkligt varde (t.ex. niva 2 eller niva 3) inom vilken
varderingarna till verkligt varde kategoriseras i sin helhet

3. Véarderingsteknik tilldmpad

Ingangarna som anvands vid vardering av verkligt varde

Kvantitativ information om betydande icke observerbara ingédngar som anvands
vid vardering av verkligt véarde

6. Osékerhetsintervall och kanslighetsanalys

N

U

Det verkliga verkliga véardet pé en fastighet kan endast faststéllas nér den séljs.
Fastighetsvérderingar ar uppskattningar som bygger pa accepterade principer
baserat pa vissa antaganden, som forklarats ovan. Foljaktligen inkluderar
varderingen en viss osékerhet i de antaganden som gjorts. Varderingen sakerstalls
och osékerheten minimeras genom Iépande varderingsarbete och genom att
utvardera genomférd forséljning i Heimstadens fastighetsportféljer och andras.

For att aterspegla kansligheter kopplade till ovan ndmnda betydande antaganden
om avkastningskrav och nettoresultat, visas en kvantitativ kénslighetsanalys i
nedanstaende tabell. Observera att kanslighetsanalysen har uppréttats i enlighet
med nuvardesmetoden och att férandringen i avkastningskrav och nettoresultat
endast avser det aktuella aret.

Verkligt varde Rorelse- Varav icke Varav Diskonterings- Lagre Hogre

Kategori Vardering Varderingsteknik hierarkiniva resultat reglerat reglerat ranta  Uppskattning paverkan paverkan
Sverige 50 312 DCF Niva 3 1786 0 100 % 3,59 %
Danmark 36 200 DCF Niva 3 1317 84 % 16 % 3,64 %

Forsaljningspris Forsaljiningspris

Norge 17 009 jamnforelse Niva 2 517 100 % 0 3,04 % per. kvm +/- 10% -1 701 1701
Tyskland 3716 DCF Niva 3 70 1,90 %
Nederlédnderna 23 365 DCF Niva 3 831 40 % 60 % 3,56 %
Tjeckien 13 826 DCF Niva 3 731 62 % 38 % 5,29 %
144 428 5252 3,65 %

112 HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020



Véarde i mkr om inget annat anges FINANSIELL INFORMATION

Kategori Kansligheter i diskonterings- och takrénta Kansligheter i NOI |

0,75 % 0,50 % 0,25% -0,25% -0,50% -0,75 % -2,00% -1,50% -1,00 % 1,00 % 1,50 % 2.00 %
Sverige -8 579 -6 068 -3 231 3715 8029 13103 -994 -745 -497 497 745 994
Danmark -6 185 -4 373 -2 327 2670 5765 9 396 =724 -543 -362 362 543 724
Norge - - - - - - - - - - - -
Tyskland -1 053 =775 -433 564 1331 2431 -74 -56 -37 37 56 74
Nederléanderna -4 070 -2 881 -1 535 1767 3823 6 246 -467 -350 -234 234 350 467
Tjeckien -1718 -1195 -624 686 1444 2286 -277 -207 -138 138 207 277

Foérvarv efter balansdagen
Efter balansdagen har Heimstaden avtalat att forvarva fastigheter med innehavsdatum under kommande eller kommande ér.

Segment Beréaknat tilltrade Avtalat fastighetsvérde
Danmark Q2-Q4 2021 709
Sverige Q2 2021 931
Polen Q3 2021 842
Tyskland Q1 2021 146
Nederléanderna 2023 287
Summa 2915

Totalt fastighetsvérde och férdelat per segment
Det totala fastighetsvérdet, varderat till verkligt varde, uppgar till 144 427 MSEK (113 719). | detta vérde ingar orealiserad véardedkning for 2020 pa 7 977 MSEK (6 463).
Urealiserat vardetkning uttryckt i procent &r 5,5 procent (5,7) av det totala fastighetsvéardet fore vardeférandringar. Det totala fastighetsvardet per segment visas nedan.

Férandring marknadsvérde férvaltningsfastigheter Summa Sverige Danmark Norge Tyskland Nederldnderna Tjeckien
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2019-12-31 113 719 41 630 34 643 17 372 2 291 17 781 -
Férsaljningar under perioden -65 - - - = -65 =
Férvarv under perioden 25 634 4618 1279 - 1272 5480 12 985
Investeringar under perioden 2 745 1654 538 20 27 199 309
Valutaférandring -5 584 = -1 354 -1 684 -140 -1073 -1 333
Marknadsvarde efter transaktioner 136 450 47 901 35108 15708 3 449 22 322 11 960
Orealiserad vardeférandring 7977 2410 1092 1299 265 1044 1 866
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 2020-12-31 144 428 50 312 36 200 17 007 3715 23 366 13 826
Foérandring marknadsvérde forvaltningsfastigheter, Mkr Summa Sverige Danmark Norge Tyskland Nederlanderna Tjeckien
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2019-12-31 76 249 36 005 23782 15 521 703 236 -
Forsaljiningar under perioden -14 -14 - - - - -
Forvarv under perioden 27 859 1973 8 080 757 1311 15738 -
Investeringar under perioden 2 607 1444 901 239 13 10 =
Valutaférandring 554 - 417 421 14 -299 -
Marknadsvarde efter transaktioner 107 256 39 408 33180 16 938 2041 15 685 0
Orealiserad vardeférandring 6 463 2222 1463 434 250 2 095 -
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 2020-12-31 113719 41 630 34 643 17 372 2291 17 780 0
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T2 Imateriella tillgangar

Redovisningsprinciper

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning, utgér skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernes andel av det verkliga vardet péa forvarvade
dotterbolags indentifierbara nettotillgangar pa forvarvsdagen. | koncernen &r redovisad goodwill hanforlig till skilnaden mellan nominell skatt och den beréknade
kalkylméssiga skatten som tilldmpats. Bolagets goodwill & darmed kopplad till den uppskjutna skatten. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvéarde.
Dérefter varderas den till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar.

Goodwill prévas minst arligen avseende eventuella nedskrivningsbehov, eller oftare nér det finns en indikaton pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar atervinningsbart

Licenser: Separat forvéarvade licenser redovisas till anskaffningskostnad. Licenser som inkluderade vid ett rorelseférvary redovisas till verkligt varde vid forvarvstillfallet.
Licenser har en begransad nyttjandeperiod och redovisas till anskaffningskostnad med avdrag fér ackumulerad av- och nedskrivningar. Avskrivning sker linjart éver
nyttiandeperioden tre till fem &r.

Goodwill Licenser Summa
Ingédende balans 72 - 72
Rorelseférvary = 37 37
Arets investeringar = 4 4
Valutaférandringar -6 -2 -8
Utgéende balans ackumulerat anskaffningsvarde 66 39 105
Rorelseférvéarv
Arets avskrivningar = -29 -29
Valutaférandringar = -3 -3
Utgaende ackumulerade avskrivningar - 1 1
Utgéaende planenligt restvarde 0 -31 -31
Utgaende planenligt restvarde per 31 december 2020 66 8 74
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T3 Leasing

FINANSIELL INFORMATION

Redovisningsprinciper

Heimstaden har hyresétagande for tomtrétter, lokaler och fordon. Leasetagare
redovisar atagandet som en leasingskuld i balansrékningen, ratten att nyttja den
underliggande tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgang.
Avskrivning pa tillgangen redovisas i resultatet, liksom en rénta pa leasingskulden.
Erlagda leasingavgifter redovisas dels som betalning av ranta och dels som
amortering av leasingskulden. Leasingbetalningarna omférhandlas vid avtalens slut
for att reflektera marknadshyrorna. Avtalen forfaller huvudsakligen till omférhandling
om mer an 5 ar och uppgar till 749 Mkr.

Lokaler och fordon redovisas till diskonterade varden i balansrékningen som en
nyttjianderéttstillgang och en leasingskuld. | resultatrakningen skrivs nyttjanderatts-
tillgdngen av ver avtalstiden och betalning som sker till hyresvérd/leasinggivare
redovisas dels som amortering pa leasingskulden och dels som réntekostnad i

resultatrakningen.

Leasingskulden odiskonterad forfaller enligt foliande:

2020 2019

Tomtréatter betraktas ur ett IFRS 16-perspektiv som eviga hyresavtal, dessa "
redovisas till verkligt varde och kommer darmed inte att skrivas av utan vérdet pa Inom ett ar 50 49
nyttjanderéttstillgangen kvarstar till nasta omforhandling av respektive tomtrattsav- 1-5 ar 17 133
gald. Tomtrattsavgalden som betalas redovisas i sin helhet som rantekostnad > 5ar 438 762
under Finansiella intdkter och kostnader, dessa avtal betraktas som eviga avtal. Summa 605 044
| bokslutet 2020 redovisas en kostnad i koncernen pa 13 Mkr avseende u
tomtréattsavgald.
Tabellen nedan visar nyttjanderéttstillgangarna per kategori:

Tomtréatter Lokaler Bilar Ovrigt Summa
Ingaende varde 2020-01-01 629 239 26 1 895
Nya kontrakt 52 28 24 = 104
Foérvarv - 17 2 - 19
Avslutade kontrakt -25 - -1 - -26
Omklassificering = -169 2 = =171
Avskrivningar - -20 -15 -1 -36
Valutaférandringar -31 -4 -1 - -36
Utgéende varde 2020-12-31 625 91 33 0 749
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T4 Materiella anlaggningstillgdngar

Redovisningsprinciper

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde med avdrag for
ackumulerade av- och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter direkt
hanférbara till forvérvet av tillgangen. Tillkommande utgifter laggs till tillgangens
redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang endast da det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska formaner som ar forknippade med tillgangen kommer
koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde méts pa ett tillforlitligt satt.

Nyttiandeperioden har bedémits vara tre ar for datorutrustning och fem ar for évriga
maskiner och inventarier. Avskrivning sker linjart dver nyttjiandeperioden och
redovisas i resultatrakningen. Tillgangarnas restvarde och nyttjiandeperiod provas
varje balansdag och justeras vid behov.

2020-12-31 2019-12-31
Ingédende balans 56 42
Arets bolagsforvarv 31 ik
Arets investeringar 33 3
Valutaférandringar -4 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 116 56
Ingédende avskrivningar -26 -20
Arets bolagsforvary -15 =
Arets avskrivningar -17 =6
Valutaférandringar 2 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -56 -26
Utgaende planenligt restvarde 60 30

Materiella anlaggningstillgangar utgérs framst av maskiner, kontorsinventarier och
datorutrustning.

T5 Exploateringsfastigheter

Redovisningsprinciper

Fastigheter som har férvérvats, ar under produktion eller ombyggnation fér
forsélining snarare an att innehas for uthyrning eller kapitalékning, redovisas som
Exploateringsfastigheter och vérderas till det lagsta av anskaffningsvéardet eller
nettoférsaljiningsvardet. Detta &r i huvudsak bostadsfastigheter som Heimstaden
utvecklar och avser att sélja fore eller efter avslutad utveckling.

Exploateringsfastigheter ar enbart hanforligt till Norges portfolien i Oslo. Ur en
ekonomisk synvinkel &r det mer attraktivt att avyttra dessa tillgangar &n att behélla
dom for uthyrning.

2020-12-31 2019-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 865 680
Arets bolagsforvéarv 326 113
Valutaférandring -86 19
Aterford nedskrivning/Nedskrivning 187 53
Utgéende ackumulerat anskaffningsvarde 1292 865
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T6 Kundfordringar

Redovisningsprinciper

Kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och varderas dérefter till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektiviAntemetoden, en avsattning for férvantade
kreditforiuster. Heimstaden innehar kundfordringarna med mélet att samla in de
avtalsenliga kassaflédena.

Kundfordringar uppgér per 2020-12-31 till 86 Mkr (23). Koncernen har valt att
tilldmpa den férenklade metoden for reservering av férvantade kreditférluster for
hyres- och kundfordringar. Detta innebar att férvantade kreditférluster reserveras
for aterstdende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar.
Hyra faktureras i forskott, vilket innebér att samtliga redovisade hyres- och
kundfordringar har férfallit till betalning. Koncernen reserverar for férvantade
kreditforluster baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad information.
Heimstadens kunder har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedéms
kollektivt. Eventuella stdrre enskilda fordringar beddéms per motpart. Heimstaden
skriver bort en fordran nér det inte langre finns nagon forvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgérder for att erhalla betalning har avslutats.

Aldersférdelning kundfordringar, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
-30 dagar 61 23
31-60 dagar 13 1
61 dagar - 29 24
Summa 103 58
Kreditférlustreserv -17 -35
Kundfordringar, netto 86 23
T7 Fordringar hos intressebolag

2020-12-31 2019-12-31
Ingéende balans 504 122
Lamnade lan 401 382
Aterbetalta lan -39
Utgaende balans 866 504
Bolag/Org.nr/Fordran
Gamlebro AB, 556791-3990 74 74
Upplands Bro Brogéards Etapp 2 AB,
559175-4915 172 14
Magnolia Projekt 5222 AB, 559175-4907 128 128
Slagteristreede A/S, 38632035 - 39
A Place 2, 39754134 458 149
Atriet A/S, 41938927 35 -
Summa 866 504




Véarde i mkr om inget annat anges

T8 Ovriga kortfristiga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattefordringar 23 11
Deposition, forvarv 1830 910
Ovriga poster 253 140
Utgaende balans 2106 1062
T9 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
2020-12-31 2019-12-31
Férutbetald férsakringspremie 42 5
Forutbetalda réntekostnader - 118
Ovriga upplupna poster 266 214
Utgaende balans 308 337

FINANSIELL INFORMATION
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EK EGET KAPITAL

EK 1 Eget kapital

Aktiekapitalets utveckling Valutaomréakningsreserv

Aktiekapitalet per den 31 december 2020 bestod av 13 204 000 stamaktier och Valutaomrékningsdifferenser som uppstar till folid av omréakning av utlandsverk-

2 343 750 preferensaktier med ett kvotvarde om 5 kronor per aktie. Varje samhet som har uppréttat sina finansiella rapporter i en annan valuta an den valuta
preferensaktie har en rost vardera, medan varje stamaktie har tio réster. som koncernens finansiella rapporter presenteras i.

Samtliga aktier ar fullt betalda. Balanserad vinst

Balanserad vinst avser intjanade vinstmedel i koncernen. | denna post ingér &ven

Inga restriktioner vad avser utdelning eller andra typer av aterbetalning foreligger. tidigare avséttning til reserviond.

Kvotvarde/  Aktiekapital, Innehav utan bestdmmande inflytande

Datum Handelse Antal aktier aktie kr  Innehav utan bestdmmande inflytande bestér av externa &garintressen i
01.01.2020 Arets ingang 15 547 750 5 78 dotterfoéretag och deras dotterbolag. Majoriteten av koncernens verksamheter

q ar helagda.
31.12.2020  Arets utgang 15 547 750 5 7 9 hekgda
. Minoritetens andel av 2020 2019
Ovrigt tillskjutet kapital .
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet av dgarna samt éverkurs I?nftresultatet 1624 B
vid emissioner av stamaktier och preferensaktier. Arets resultet 2144 2008
Hybridobligation ) . . R
Heimstaden har emitterat hybridobligationer uppgéende till 17,5 Mdkr. Hybridobli- Fordelning av innehav utan bestdmmande
gationerna har en evig 16ptid med en rérlig kupongranta. Heimstaden har en inflytande
mojlighet att I6sa in utestdende hybridobligationer fr.o.m. forsta maéjliga inlésendag Innehav utan bestdmmande inflytade 36 021 27 611
som infaller 2024 ar efter emissionsdagen. Hybridobligation 13 948 8523
Vid férsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligationen ska _Summa innehav utan bestdmmande
klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld. Den inflytande 49 969 36 134

beddmning som ligger till grund for klassificeringen &r att det inte finns nagon
uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erlagga kontanter eller
en annan finansiell tilgang. Det finns inte heller négra andra omstandigheter som
indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang.
Heimstaden har ratt att skjuta utbetalningar avseende rénta pa obestamd tid
sétillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobliga-
tionen &r efterstalld samtliga andra fordringségare.
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FINANSIELL INFORMATION

0S OPERATIVA SKULDER
OS 1  Ovriga kortfristiga skulder OS 4  Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas vid en majlig forpliktelse for vilkken det aterstar att
2020-12-31 2019-12-31 fa bekraftat om koncernen har en forpliktelse som skulle kunna leda till ett utflode
Depositioner fran hyresgaster 514 406 av res.urse.r, alternalt‘w‘[,l vid en beﬂnthg.forphktelse som inte uppfx{ller klnten?rna alltt
) redovisas i balansrékningen som avséttning eller annan skuld da det inte &r troligt
Vilande lagfartskostnader 48 48 att ett utfldde av resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen eller dé inte
Skulder fastighetstransaktioner 524 198 en tillrackligt tillforlitig uppskattning av beloppet kan goéras.
Moms byggprojekt 105 57 Heimstaden har under 2018 erhliit en garanti frin moderbolaget Fredensborg AS
Ovriga poster 393 285 for eventuella forluster som kan uppkomma till félid av brist pa fértydligande av
Summa 1584 994 kommunens férfoganderatt dver nio fastigheter, dessa fastigheter ags av
Heimstaden Bostad Invest 10 AS. Fredensborg AS har ifrdgasatt det faktum att
kommunen hade ratt att anvanda foretradesratten i en rattegdng som vackts vid
0S 2 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter domstolen angéende fem av fastigheterna men 2020 avgjorde tingsratten i Oslo till
kommunens férdel. Det finns emellertid inget slutgiltigt beslut om vardering av de
fem fastigheterna. Per den 31 december 2020 har Heimstaden inte gjort nagra
2020-12-31 2019-12-31 avséttningar relaterade till denna fraga, baserat pa den angivna garantin fran
F AS.
Personalkostnader 45 64 redensborg AS
Upplupen ranta 244 67 In\{esteringsétaganden . o -
s e e 44 318 Heimstaden har under aret avtalat om fastighetsforvarv med tilltrade efter
. balansdagen.
Ovriga upplupna poster 392 542
Utgéende balans 1125 994 Pris i angiven Forvéntat
Segment valuta (miljoner) Tillkdnnagivande, kvartal slutférande
Sverige 12 076 Q2 2020-Q4 2020 2021-2023
OS 3  stillda sékerheter Danmark 18140 Q4 2019-Q4 2020 2021
Tyskland 8 828 Q8 2020 2021
2020-12-31 2019-12-31 Polen 652 Q4 2020 2022-2023
Fastighetsinteckningar’ 52 586 48 131 Summa 39 696
Pantsatta aktier i dotterbolag 35 161 35 552
Summa 87 747 83683 Per den 31 december 2020, hade Heimstaden kommit &verens om ett byggavtal med

1 Sékerheterna har stéllts till forman for rantebarande lan fran kreditinstitut.

tredjeparter och har dérmed atagit sig till framtida investeringar avseende forvaltnings-
fastigheter som &r under utveckling pa 4 458 MSEK. N&r det géller exploateringsfast-
igheter uppgéar de framtida utbyggda utbyggnadermna till 90 MSEK.

Erséattning for férorening eller miljéskada

Enligt miljdbalken kan en fastighetségare bli ersattningsskyldig for atgérder pa
grund av férorening eller allvarlig miljidskada. Infér fastighetsférvarv och nya projekt
genomfors alltid genomlysningar for att identifiera miljiorisker.

Heimstaden har per balansdagen inte kdnnedom om sédana féroreningar eller
milioskada som vasentligt kan komma att paverka koncernens finansiella stallning.

Tvister
Heimstaden &r fran tid till annan part i juridiska processer och administrativa
forfaranden relaterade till uthyrning, férvaltning och utveckling av fastigheter.

Heimstaden &r per balansdagen inte part i ndgon pagéende process som kan fa
vésentlig paverkan pa koncernens finansiella stallning.
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F FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

F1 Finansiella instrument

Redovisningsprinciper

Finansiella tillgangar Klassificeras vid forsta redovisningen och vérderas darefter till
upplupet anskaffningsvérde, verkligt véarde via Ovrigt totalresultat eller verkligt varde
via resultatrakningen.

Klassificeringen av finansiella tillgangar vid forsta redovisningen beror pa den
finansiella tillgangens avtalsenliga kassaflodesegenskaper och Heimstadens
affarsmodell fér hantering av dem. Med undantag fér kundfordringar som inte
innehéaller ndgon betydande finansieringskomponent eller for vilka Heimstaden har
tillampat den praktiska andamalet, mater Heimstaden initialt en finansiell tillgang till
verkligt véarde plus, i fallet med en finansiell tillgang som inte &r till verkligt varde
genom vinst eller forlust, transaktionskostnader.

Eftersom Heimstadens hyra och andra kundfordringar inte innehaller nagon vésent-
lig finansieringskomponent eller f6r vilken Heimstaden har tilldmpat den praktiska
andamalet, méts de till det transaktionspris som faststalls enligt IFRS 15
(végledning).

For att en finansiell tilgang ska klassificeras och vérderas till upplupet anskaffnings-
vérde eller verkligt varde via 6vrigt totalresultat, maste den ge upphov til
kassafldden som ar "enbart betalningar av kapital och ranta" (Solely Payment of
Principal and Interest - SPPI) pa det utestdende huvudbeloppet. Denna beddmning
kallas SPPI-testet och utférs pa instrumentniva. Finansiella tilgangar med
kassafldden som inte & SPPI klassificeras och vérderas till verkligt varde via
resultatrakningen, oavsett affarsmodell. Heimstadens affarsmodell fér hantering av
finansiella tillgdngar avser hur den hanterar sina finansiella tillgangar for att generera
kassafloden. Affarsmodellen avgor om kassafldéden kommer att bero pa insamling
av avtalsenliga kassafloden, forsalining av finansiella tillgangar eller bada.

Finansiella tillgangar klassificerade och vérderade till upplupet anskaffningsvarde
halls inom en affarsmodell med malet att inneha finansiella tillgangar for att samla
upp avtalsenliga kassafléden.

For efterfoliande vardering klassificeras Heimstadens finansiella tilgangar i tva
kategorier:

* Finansiella tillgangar till verkligt varde via resultatrakningen (derivatinstrument)
¢ Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvérde (hyra och andra kundfordring-
ar, 6vriga fordringar samt kontanter och kortfristiga insattningar)

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas i
rapport 6ver finansiell stéllning till verkligt varde med nettoféréandringar i verkligt
varde redovisade i resultatrakningen. Denna kategori inkluderar derivatinstrument
som beskrivs ndrmare nedan.

For efterfoliande vardering mater Heimstaden finansiella tillgangar till upplupet
anskaffningsvarde om bada féljande villkor &r uppfylida:

¢ Den finansiella tillgangen hélls inom en affarsmodell med malet att halla finansiella
tillgangar for att samla upp avtalsenliga kassafloden

Och

¢ De avtalsméssiga villkoren for den finansiella tillgéngen ger vid de angivna
datumen upphov till kassafldden som enbart avser betalning av kapital och ranta
pa utestaende kapitalbelopp

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde varderas darefter enligt
effektiviantemetoden och &r foremal for nedskrivning. Vinster och forluster
redovisas i resultatréakningen nér tillgéangen tas bort, modifieras eller skrivs ned.

120 HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

Eftersom Heimstadens finansiella tilgangar (hyra och andra kundfordringar, Gvriga
fordringar, kontanter och kortfristiga insattningar) uppfyller dessa villkor, méts de
darefter till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tilgang tas bort framst nar rattigheterna att ta emot kassafloden fran
tillgéngen har upphort att gélla eller nar Heimstaden har éverfort sina réttigheter att
ta emot kassafléden fran tillgdngen och antingen Heimstaden har éverfort
vasentligen alla risker och fordelar med tillgangen, eller Heimstaden har varken
overfort eller behallit vasentligen alla risker och fordelar med tillgangen men har
overfort kontrollen ver tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Heimstaden redovisar en ersattning for forvantade kreditforluster. For alla
skuldinstrument utom de som halls till verkligt varde via resultatrékningen.

Forvantade kreditforluster baseras pa skillnaden mellan de avtalsenliga kassaflode-
na som forfaller i enlighet med avtalet och alla de kassafldéden som Heimstaden
forvantar sig att fa, diskonterade till en approximation av den ursprungliga effektiva
réantan. De forvantade kassaflodena kommer att inkludera kassafloden fran
forsélining av innehav av sékerheter eller andra kreditférbattringar som &r
integrerade i avtalsvillkoren.

Vérderingen av férvantade kreditfériuster baseras pé olika metoder. Ovriga
fordringar och tillgangar, som inte omfattas av den férenklade metoden (se not

T6 Kundfordringar), 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 évriga fordringar.

Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang,
forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har
definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer,
eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Fér kreditfor-
samrade tillgangar och fordringar gérs en individuell beddmning dar hansyn tas till
historisk, aktuell och framatblickande information. Bedémning av om en vasentlig
okning av kreditrisk per balansdagen foreligger for ndgon fordran eller tillgang
baseras pa om betalning &r 30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig
férsdmring av rating sker, medférande en rating understigande investment grade. |
de fall beloppen inte beddms vara ovasentliga sker en reservering for férvantade
kreditférluster aven for dessa finansiella instrument. Varderingen av foérvantade
kreditforluster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditférstarkningar i form
av garantier.

Heimstaden anser att en finansiell tillgang har ett nedskrivningsbehov nér
avtalsenliga betalningar &r forfallna 90 dagar. | vissa fall kan Heimstaden dock
ocksa betrakta en finansiell tilgdng som forsumbar nér intern eller extern
information indikerar att Heimstaden sannolikt inte kommer att fa de utestdende
avtalsbeloppen fullt ut innan hénsyn tas till kreditférbattringar som innehas av
Heimstaden. En finansiell tillgéng skrivs av nér det inte finns nagon rimlig forvantan
att atervinna de avtalsenliga kassaflédena.



Véarde i mkr om inget annat anges

Vardering av finansiella tillgangar och skulder
per 2020-12-31

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde

FINANSIELL INFORMATION

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 86 -
Ovriga finansiella fordringar 2106 -
Likvida medel 10 906 -
Summa 13 098 0
Finansiella skulder

Langfristiga rantebérande skulder 67 116 -
Finansiella derivatinstrument - 447
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 7 965 -
Leverantorsskulder 477 -
Ovriga kortfristiga skulder 1584 -
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 1125 -
Summa 78 267 447

Vardering av finansiella tillgangar och skulder
per 2019-12-31

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 23 -
Ovriga finansiella fordringar 1062 -
Likvida medel 10 687 =
Summa 11772 -
Finansiella skulder

Langfristiga rantebéarande skulder 56 809 -
Finansiella derivatinstrument = 65
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 5137 -
Leverantorsskulder 332 -
Ovriga kortfristiga skulder 994 -
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 589 -
Summa 63 861 65

Finansiella skulder

Heimstadens finansiella skulder bestar av rantebéarande lan och lan, foretagsobliga-
tioner, leasingskulder, derivatinstrument samt leverantdrs- och &vriga skulder. Alla
finansiella skulder redovisas initialt till verkligt vérde och, med undantag av
derivatinstrument, netto efter direkt hanforbara transaktionskostnader. Vid
efterféljande vardering varderas alla finansiella skulder, med undantag av
derivatinstrument, darefter till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemeto-
den. Vinster och forluster redovisas i resultatrékningen nar skulder tas bort fran
redovisningen samt genom effektiv ranteavskrivningsprocess. Upplupet
anskaffningsvarde berdknas genom att ta hansyn till eventuell rabatt eller premie
vid férvarv samt avgifter eller kostnader som &r en integrerad del av den effektiva
rantan. Den effektiva ranteavskrivningen ingar som finansieringskostnad i
resultatrakningen.

En finansiell skuld tas bort fran bokféringen nar forpliktelsen enligt skulden uppfylls
eller upphavs eller upphdr att gélla. Nar en befintlig finansiell skuld erséatts av en
annan fran samma langivare pa vasentligt olika villkor, eller villkoren fér en befintlig
skuld vasentligen modifieras, behandlas ett sadant byte eller modifiering som
borttagande av den ursprungliga skulden och redovisning av en ny skuld.
Skillnaden i respektive redovisat varde redovisas i resultatrékningen.

Nettoredovisning av finansiella instrument

Finansiella tilgdngar och finansiella skulder kvittas och nettobeloppet redovisas i

koncernredovisningen om det fér narvarande finns en verkstallande laglig ratt att
kvitta de redovisade beloppen och det finns en avsikt att avveckla nettobasis, att
realisera tilgdngarna reglera skulderna samtidigt.

Derivatinstrument

Redovisningsprinciper

Heimstaden tilldmpar inte skringsredovisning i enlighet med IFRS 9. Derivatinstru-
ment klassificeras som finansiella tillgangar eller skulder till verkligt varde via
resultatrakningen. Derivatinstrument bestar huvudsakligen av rénteswappar och
valutaterminskontrakt for ekonomiska sékringsandamal. Redovisning av
derivatinstrumenten sker nar de ekonomiska sakringsavtalen ingas. De vérderas
initialt och dérefter till verkligt véarde. transaktionskostnader ingér direkt i
finansieringskostnader. Vinster eller forluster pa derivat redovisas i resultatrakning-
en i nettoforandring av verkligt varde pa finansiella instrument genom verkligt vérde
via resultatrakningen.
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2020-12-31 2019-12-31
Nominellt Nominellt
Ranteforfall, ar Typ belopp Andel, %' Snittranta, % belopp Andel, %' Snittranta, %
Inom 1 ar efter balansdagen Betalar fast 5733 16 % 0,10 % 4 592 12% 0,10%
linom 1-5 ar efter balansdagen Betalar fast 24 934 71 % 0,18 % 26 882 71% 0,20%
Senare &n 5 ar efter balansdagen Betalar fast 4 646 13 % 0,22 % 6 231 17% 0,50%
Summa rantederivat 35313 100 % 0,17 % 37 705 100% 0,20%
Inom 1 ar efter balansdagen Betalar rorlig 5167 51 % 1,90 % 5223 42% 3,20%
Inom 1-5 ar efter balansdagen Betalar rorlig 5017 49 % 2,13 % 7 313 58% 2,80%
Senare &n 5 ar efter balansdagen Betalar rorlig - 0% 0,00 % - - -
Summa basswappar 10184 100 % 2,01 % 12536 100% 3,00%

" Réntan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten. En negativ rénta indikerar att vi tar emot fast rénta.

F2

Finansiell riskhantering

Finansiella riskfaktorer

Heimstaden-koncernen utsatts I6pande for ett antal riskfaktorer. Ledningen och
anstallda arbetar aktivt med att kvantifiera och styra dessa risker. Riskhanteringen
avrapporteras och diskuteras lI6pande pa styrelsemoten.

De 6vergripande malen i finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

o Sé&kerstélla koncernens kapitalforsorjning pa kort och lang sikt genom
diversifierad upplaning i kapitalmarknaden eller hos starka motparter i bank-
och finanssektorn.

o Forfallostrukturen pa Ianens kapitalbindning skall vara val spridd Gver tiden.

¢ Rantebindningstiden pa 1anen (inkl effekter av derivat) skall vara val spridd
Over tiden.

Kapitalstruktur

Valet av kapitalstruktur (dvs. forhallandet mellan eget kapital och lanat kapital) ar av
stor betydelse for verksamheten. Tillgangen till langsiktigt kapital &r grundlaggande
for oss att framgangsrikt forvarva, utveckla och forvalta fastigheter. Forandringar i
kapitalstrukturen paverkar verksamhetens finansiella risk och resultatkapacitet,
vilket innebér att vi kontinuerligt och proaktivt arbetar for att sékerstélla en adekvat
struktur. For att uppna detta stravar koncernen efter att sakerstélla att den uppfyller
sin finanspolicy som bland annat innehéller en soliditet pa minst 25 procent. Det
har inte forekommit négra Gvertradelser av finanspolicyn under innevarande period.

Soliditet (procent) 2020 2019
Eget Kapital 76 166 59 942
Rantebarande suborinerade aktieagarlan 0 0
Eget kapital inklusive rantebarande aktieagarlan 0 0
Totala tillgangar 161 311 128 606
Soliditet (procent) 47 % 47 %
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Finansiella villkor (sk covenants)

Heimstadens laneavtal innehaller 1&an-till-varde-klausuler och rantetackningsklausu-
ler, vilket kan kréva att man stéller ytterligare sakerhet eller forskottsbetalar nagra
av de utestdende lanen, om vardet pa sékerheten faller under satta nivaer enligt
avtal, eller om intakterna pa pantsatta fastigheter understiger det erforderliga
forhallandet till rantekostnaderna pa lanet. Dessutom innehaller laneavtalen
finansiella villkor, som kan innefatta ett krav pa att upprétthéalla en viss kontantniva
eller att uppratthalla en lagsta niva av investeringar relaterade till de pantsatta
fastigheterna. Enligt Heimstadens skuldfaciliteter far det utestdende skuldbeloppet
aldrig Gverstiga 65% av sakerhetsbeloppet i varje kontrakt, och intékterna fran den
faststéllda sakerheten maste alltid ¢verstiga 1,4 ganger rantekostnaden pa den
relaterade skulden. Dessutom far inget av Heimstadens fastighetségande
dotterbolag sélja, dverfora eller pa annat satt avyttra sitt innehav i den pantsatta
egendomen utan skriftligt medgivande fran langivare, sévida inte de utestdende
l&nen under kreditfaciliteten vid en fastighetsforsalining aterbetalas i sin helhet.

Att inte folja villkoren i I&neavtalen kan leda till tvérvillkor, vilket gor det mojligt for
l&ngivaren att paskynda skuldens Ioptid och utesluta garantier som sékrar skulden.
Under dessa omsténdigheter skulle man inte har tillrdckligt med medel eller andra
resurser for att uppfylla bolagets skyldigheter.

Per den 31 december 2020 och den 31 december 2019 uppfyllde Heimstaden
samtliga villkor.

MARKNADSRISK

Valutarisk

Heimstaden &ger fastigheter i Danmark till ett véarde av 36 200 Mkr (34 643), Norge
17 007 Mkr (17 372), Tyskland 3 715 Mkr (2 291), Nederlanderna om 23 366 Mkr
(17 781) samt Tjeckien uppgaende till 13 826 Mkr (0), vilka medfor en valutarisk.
Valutaeffekten uppstar pa koncernens nettotillgdngar nér de utldndska bolagens
balansrakningar konsolideras. Nagon kurssakring for denna valutarisk gors inte i
nulaget.



Véarde i mkr om inget annat anges

Kénslighetsanalys vid valutakursféréandringar

Effekt pa Effekt pa

nettotillgangar nettotillgangar

Nettotillgangar vid 10 % vid 10 %

Valuta i mSEK starkare SEK svagare SEK

CzK 9128 -913 913

DKK 5610 -561 561

EUR 10 958 -1 096 1096

NOK 7 582 -758 758

Summa 33 278 -3 328 3328
+ 10 procent -3 328
- 10 procent 3328

Prisrisk

Prisrisk avser risken att vardet pa en tillgang forandras pa ett ofordelaktigt satt vid
rorelser i tilgangspriserna. Koncernens prisriskexponering begrénsas 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.

Rénterisk

Ranterisk avser risken for att forandringar i marknadsrantor paverkar Heimstadens
upplaningskostnad. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsréantor och bankernas marginaler samt vilken strategi bolaget véljer

FINANSIELL INFORMATION

for bindningstider. FOr hantering av risken anvander sig koncernen av derivat-
instrument. Rantebindning sker enligt finanspolicyn utifrén beddmd ranteutveckling,
kassaflode och kapitalstruktur samt vid var tid radande marknadsforutsattningar.

KREDITRISK

Kreditrisk avser risken for att Heimstadens motparter inte kan uppfylla sina
finansiella ataganden gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansverksamheten
uppstar bland annat vid placering av likviditetséverskott, vid tecknande av
rantesakringsavtal samt vid utstéllda kreditavtal. Heimstaden utvérderar 16pande
alla leverantérer avseende den finansiella delen av verksamheten for att sékerstélla
att denna kreditrisk &r begransad. Da koncernen primart investerar i bostads-
fastigheter erhalls hyra i forskott, vilket eliminerar en stor del av den potentiella
kreditrisken hos slutkund.

Bedémningen har gjorts att det inte har skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk
for négon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna &r utan kreditriskbetyg,
forutom for likvida medel dar motparterna utgérs av nordiska banker med
kreditriskbetyg i intervallet A till AA-.

LIKVIDITETSRISK

Risken for att ett bolag far svarigheter att fullgéra forpliktelser som sammanhénger
med finansiella skulder som regleras med kontanter eller annan finansiell tillgang.
Heimstaden har en attraktiv fastighetsportfolj, en balanserad beléningsgrad, en
positiv prognos for framtida kassafldéden samt ett brett natverk av finansiella
institutioner som leverantdrer av kapital.

Tabellen visar forfallostruktur pa Heimstadens finansiella skuldinstrument. Siffrorna
ar odiskonterade kassafloden baserade péa avtalstidpunkt och inkluderar bade
rénta och nominellt belopp.

Férfallostruktur 2020-12-31 0-1ar 1-5ar >5ar
Réntebarande skulder 7571 27 313 40 485
Leasingskulder 50 17 438
Derivat 5733 24 934 4 646
Leverantorsskulder 477 - -
Ovriga skulder 1584 - -
Summa 15415 52 364 45 569
Forfallostruktur 2019-12-31 0-1ar 1-5ar >5 ar
Réntebarande skulder 5137 34 607 22 201
Leasingskulder 49 133 762
Derivat 4592 26 882 6 231
Leverantorsskulder 332 - -
Ovriga skulder 994 = =
Summa 11104 61 622 29194

For dvriga risker, se sidorna 68-73.
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F & Rantebarande skulder

Vérde i mkr om inget annat anges

Redovisningsprinciper

Réntebarande skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet

varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiviantemetoden.

2020-12-31 2019-12-31
Réantebarande skulder fordelat pa olika valutor SEK Lokala valutor SEK Lokala valutor
SEK 21 355 - 20 565 =
NOK 1725 1800 1353 1277
EUR 33 274 3316 22 220 2127
DKK 19015 14 101 17 809 12 737
Summa 75 369 61 947
Foérutbetalda kostnader -288
Summa 75 081 61 947
Noterade obligationer
Nominellt varde Marknadsvarde' Forfallodatum Kreditbetyg Arlig kupong Identifieringsnummer Bors
Réntebé&rande skulder
800mSEK 808 2025-02-25 N/A S3M +1,30% XS2259800121 Euronext Dublin
400mSEK 403 2025-02-25 N/A Fixed 1,368% X82259781230 Euronext Dublin
400mNOK 400 2025-02-25 N/A Fixed 2,019% NOO0010906951 Oslo bors
400mNOK 403 2025-02-25 N/A N3M +1,35% NOO0010906944 Oslo bors
700mEUR 735 2027-03-03 BBB Fixed 1,375% X§2225207468 Euronext Dublin
500mSEK 505 2022-12-29 N/A S3M +1,30% X82194280736 Euronext Dublin
1200mSEK 1219 2022-05-26 N/A S3M +1,75% X82179086983 Euronext Dublin
50mEUR 62 2035-05-04 BBB Fixed 2,8% X82168047087 Euronext Dublin
50mEUR 62 2035-05-04 N/A Fixed 2,8% XS2161838276 Euronext Dublin
500mEUR 517 2026-01-21 BBB Fixed 1,125% XS§2105772201 Euronext Dublin
700mEUR 737 2023-09-05 BBB Fixed 2,125% XS1958655745 Euronext Dublin
500mNOK 522 2024-06-07 BBB N3M +2,40% NO0010838899 Oslo bors
340mEUR 345 2021-12-07 BBB Fixed 1,75% X§1918007458 Euronext Dublin
1000mSEK 1023 2022-09-07 BBB S3M+2,00% X51918010833 Euronext Dublin
500mSEK 502 2025-10-15 N/A S3M +4,00% SE0014991352 Nasdag Stockholm
500mSEK 502 2024-01-15 N/A S3M +3,30% SE0014991345 Nasdag Stockholm
1750mSEK 1754 2023-05-31 N/A S3M +3,25% SE0012622249 Nasdag Stockholm
1250mSEK 1254 2021-05-18 N/A S3M +3,15% SE0009895055 Nasdag Stockholm
Hybridobligation?
500mEUR 519 15.04.2026 BB+ Fixed 3,375% X82125121769 Euronext Dublin
800mMEUR 822 19.02.2025 BB+ Fixed 3,248% XS2010037765 Euronext Dublin
4000mSEK 4025 11.10.2024 N/A S3M +5,90% SE0012455111 Nasdag Stockholm

' Baserat pa noterade marknadspriser vérdering per balansdagen.
2 Hybridobligationer klassificeras som eget kapital.
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Véarde i mkr om inget annat anges

Forfallostruktur rantebarande skulder

Kapitalbindning 2020-12-31

FINANSIELL INFORMATION

Upplaning mot sékerhet Upplaning utan sakerhet

Total upplaning

Andel, procent

Laneforfall
Inom 1 ar efter balansdagen 1218 6 354 7571 10 %
Inom 1-5 &r efter balansdagen 12 393 14 919 27 313 36 %
Senare &n 5 ar efter balansdagen 27 441 13 044 40 485 54 %
Summa 41 052 34 317 75 369 100 %
Kapitalbindning 2019-12-31
Upplaning mot sékerhet Upplaning utan sakerhet Total upplaning Andel, procent
Laneforfall
Inom 1 ar efter balansdagen 1137 4000 5137 8%
Inom 1-5 &r efter balansdagen 17 542 17 066 34 607 56%
Senare &n 5 ar efter balansdagen 22 201 - 22 201 36%
Summa 40 880 21 066 61 945 100%
Réntebindning 2020-12-31
Upplaning Upplaning Snittranta,
mot sékerhet utan sakerhet Total upplaning % inkl marginal Andel, procent
Ranteforfall
Inom 1 ar efter balansdagen 35 507 18 985 54 492 1,37 72 %
Inom 1-5 ar efter balansdagen 3 367 7 807 1174 2,25 15 %
Senare &n 5 ar efter balansdagen 2178 7525 9704 1,49 18 %
Summa 41 052 34 317 75 369 1,52 100 %
Réntebindning 2019-12-31
Upplaning Upplaning Snittranta,
mot sakerhet utan sékerhet Total upplaning % inkl marginal Andel, procent
Rénteforfall
Inom 1 ar efter balansdagen 30 586 21 066 51 652 1,61 85%
Inom 1-5 ar efter balansdagen 9 800 - 9 800 3,08 15%
Senare &n 5 ar efter balansdagen 494 - 494 8,28 1%
Summa 40 880 21 066 61 946 1,86 100%
Den genomsnittliga aterstaende réantebindningstiden i laneportfolien per 2020-12-31 uppgar till: 1,68 ar
Den genomsnittliga aterstdende réntebindningstiden i laneportfoljen inkl. derivat per 2020-12-31 uppgar till: 2,89 ar
Den genomsnittliga aterstaende kapitalbindningstiden per 2020-12-31 uppgar till: 10,07 ar
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Vérde i mkr om inget annat anges

F4 Likvida medel F 6 Andra l&ngfristiga fordringar
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Banktillgodohavanden och kassa 10 906 10 687 Ingdende balans 76 13
Summa 10 906 10 687 Lamnade lan - 63
Aterbetalning lan -12 =
| likvida medel ingér framst banktillgodohavanden. Forandring av likvida medel Utgaende balans 64 76

framgar av kassaflodesanalysen.

Det finns outnyttjade kreditavtal om 14 627 Mkr (10 269) som inte &r inkluderade

i likvida medel.
F5 Vardeférandring rantederivat
2020-12-31 2019-12-31
Realiserad vardeférandring 118 -146
Forvéarvade derivat - -
Orealiserad vardeférandring -291 39
Summa -178 -107

Rantederivat anvands for att begrénsa paverkan av ranteférandringar. Om den
avtalade rantan avviker fran marknadsrantan uppstar ett Gver- eller undervarde
pa rantederivaten och redovisas ovan som orealiserad vardeforandring.
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Posten avser lamnade lan till bostadsrattsforeningar, séljarrevers vid fastighetsfor-

sélining samt utldn i samband med nyproduktion.



Véarde i mkr om inget annat anges

F7 Finansiella intékter och kostnader

Redovisningsprinciper

FINANSIELL INFORMATION

Finansiella intakter, exempelvis rénteintakter p& bankmedel, resultatfors i den period de avser. Finansiella kostnader avser ranta och andra lanekostnader och redovisas
som kostnad i den period de hanfor sig till. Betalningar enligt réantederivatavtal ingér aven i denna post och kostnadsfors i den period de avser. Vardejustering till verkligt
vérde av rantederivaten ingér ej i posten utan redovisas som separat post i resultatrakningen.

Allménna och specifika lanekostnader direkt hanforliga till forvéry, konstruktion eller produktion av kvalificerade tillgangar, vilka ar tilgangar som nédvandigtvis tar en
betydande tid att fardigstélla for sin avsedda anvandning eller forsaljning. Lanekostnaden for dessa tillgangar aktiveras tills tilgangen ar vasentligen redo for avsedd

anvandning eller férsaljining.

Investeringsintakter fran tillfallig investering av specifika 1an i avvaktan pa utgifter for kvalificerade tillgangar dras av fran lanekostnader som ar beréttigade till aktivering. Alla

Ovriga lanekostnader redovisas i resultatet under den period de uppkommer.

Finansiella intakter och kostnader redovisade i totalresultatet

2020 2019
Tillgangar och skulder obligatoriskt vérderade till verkligt véarde i resultatet:
Nettovinster derivat 233 153
Nettoforluster derivat -412 -259
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) -179 -107
Tillgangar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde:
Réanteintakter revers 27 =
Rénteintakter intressebolag 62 16
Ranteintakter évriga finansiella tillgangar 10 47
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 99 63
Rantekostnader lan -1 595 -1 367
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -1 595 -1 367
Finansieringskostnader aktiverade inom Forvaltningsfastigheter 26 -
Finansieringskostnader aktiverade inom Exploateringsfastigheter - -
Summa 26 0
Valutakursdifferenser, finansiella poster 400 -133
Summa 400 -133
Summa redovisat i totalresultatet -1249 -1 544
F8 Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Skuld till Leasing- Ovriga

Obligationer finansiella institut skulder finansiella skulder Summa
Utgaende balans 2019-12-31 21 066 40 880 896 - 62 842
Kassaflodespaverkande poster 14 374 1363 -33 - -
Ej kassaflédespaverkande poster
- Valutakursdifferenser -1123 -1191 -60 - -2 374
- Ovriga justeringar - -288 -55 - -343
Utgaende balans 2020-12-31 34 317 40 764 748 - 60 125
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Vérde i mkr om inget annat anges

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Definitionerna av nedanstaende matt aterfinns pa sida 86.

Uthyrningsgrad bostader (antal), % 2020-12-31 2019-12-31 DEBT/EBITDA, ggr 2020-12-31 2019-12-31
Antal lediga/tomstéllda bostader per DEBT 73 426 58 399
ElENSEREE 587 158 Resultat fére finansiella poster 3 749 2729
Antal uthyrda bostader per balansdagen 97 558 53 527 Avskrivningar 12 6
Totalt antal bostéder per balansdagen 103 345 54 863 EBITDA 3760 2735
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 94,4% 97,6% DEBT/EBITDA, ggr 19.5 213
Eget kapital per preferensaktie, kr 2020-12-31 2019-12-31
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 2020-12-31 2019-12-31
Preferensaktie foretradesratt vid likvidation
Bostadsyta per balansdagen 6546 148 3660 839 av bolaget 375 375
Lokalyta per balansdagen 512 013 370 471 Kvarvarande ratt till utdelning 5 5
Total yta per balansdagen 7 058 161 4031310 Eget kapital per preferensaktie A 380 380
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 92,7% 90,8%
Eget kapital per stamaktie 2020-12-31 2019-12-31
Rantetackningsgrad|(ICR), ggr 2020-12-31 20191231 poo papital hanforligt till moderbolagets dgare 26 197 23 808
Férvaltningsresultat 2654 1293 Antal preferensaktier 2343750 2343750
Aterlaggning: Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380
Finansiella kostnader — Rantebarande skulder 1371 1471 Preferenskapital 891 891
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader 3848 2764 Eget kapital exklusive preferenskapital 25 306 29 917
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 238 24 Genomsnittligt antal stamaktier 13204000 13 204 000
Eget kapital per stamaktie, kr 1614 1508
Soliditet inklusive aktieagarlan, % 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital inklusive rantebarande aktieagarlan 76 166 59 942 Resultat per stamaktie, kr 2020-12-31 2019-12-31
Balansomslutning 161310 128606 Arets totalresultat hanférligt till:
Soliditet inklusive aktiedgarlan, % 47,2% 46,6% Moderbolagets stamaktieagare, Mkr 1 668 864 4378 184
Genomsnittligt antal stamaktier 13204 000 13 204 000
Nettoskuld 2020-12-31 2019-12-31 Resultat efter skatt per stamaktie, kr 108 322
Rantebarande skulder 75 081 61 947
Likvida medel -10 906 -10 687
Nettoskuld 64 175 51 260
Nettobelaningsgrad (LTV), % 2020-12-31 2019-12-31
Nettoskuld 64 175 51 260
Balansomslutning 161 310 128 606
Nettobelaningsgrad (LTV), % 39,8% 39,9%
Substansvarde pa balansdagen, Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital 76 166 59 942
Uppskjuten skatteskuld 5446 3640
Substansvéarde 81 611 63 582
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Véarde i mkr om inget annat anges

FINANSIELL INFORMATION

KS KONCERNSTRUKTUR

KS 1

Andelar i intressebolag och joint ventures

Redovisningsprinciper

Intresseféretag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Enligt
kapitalandelsmetoden redovisas initialt investeringen i ett joint venture till an-
skaffningsvarde. Investeringens redovisade varde justeras for att redovisa
férandringar i Heimstadens andel av det gemensamma foretagets nettotillgang-
ar sedan forvéarvstidpunkten. Goodwill avseende joint venture ingér i det redovi-
sade vardet pa investeringen och testas inte separat for nedskrivning.

Resultatréakningen aterspeglar Heimstadens andel av resultatet av joint ventu-
res. Varje férandring i dvrigt totalresultat (OCI) for dessa investerare presenteras
som en del av Heimstadens OCI. Dessutom, nér det har skett en férandring
som redovisas direkt i joint ventures kapital, redovisar Heimstaden sin andel av
eventuella férandringar, i tillampliga fall, i rapporten éver férandringar i eget
kapital. Orealiserade vinster och forluster till féljd av transaktioner mellan Heim-
staden och joint ventures elimineras i den utstrackning som intresset i joint

Efter tillampning av kapitalandelsmetoden avgdr Heimstaden om det &r nédvan-
digt att redovisa en nedskrivning av sin investering i varje joint venture. Vid varje
rapporteringsdatum avgér Heimstaden om det finns objektiva bevis for att inves-
teringen i varje joint venture behover skrivas ner. Om det finns sadana bevis,
beréknar Heimstaden nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan det gemen-
samma foretagets atervinningsvérde och dess redovisade varde och redovisar
sedan foérlusten som "Andel av vinst i joint ventures” i resultatrakningen.

Nar gemensam kontroll upphor dver ett joint venture mater och redovisar
Heimstaden alla kvarvarande investeringar till verkligt varde. Varje skillnad
mellan det redovisade vardet pa det gemensamma foretaget vid forlust av
gemensam kontroll och verkligt varde pa den kvarhallna investeringen och
avkastningen fran avyttringen redovisas i resultatet.

m Andelar i intressebolag och joint ventures 2020-12-31 2019-12-31
ventures ar.
Ingédende balans 333 123
Den sammanlagda andelen av Heimstadens joint ventures vinst eller forlust Arets investering 1 14
visas i resultatrakningen utanfor rorelseresultatet och representerar resultat Arets utdelni %0
efter skatt och innehav utan bestdmmande inflytande i dotterbolagen till joint rets utdeining } -
venture. Resultatandel 56 196
. . . . i Utgaende balans 370 333
De gemensamma féretagens finansiella rapporter upprattas for samma rappor-
teringsperiod som fér Heimstaden. Vid behov gors justeringar for att anpassa
redovisningsprinciperna till Heimstadens.
Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag
Kapitalandelens
Bolag Org Sate Antal aktier Andel i % varde
Rosengard Fastighets AB 559085-4708 Malmé 25 000 25 195
Byggratt Norr AB 559207-4859 Skellefted 94 19 -
195
Specifikation av koncernens innehav av andelar i joint ventures
Kapitalandelens
Bolag Org Sate Antal aktier Andel i % varde
A Place 2 A/S 39754134 Charlottenlund 5000 50 58
Udviklingsselskabet af 31. oktober AS 39104369 Herning 5000 50 4
Atriet A/S 41938927 Herning 5000 50 1
Gamlebro AB 556791-3990 Norrképing 500 50 15
Upplands Bro Brogérds Etapp 2 AB 559175-4915 Stockholm 500 50 97
Magnolia Projekt 5222 AB 559175-4907 Stockholm 500 50 0
175
Totalt (100%) Heimstadens &garandel
Rapport éver totalt resultat 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 163 150 45 40
Fastighetskostnader -116 -106 -33 -29
Driftséverskott 47 44 12 11
Finansnetto -67 25 -31 15
Véardeférandring 172 185 49 46
Skatt -40 -45 -10 -11
Resultat 112 207 20 61
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FINANSIELL INFORMATION

Totalt (100%) Heimstadens agarandel
Specifikation 6ver finansiell stallning 2020 2019 2020 2019
Tillgangar 2 861 2 545 1062 904
Eget kapital 899 873 291 278
Skulder 1962 1672 771 626

KS 2  Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten avser 100 andelar om 0,5 Mkr (0,5) i Kalmarsund Vind Ekonomisk Forening org.nr 769613-9661. 1 procent, om 1 Mkr (1), av andelarna i Landskrona Stadsutveck-

ling AB, 556918-1836.
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FINANCIAL INFORMATION Vérde i mkr om inget annat anges

Rapporter 6ver totalresultat - moderbolaget

Not 2020 2019
Intakter MB-IK 1 262 147
Centrala administrationskostnader MB-K2 MB-K3 MBT1 -219 -135
Rorelseresultat 43 12
Resultat fran andelar i dotterbolag - 1539
Utdelning fran andelar i dotterbolag MB-IK 4 34 3 597
Nedskrivning av andelar i dotterbolag MB-IK 4 - -3 396
Réanteintakter MB-IK5 23 73
Réantekostnader MB-IK 5 -378 -106
Resultat efter finansiella poster -278 1717
Bokslutsdispositioner MB-IK6 - -2
Resultat fore skatt -278 1714
Skatt MB-S 1 - —
Arets resultat -278 1714
Arets resultat enligt resultatrakningen -278 1714
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -278 1714
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FINANCIAL INFORMATION Vérde i mkr om inget annat anges

Rapporter over finansiell stallning - moderbolaget

Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar MB-T 1 1 1
Andelar i dotterbolag MB-T2 18 563 15 281
Langfristiga fordringar, dotterbolag 322 200
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar MB-T3 2 1
Summa anlaggningstillgangar 18 888 15483
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar, dotterbolag MB-T 4 1456 636
Ovriga kortfristiga fordringar 28 16
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 74 63
Likvida medel MB-FS 1 3002 6 122
Summa omsattningstillgangar 4 560 6 837
SUMMA TILLGANGAR 23 448 22 321
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Véarde i mkr om inget annat anges

Rapporter over finansiell stallning - moderbolaget

FINANSIELL INFORMATION

Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital MB-EK 1
Aktiekapital 78 78
Fritt eget kapital
Overkursfond 729 729
Hybridobligation 3 867 2 975
Balanserad vinst (inkl arets resultat) 13706 14 202
Summa fritt eget kapital 18 302 17 906
Summa eget kapital 18 380 17 984
SKULDER
Langfristiga skulder
Obligationslan MB-FS 2 3986 3000
Réntebarande skulder 319 200
Langfristiga skulder, dotterbolag MB-FS 3 714 959
Summa langfristiga skulder 5019 4159
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder, dotterbolag MB-0S 1 - 99
Leverantérsskulder 5 6
Ovriga kortfristiga skulder - 47
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter MB-0S 2 44 26
Summa kortfristiga skulder 49 178
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 448 22 321
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Rapporter 6ver forandringar i eget kapital - moderbolaget

Antal . Balanserad Summa

utestaende aktier Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation vinst eget kapital

Ingaende eget kapital 2020-01-01 15 547 750 78 729 2975 14 202 17 984
Arets resultat - - - 222 -499 278
Emission hybridobligation - - - 1030 - 1030
Overkurs, hybridobligation -30 30 0
Emissionskostnader - - - -8 . -8
Aterkép, hybridobligation -100 20 -80
Utdelning - - - -222 -47 -269
Summa transaktioner med bolagets dgare 0 0 0 671 3 674
Utgaende eget kapital 2020-12-31 15 547 750 78 729 3867 13706 18 380
Ingaende eget kapital 2019-01-01 15 547 750 78 729 - 12 580 13 386
Arets resultat - - - 45 1670 1714
Emission hybridobligation - - - 3000 - 3000
Emissionskostnader - - - -25 - -25
Utdelning - - - -45 -47 -91
Summa transaktioner med bolagets agare - - - 2930 -47 2884
Utgaende eget kapital 2019-12-31 15 547 750 78 729 2975 14 202 17 984
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Véarde i mkr om inget annat anges

Rapporter 6ver kassafldde — moderbolaget

FINANSIELL INFORMATION

Not 2020 2019
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -311 1717
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 222 -1 794
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -89 =77
Forandring rorelsekapital
Férandring av kortfristiga fordringar -23 108
Foérandring av kortfristiga skulder -17 59
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -128 90
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag - =72
Avyttring av dotterbolag - 7 619
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 7 547
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -47 -47
Emission hybridobligation 1000 3 000
Ranta hybridobligation och emissionskostnader MB-FS 4 -280 -70
Erhélina lan fran dotterbolag -4 521 -5 804
Erhallna Ian 1107 700
Amortering av 1an -2 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2742 -2221
Arets kassaflode -2 870 5416
Likvida medel vid arets borjan 6 122 706
Valutakursdifferens likvida medel -252
Likvida medel vid arets slut 3 000 6122
Upplysningar om réantor
Betald ranta uppgar till 112 97
Erhallen ranta uppgar till 17 19
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Vérde i mkr om inget annat anges

Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

(\Y/[SE7AN Allman information

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen och
Rédet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk
person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebar att
moderbolagets arsredovisning fér den juridiska personen ska tilémpa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden s langt detta &r majligt 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.

VI W2l Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen (se not
Koncernredovisningens upprattande) med féliande undantag och tilldgg.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvéarde efter avdrag fér nedskrivningar.
| anskaffningsvardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och eventuell
tillaggskopeskilling. Nér det finns en indikation pa att andelar i dotterbolag minskat
i varde gérs en beréakning av &tervinningsvardet. Ar detta lagre an det redovisade
vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna "Resultat fran
andelar i dotterbolag”.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte
reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderbolaget som juridisk
person, utan moderbolag tilldmpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden.
| moderbolag vérderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde
och finansiella omséttningstillgangar enligt 1agsta vardets princip, med tillampning
av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som
ar skuldinstrument. For dvriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa
marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet.

Moderbolaget tilldmpar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal il
forman for dotter- och intressebolag samt joint ventures i enlighet med reglerna i
IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna for vardering enligt IAS 37 Avséattningar,
eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument

Moderbolaget tilldmpar motsvarande nedskrivningsmetod som koncernen for
forvantade kreditforluster pa kortfristiga och langfristiga fordringar pa dotterbolag.
Moderbolaget beddmer att dotterbolagen i dagslaget har likartade riskprofiler och
beddmning sker pa kollektiv basis for likartade transaktioner. Vasentlig 6kning av
kreditrisk har per balansdagen inte beddmts foreligga for nagon koncernintern
fordran. Sadan beddmning baseras pa om betalning &r 30 dagar forsenad eller
mer, eller om vésentlig férsémring av rating sker, medférande en rating under-
stigande investment grade. Moderbolagets fordringar pa dess dotterbolag &r
efterstélida externa langivares fordringar for vilka dotterbolagets fastigheter &r
stéllda som sékerhet. Moderbolagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar
dotterbolagens genomsnittliga beldningsgrad samt forvéntade marknadsvérden
vid en patvingad forsalining. Baserat pa moderbolagets beddmningar enligt
ovanstaende metod med beaktande av 6vrig k&nd information och framatblickade
faktorer beddms férvéntade kreditférluster inte vara vasentliga och ingen
reservering har darfor redovisats.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

| Sverige &r koncernbidrag avdragsgilla, till skillnad fran aktieagartillskott. Ldmnade
och erhélina koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.
Aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av andelar i koncernféretag och prévas
for nedskrivningsbehov.
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Kreditrisk

Bolagets maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de finansiella tillgangarnas
redovisade vérden. Bolaget har inte erhallit nagra stallda sékerheter for de finansiella
nettotillgangarna.

Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vésentlig kning av kreditrisk for
négon av moderbolagets finansiella tillgdngar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg,
férutom for likvida medel dar motparterna utgérs av nordiska banker med
kreditriskbetyg i intervallet A till AA-.

\V[SEVNCM Uppstaliningsform

For moderbolaget redovisas resultatrakning och Gvrigt totalresultat i tvéa separata
rapporter. Resultat- och balansrékningar ar fér moderbolaget uppstéllda enligt
arsredovisningslagens scheman, medan 6vrigt totalresultat, rapporten Gver
forandring av eget kapital och kassafldédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapporter éver kassafloden.

\Y[SEV:W:l Nya redovisningsprinciper

Under 2020 var det inga nya redovisningsstandarder som har haft en signifikant
paverkan pa moderbolagets finansiella rapporter.

\Y[SEVANSM Koncernuppgifter

Heimstaden AB (publ) ags till 86,21 procent av Fredensborg AS, org nr

929 301 684, med sate i Norge. Fredensborg AS é&r dotterbolag till Fredensborg
1994 AS, org nr 943 582 815, med séte i Norge. Fredensborg 1994 AS upprattar
koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Det utlédndska moderbolagets koncernredovisning finns att tillgé hos Fredensborg 1994
AS, Stensberggata 27, 0170 Oslo, Norge, epost: post@fredensborg.no

\VI=E7NCl Upplysningar om nérstdende

Nérstaenderelationer

Koncernen star under bestimmande inflytande fran Fredensborg AS som innehar
98,4 procent av résterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moderbolaget i den
stérsta koncernen dér Heimstaden ingar &r Fredensborg 1994 AS. Utdver de narsta-
enderelationer som anges fér koncernen har moderbolaget bestdmmande
inflytande &ver dotterbolag enligt ' MBT2 Andelar i dotterbolag.

Transaktioner och mellanhavanden mellan

moderbolaget och andra koncernbolag 2020 2019
Forséljning till dotterbolag 0 0
Ink&p fran dotterbolag 71 17
Ranteintakter fran dotterbolag 6 1
Réantekostnader till dotterbolag 0 7
Utdelning fran dotterbolag 34 3597
Utdelning till dotterbolag 0 0
Fordringar pa narstaende (koncernbolag) 1778 836
Skulder till narstdende (koncernbolag) 714 1058




Véarde i mkr om inget annat anges

Sammanstalining dver narstaenderelationer
Heimstaden AB:s nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid rakenskapsarets
utgang till 1 064 Mkr (0).

Under aret har fastigheter om 0 Mkr (600) i Norge forvérvats ifran Heimstadens
systerkoncern Fredensborg Eiendomsselskap AS som kontrolleras av bolagets
styrelseordférande. Forvarvet har gjorts till marknadsvarden reviderade av bolagets
revisorer. Fastigheterna har salts till dotterbolaget Heimstaden Bostad AB dar
styrelsen i Heimstaden AB ej har rostratt géllande interna férvarv. Beslutsfattande
delégare var Alecta, Sandviks Pensionsstiftelse samt Ericssons Pensionsstiftelse.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Bolagets styrelseordférande samt bolag dgda av denne kontrollerar 98,4 procent
av résterna i Heimstaden AB. Betréaffande styrelse, VD och 6vriga befattnings-

FINANSIELL INFORMATION

MB-IK 3 Personal och ledande befattningshavare

2020 2019
Medelantal anstallda
Medelantal anstallda 46 33
varav kvinnor 21 15

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

VD (styrelseledamot)

havares I6ner och andra erséttningar, kostnader och avtal som avser pensioner Grundlén 2 2
och liknande férmaner samt avtal for avgangsvederlag, se not [MB-K3' Personal Férmaner 0 0
och ledande befattningshavare. VD och VWD &ger andelar i dotterbolaget Pansionskostnad ; 1
Heimstaden Bostad AB och har darigenom under 2019 erhallit utdelning samt ensionskostnader
deltagit i nyemission. Styrelseledamot Stefan Attefall har under &ret erhallit Summa 3 2
ersattning for konsultarvode om 1 Mkr (1).
vVD (styrelseledamot)
= Grundloén 2 1
MB-IK  INTAKTER OCH KOSTNADER E5rmaner 0 0
Pensionskostnader 1 1
MB-IK'1 Intakter S 3 -
Moderbolaget innehaller endast koncerngemensamma funktioner och omséttningen
. r' 'g . : ' r‘ 9 unxtioner g Styrelseledamot, John Giverholt
utgdrs i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.
Styrelsearvode 0 -
. ) Summa 0 _
MB-IK 2 Centrala administrationskostnader
Till central administration hér kostnader pa koncerndvergripande niva som inte Ovriga ledande befattningshavare:
direkt ar hanforbara till fastighetsforvaltning, sésom kostnader for koncernledning, Grundlé 4 4
fastighetsinvesteringar och finans. | kostnader for central administration ingér bland runcion
annat erséttning till revisorerna enligt nedan: Formaner 0 0
Pensionskostnader 1 1
EY 2020 2019 Summa 5 5
Revisionsuppdrag 2 2

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget
Skatteradgivning
Ovriga uppdrag

w o =+ O
w| o =+ O

Summa

Revisonsuppdraget avser granskning av finansiella rapporter och bokféring. Ovriga
certifieringstjanster avser framst granskning av kvartalsbkslut och bokféring.

Ingen Gvrig ersattning har utgatt till styrelsens ledaméter under rakenskaps-
aret eller foregéende ar.

Ovriga anstillda:

Léner och erséattningar 37 20
Pensionskostnader 4 1
Summa 41 21
Sociala kostnader 16 8

Styrelseledamoéter och ledande
befattningshavare

Styrelseledamoter 4 4
varav kvinnor 0 _
VD och ledande befattningshavare 6

varav kvinnor 3 3

Erséttningar

Mellan bolaget och VD géller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader.

Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande 18
méanadsléner. Mellan bolaget och styrelseledamot géller en msesidig uppsagningstid
om tre manader. For ledande befattningshavare och 6vrig personal finns sedvanliga
pensionsutfastelser inom ramen fér allman pensionsplan. Till VD har bolaget
tecknat pensionsforsékring med arlig premie om tio procent av bruttolénen.
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MB-IK 4 Resultat frdn andelar i dotterbolag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvéardet inkluderas forvarvsrelaterade kostnader. Det
redovisade vardet prévas fortldpande mot det verkliga vardet pa dotterbolagets

tillgadngar och skulder.

| de fall redovisat varde pa andelarna Gverstiger dotterbolagets verkliga varde, sker
nedskrivning som belastar resultatrékningen. | de fall en nedskrivning inte langre ar

motiverad sker aterforing av denna.

Vérde i mkr om inget annat anges

MB-S SKATT

MB-S 1 Skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skattefordran hénforligt till underskottsavdrag redovisas om det ar troligt
att underskottsavdragen kommer att kunna kvittas mot framtida skattemassiga
Overskott.

2020 2019
Utdelning 34 3 597
Nedskrivning - -3 396
Summa 34 201
MB-IK'5 Ranteintakter och rantekostnader
Tillgangar och skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde: 2020 2019
Ranteintakter 6vriga finansiella tillgangar 23 18
Summa ranteintéakter enligt effektivrantemetod 23 18
Rantekostnader lan -112 -96
Réntekostnader 6vriga finansiella skulder -10 -10
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -122 -106
Avgiftsintakter — kostnader -
Valutakursdifferenser, finansiella poster -256 55
Summa -256 55
Summa resultat fran finansiella poster -355 -33
MB-IK 6 Bokslutsdispositioner
2020 2019
Erhalina koncernbidrag - -
Lamnade koncernbidrag - -2
Summa - -2
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2020 2019
Uppskjuten skatt - -
Summa - -
Redovisat resultat fére skatt -278 1715
Skatt enligt gallande skattesats 59 -367
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader - -726
Ej skattepliktiga intékter 7 1099
Ej avdragsgillt rantenetto -109 -21
Skatteeffekt av hybridkapital 43 15
Summa 0 -




Véarde i mkr om inget annat anges FINANSIELL INFORMATION

MB-T TILGANGAR

MB-T 1 Materiella anlaggningstillgdngar

Inventarier 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 8 8
Arets investeringar 1 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 9 8
Ingadende avskrivningar -7 -5
Arets avskrivning - )
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 -7
Utgéende planenligt restvarde 1 1

MB-T 2  Andelar i dotterbolag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér eventuella 2020 2019
nedskrivningar. | anskaffningsvérdet inkluderas forvérvsrelaterade kostnader. Det Ingdende anskaffningsvérde 15 281 3339
redovisade vérdet provas kontinuerligt mot det verkliga vérdet i dotterbolagets P P

tillgangar och skulder. | de fall redovisat varde pa andelarna éverstiger dotter- érets UEIRTRY 0 2
bolagens verkliga varde, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Arets forsdljning 0 -6 050
Foregaende ars nedskrivning i Heimstaden avser det verkliga vardet i bolaget Lamnade tillskott 8281 21817
Heimstaden Danmark AS, efter att utdelning har gjorts fr&n detsamma. | de fall en Nedskrivning 0 -3396
nedskrivning inte langre & motiverad sker &terféring av denna. Utgéende anskaffningsvéarde 18 563 15 281
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

Dotterbolag Org.nr. Sate Antal aktier Andel i % Bokfort varde
Heimstaden Exploatering AB 556485-9014 Malmé 1 000 100 2
Heimstaden i Skéane AB 556694-5753 Malmé 1000 100 0
Heimstaden Fastighets AB 556564-7913 Malmé 100 000 100 10
Heimstaden Bostadsfinansiering AB 556618-3256 Malmo 20 000 100 3
Heimstaden Forvaltnings AB 556615-4497 Malmo 1 000 100 =
Heimstaden Bostadsproduktion AB 559022-9877 Malmé 1 000 100 0
Heimstaden Investment AB 556788-1205 Malmé 1000 100 18 397
Heimstaden Angen AB 556969-3921 Malmé 500 100 0
Heimstaden i Goéteborg AB 556514-2584 Malmo 1 000 100 0
Heimstaden Passagen AB 556985-5033 Malmo 500 100 0
Heimstaden Fastigheter AB 559063-8580 Malmo 500 100 0
Heimstaden Danmark Ejendomme A/S 35852093 Koépenhamn 500 000 100 0
Heimstaden Danmark A/S 35524525 Kdépenhamn 500 000 100 43
Heimstaden Investment A/S 41639768 Képenhamn 500 000 100 15
Heimstaden AS 934 631 005 Oslo 106 505 100 2
Heimstaden Invest AS 819 499 632 Oslo 1000 100 1
Heimstaden Nederland B.V. 60 625 449 Amsterdam 100 100 72
Heimstaden GmbH HRB211632 Berlin 25 000 100 14
Heimstaden Investment CEE s.r.o 8824410 Prag 1 100 5
Total 18 563

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020 139



FINANCIAL INFORMATION

MB-T 3

Posten avser 1 procent av andelarna i Landskrona Stadsutveckling AB, org.nr
556918-1836.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

MB-T 4  Fordringar hos dotterbolag
2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 636 15 058
Arets férandring 820 -14 422
Utgaende anskaffningsvarde 1456 636
Fordringar pa koncernbolag avser I6pande avrakning mellan moder- och
dotterbolag.
MB-EK EGET KAPITAL
MB-EK 1 Eget kapital
Fritt Summa
Aktiekapital eget kapital  eget kapital
Vid &rets borjan 78 17 906 17 984
Hybridobligation - 721 721
Utdelning, preferensaktier = -47 -47
Arets resultat - -278 -278
Vid arets slut 78 18 302 18 380
Antal stamaktier 13 204 000
Kvotvarde kr 5
Antal preferensaktier 2 3483 750
Kvotvarde kr 5

Forslag till vinstdisposition
Utdelning till aktiedgare, SEK
Utdelning till nye aktiedgare, SEK
Overkursfond, SEK
Hybridobligation, SEK
Balanserade vinstmedel, SEK

1046 875 000
80 000 000

728 649 810
3920 000 000
12 526 496 175
18 302 020 985 kr

Summa

Det foreslas att de utdelningsbara medel som arsstamman forfogar Gver,

18 302 020 985 kronor, disponeras sa att utdelning betalas med
75,73462587 kronor per stamaktie, totalt 1 000 000 000 kronor, och, i enlig-
het med bolagsordningen, 20 kronor per preferensaktie (eller 2,00 kronor per
preferensaktie om arsstamman beslutar enligt styrelsens forslag om aktiesplit),
totalt 46 875 000 kronor. Det foreslas ocksa att utdelning ska betalas med 20
kronor per preferensaktie (eller 2,00 kronor per preferensaktie om arsstdmman
beslutar enligt styrelsens forslag om aktiesplit) med avseende pa de preferens-
aktier, hdgst 40 000 000, som kan komma att emitteras av styrelsen med stéd
av det av styrelsen till arsstdmman foreslagna bemyndigandet att emittera pre-
ferensaktier, totalt 80 000 000 SEK.
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Vérde i mkr om inget annat anges

Ovanstaende forslag innebér att hogst 1 126 875 000 kronor av de utdel-
ningsbara medel, 18 302 020 985 kronor, som star till bolagsstammans forfo-
gande tas i ansprak for vinstutdelning. Aterst&ende belopp, 17 175 145 985
kronor, ska dverféras i ny rékning.

Utdelning till preferensaktiedgare ska betalas kvartalsvis med 5 kronor per be-
talningsdatum (eller med 0,50 kronor per betalningsdatum om arsstamman
beslutar i enlighet med styrelsens forslag om aktiesplit). | enlighet med bolags-
ordningen ska avstdmningsdagarna for utdelning vara 5 juli 2021, 5 oktober
2021, 5 januari 2022 och 5 april 2022. For det fall en avstdmningsdag ovan
inte &r bankdag, ska avstamningsdagen vara narmast féregaende bankdag.
Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstémningsdagen.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen utdelning

Det ér styrelsens beddmning att den féreslagna utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet
och stélining i dvrigt.

MB-0S OPERATIVA SKULDER

MB-OS 1 Kortfristiga skulder, dotterbolag

Redovisningsprinciper

Tillgodohavande pé konton som ingér i en koncernkontostruktur redovisas som
banktillgodohavande i moderbolaget eftersom moderbolaget &r avtalspart med
banken. Dotterbolag som ingér i strukturen redovisar dé sina behaliningar eller
skulder pa underkonton som fordran respektive skuld pa och till moderbolaget.

Beloppet bestar av negativt saldo pa bankkonto som &r kopplat till Heimstaden
AB:s koncernkonto.

MB-0OS 2 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Personalkostnader 14 16
Upplupen ranta 2 2
Ovriga poster 28 9
Summa 44 26

MB-OS 3 stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2020-12-31 2019-12-31
Borgensférbindelser - 4126
Summa 0 4126

Avser huvudsakligen borgensférbindelser for dotterbolag. Det finns inga stéllda
sékerheter.



Véarde i mkr om inget annat anges FINANSIELL INFORMATION

MB-FS FINANSIELLA SKULDER

MB-FS 1  Likvida medel MB-FS 3  Skulder till dotterbolag
Samtliga skulder forfaller inom 2 till 5 &r.
2020-12-31 2019-12-31
Banktillgodohavanden och kassa 3002 6 122 } )
Summa 3002 6122 MB-FS 4 Avstamning av skulder

hanforliga till finansieringsverksamheten

| likvida medel ingér framst banktillgodohavanden. Foérandring av likvida medel

framgér av kassaflodesanalysen. 2019-12-31 Kassafléde Valutadiff 2020-12-31
Det finns outnyttjade kreditavtal om 0 Mkr (0). Obligation 3000 867 - 3867
Réntebarande
MB-FS 2 Obligationslan skulder 200 119 - 319
Summa 3200 986 - 4186
2020-12-31 2019-12-31
2018-12-31 Kassafléde Valutadiff 2019-12-31
Laneforfall, ar
N Obligation 2500 500 - 3000
Inom 1 ar efter balansdagen 1250 - . .
. Réantebarande
Inom 1-5 &r efter balansdagen 2750 3200 skulder - 200 _ 200
Upplaningskostnder -14 - Summa 2500 500 _ 3200
Summa 3986 3200
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FINANCIAL INFORMATION Vérde i mkr om inget annat anges

Forslag till vinstdisposition

Enligt moderbolagets balansrakning stér féljande vinstmedel till arsstam- Styrelsen foreslar att utdelning till aktiedgarna lamnas enligt foljiande:

mans férfogande:

SEK SEK

Overkursfond 728 649 810 Utdelning till aktiedgare 1046 875 000

Hybrid obligation 3920 000 000 Utdelning till nye aktiedgare 80 000 000

Balanserade vinstmedel 13 930 985 671 Overkursfond 728 649 810

Arets forlust -277 614 495 Hybrid obligation 3920 000 000

Summa 18 302 020 985 Balanserade vinstmedel 12 526 496 175
Summa 18 302 020 985

Utdelning till aktiedgare

M Overkursfond M Utdelning till nye aktieagare
M Hybrid obligation M Overkursfond
Balanserade vinstmedel inklusive &rets forlust Il Hybrid obligation

Balanserade vinstmedel

Vinstutdelningsférslag

Det foreslas att de utdelningsbara medel som arsstamman forfogar éver, 18 302 020 985 kronor, disponeras sa att utdelning betalas med 75,73462587 kronor
per stamaktie, totalt 1 000 000 000 kronor, och, i enlighet med bolagsordningen, 20 kronor per preferensaktie (eller 2,00 kronor per preferensaktie om arsstam-
man beslutar enligt styrelsens forslag om aktiesplit), totalt 46 875 000 kronor. Det foreslas ocksa att utdelning ska betalas med 20 kronor per preferensaktie (eller
2,00 kronor per preferensaktie om arsstamman beslutar enligt styrelsens forslag om aktiesplit) med avseende pa de preferensaktier, hdgst 40 000 000, som kan
komma att emitteras av styrelsen med stod av det av styrelsen till arsstamman féreslagna bemyndigandet att emittera preferensaktier, totalt 80 000 000 SEK.

Ovanstaende forslag innebér att hogst 1 126 875 000 kronor av de utdelningsbara medel, 18 302 020 985 kronor, som stér till bolagsstammans férfogande tas i
ansprak for vinstutdelning. Aterstaende belopp, 17 175 145 985 kronor, ska verforas i ny rakning.

Utdelning till preferensaktiedgare ska betalas kvartalsvis med 5 kronor per betalningsdatum (eller med 0,50 kronor per betalningsdatum om arsstamman beslutar i
enlighet med styrelsens forslag om aktiesplit). | enlighet med bolagsordningen ska avstdmningsdagarna for utdelning vara 5 juli 2021, 5 oktober 2021, 5 januari
2022 och 5 april 2022. For det fall en avstamningsdag ovan inte ar bankdag, ska avstamningsdagen vara narmast foregédende bankdag. Utbetalning av utdelning
ska ske tredje bankdagen efter avstdmningsdagen.
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FINANSIELL INFORMATION - VINSTDISPOSITION

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning
Detta yttrande har uppréttats i enlighet med 18 kap. 4 § aktiebolagslagen och utgér styrelsens beddmning av om den féreslagna vinstutdelningen ar forsvar-
lig med hansyn till vad som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Styrelsen foreslar att vinstutdelning ska lamnas med 75,73462587 kronor per stamaktie. Styrelsen foreslar vidare att vinstutdelning ska lamnas med 20 kro-
nor per preferensaktie (eller 2,00 kronor per preferensaktie om arsstdmman beslutar enligt styrelsens forslag om aktiesplit), totalt 46 875 000 kronor. Styrel-
sen foreslar dven att vinstutdelning ska lamnas med 20 kronor per aktie (eller 2,00 kronor per preferensaktie om arsstamman beslutar enligt styrelsens forslag
om aktiesplit) avseende de preferensaktier som kan komma att emitteras av styrelsen med stdd av bemyndigandet i enlighet med styrelsens forslag till ars-
stémman). Totalt uppgér utdelningen till hogst 1 126 875 000 kronor vilket utgdr cirka 13,5 procent av koncernens resultat for rakenskapsaret 2020. Den fo-
reslagna utdelningen reducerar bolagets respektive koncernens soliditet fran cirka 78,4 procent till cirka 77,3 procent respektive fran cirka 47,2 procent till
cirka 46,8 procent. Soliditeten ar betryggande pa bade kort och lang sikt.

Bolagets och koncernens ekonomiska stélining per den 31 december 2020 framgér av arsredovisningen for ar 2020. Per den 31 december 2020 uppgick
det fria egna kapitalet i bolaget till 18 302 020 985 kronor. Inga tillgangar eller skulder har varderats till verkligt varde enligt 4 kap. 14 a § arsredovisningslagen
(1995:1554).

Den verksamhet som bedrivs i bolaget och koncernen medfdr inte risker utdver vad som férekommer eller kan antas fdrekomma i branschen eller de risker
som &r férenade med bedrivande av naringsverksamhet. Styrelsen har beaktat bolagets och koncernens konsolideringsbehov genom en allsidig bedémning
av bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och bolagets och koncernens majligheter att péa sikt infria sina ataganden. Bolagets och koncernens eko-
nomiska stallining ger inte upphov till annan bedémning &n att bolaget och koncernen kan fortsatta sin verksamhet och forvéantas fullgéra sina forpliktelser pa
kort och l&ng sikt samt ha formaga att géra de investeringar som &r nddvandiga. Styrelsens beddmning ar att storleken pa det egna kapitalet, &ven efter f6-
reslagna utdelningar, star i rimlig proportion till omfattningen pa bolagets och koncernens verksamhet samt de risker som ar forenade med verksamhetens
bedrivande.

Mot bakgrund och med beaktande av det ovan angivna anser styrelsen att de féreslagna vinstutdelningarna ar férsvarliga med hansyn till de krav som upp-
stélls i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen pa att utdelningarna ska vara forsvarliga med hansyn till de krav som verksamhetens art, om-
fattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
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FINANSIELL INFORMATION - 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 uppréttats enligt arsredovisningslagen samt Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild éver
koncernens och bolagets stallning och resultat, samt att férvaltningsberéattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och bolagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen star infor.

Malmé, 17 mars 2021

Patrik Hall Ivar Tollefsen Magnus Nordholm John Giverholt
Verkstallande direktor Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 17 mars 2021
Ernst & Young AB

Peter von Knorring Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heimstaden AB (publ), org nr 5566670-0455

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Heimstaden AB (publ) for &r 2020 med undantag for bolagsstyrningsrappor-
ten och héllbarhetsrapporten pa sidorna 76-83 respektive 149-175.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 8-9,
44-47, 62-65, 68-73 samt 90-143 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sé& som de antagits av EU, och arsredo-visningslagen. Véra uttalanden
omfattar inte bolagsstyrnings-rapporten och hallbarhetsrapporten pa
sidorna 76-83 respektive 149-175. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig

med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som enligt var
professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omréaden behandlades inom ramen for revisionen av, och i véart stéllningsta-
gande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av
hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska lasas i detta
sammanhang.

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter redovisade i Rap-
port dver finansiell stallning uppgick den 31 december 2020 till 144 428
Mkr. Varderingarna gérs genom en kombination av ortsprisanalys och mark-
nadssimulering av framtida kassafldden. Fastigheterna varderas per
2020-12-31 externt. Fastigheternas direktavkastningskrav beddms utifran
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for
objekt av liknande karaktar. Med anledning av de ménga antaganden och
beddmningar som sker i samband med véarderingen av férvaltningsfastighe-
ter 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.

REVISIONSBERATTELSE

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststéller rapporten dver totalresultat
och rapporten éver finansiell stallning fér moderbolaget och rapporten dver
totalresultat och rapporten dver finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen &ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har dverléamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsfoérordningens (637/2014) 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 nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbo-
laget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revi-
sorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade
bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga 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 genom-
fordes revisionsatgérder som utformats for att beakta var bedémning av risk
for véasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att behandla
de omraden som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvérderat och granskat processen for fastighetsvardering-
en, bland annat genom att utvardera varderingsmetod. Vi har med stéd av
vara interna fastighetsvarderingsspecialister granskat ett urval av de externa
fastighetsvarderingarna och beddmt rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintékter och driftkostnader. Vi har
gjort jamforelser mot ké&nd marknadsinformation. Vi har granskat indata avse-
ende hyresnivaer och driftskostnader och berakningar i de externa vérdering-
arna pa fastighetsniva for ett urval av forvaltningsfastigheterna. Vi har utvar-
derat de externa varderarnas kompetens och objektivitet. Vi har granskat
lamnade tillaggsupplysningar i arsredovisningen.
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REVISIONSBERATTELSE

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 3-7, 11-43, 48-61, 66-67
samt 84-89. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfat-
tar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avse-
ende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och éverva-
ga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt beddémer om infor-
mationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktig-
het, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en réattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nddvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av bolagets forma-
ga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tilampligt, om férhal-
landen som kan paverka férméagan att fortsatta verksamheten och att an-
vanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bola-
get, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tilsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéandare 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 ar en del av revisionsberattelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning av Heimstaden AB (publ)
for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst

eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen éar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande bedéma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets orga-
nisation &r utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstéllande direktoren ska skdta den I16pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgbras i dverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:
o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
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 férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sakerhet beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

REVISIONSBERATTELSETECKNANDE

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns
péa 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 &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
76-83 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Véar granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfér 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 véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréattats. Upplysningar i enlighet med

6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap.
31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt i Gverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héllbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten pa sidorna
149-175 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Véar granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade halloarhetsrapporten. Detta innebar att var
granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasent-
ligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart
uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppriéttats.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Heimstaden AB
(publ) revisor av bolagsstdmman den 28 maj 2020 och har varit bolagets
revisor sedan 15 april 2015.

Norrkdping den 17 mars 2021
Ernst & Young AB

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Hallbarhetsrapport 2020

Vara vasentliga hallbarhetsomraden ar rapporterade i enlighet med GRI Standards, tillampningsniva
Core. | GRI-index finns hanvisning till var i arsredovisningen informationen finns. | nagra fall har all
information som GRI-ramverket kraver inte kunnat redovisas, dessa undantag framgar av GRI-index

pé sidorna 159-160.

Information om vésentlighet och avgransning, hallbarhetsstyrning samt
uppfolining for respektive vasentligt halloarhetsomrade framgar av hall-
barhetsnoterna péa sidorna 161-175. En éversikt av Heimstadens vasentli-
ga risker och riskhantering inklusive miljo- och klimatrisker finns pa sidor-
na 68-73.

Informationen ar beskriven i enlighet med GRI Standard 103 och alla stan-
darder som anvands &r publicerade 2016, med undantag av GRI 303: Vat-
ten och avloppsvatten och GRI 403: Hélsa och sékerhet, som publicera-
des 2018 och GRI 306: Avfall, som publicerades 2020. Rapporteringen
avser hela koncernen om inte annat anges. Hallbarhetsrapporten tas fram
en gang per ar. Detta ar Heimstadens fjarde hallbarhetsrapport och den
andra som &r baserad pa GRI Standards. Informationen ar inte granskad
av extern part. Vi har daremot konsulterat en extern expert, med sarskild
GRl-expertis, for att granska GRI-innehallet infér publicering.

En del av den information som ska lamnas i enlighet med ARL 6:11 finns
beskriven i andra delar av arsredovisningen. En beskrivning av bolagets
affarsmodell finns pa sidan 5-6, samt 14-19, och information om Heim-
stadens risker och riskhantering finns pa sidorna 68-73.

CDP (tidigare Carbon Disclosure Project)

Under 2020 skickade Heimstaden Bostad in sin férsta CDP-rapport, for
rakenskapsaret 2019. CDP-rapporten fick podngen C. CDP har det mest
omfattande systemet for insamling av miljddata och har hégt anseende.
For foretag ar det viktigt eftersom institutionella investerare anvander rap-
porterad data som underlag fér investeringsbeslut. En viktig del av Heim-
stadens Overgripande strategi ar att bidra till, inspirera och berika samhéal-
let med héllbara atgéarder, I6sningar och kommunikation. Vi tycker att
transparens ar viktigt och offentliggor darfor var miljiopaverkan. Heimsta-
den Bostad har ocksa genomfort sin forsta kartldggning av utslépp i
Scope 3, som omfattar &r 2019 och som aterfinns péa sidan 166.

Klimatrelaterade upplysningar

Heimstaden redovisar sina klimatrelaterade upplysningar utifran rekom-
mendationer fran Task Force on Climate-related Financial Disclosures
(TCFD) for forsta gangen, de aterfinns pa sidorna 154-157.

EU-taxonomi

Heimstaden har under 2020 borjat férbereda sig for att kunna redovisa i en-
lighet med EU-taxonomin for rakenskapsaret 2021, bade nar det galler en
beddmning av taxonomikraven, statusen pa var fastighetsportfolj i forhal-
lande till taxonomikraven och troskelvarden, samt genom att inta ett mer
strategiskt forhallningssétt vid prioritering av investeringar i vara fastigheter.

FN:s Global Compact

Under 2019 anslét sig Heimstaden till FN:s Global Compact och férband
sig att folja dess tio principer om méanskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé
och anti-korruption. Denna hallbarhetsrapport utgor var sa kallade "Com-
munication on Progress” till FN och i GRI-index finns hanvisning till var i
rapporten informationen presenteras.

Hallbarhetsstrategi

Sustainable Mindset ar en av Heimstadens fyra strategiska hornstenar
och stéds av en underliggande hallbarhetsstrategi och koncernévergri-
pande hallbarhetsmal. Vi har en pagéende process for att utveckla nya
klimatmal, vilket ar en komplex uppgift pa grund av var starka tillvaxt pa
nya marknader. Vi har anslutit oss till Science Based Targets initiative
(SBTI) och vi kommer att skicka vara nya klimatmal till SBTi for validering
séa fort de ar faststallda. Malen forvantas vara fardiga och godkanda av
styrelsen tidigt 2021. Vara klimatmal kommer att tdcka Scope 1, 2 och 3.
Vi har ett starkt fokus pa hallbarhet och vi arbetar strategiskt och holis-
tiskt med dessa fragor. Foljaktligen utgor ekonomiska, miljoméassiga och
sociala faktorer grunden for var langsiktiga narvaro pa de orter och i de
samhéllen vi verkar. Heimstaden arbetar dagligen med olika hallbarhets-
aspekter, men for att fortydliga och kunna folja upp arbetet har hallbar-
hetsstrategin tagits fram. Strategin ar ett verktyg i omstallningen till ett
annu mer ansvarsfullt foretagande. Den utgér fran Heimstadens strategis-
ka hornstenar, vara varderingar, uppférandekoder och policyer, och foljer
aven externa riktlinjer och ramverk for hallbarhet. Halloarhet &r en integre-
rad del i var affarsstrategi och verksamhet. For att tydliggéra detta har vi
tagit fram en ansvarsfoérdelning som stracker sig éver hela verksamheten,
fran styrelse och ledande befattningshavare till chefer och enskilda med-
arbetare. For mer information om var hallbarhetsstyrning, méal och utfall se
hallbarhetsnoterna pa sidorna 161-175.
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Bygger kapacitet for hallbarhet

Heimstaden bygger kontinuerligt upp sin kapacitet avseende hallbarhet,
savél organisatoriskt som redovisningsmassigt. Vi har ett starkt fokus pa
att implementera var strategi och att leverera utifran vara koncernmal. Vi
tillsatte flera nya roller pa koncernniva under 2020: Head of Group Energy
Management, Group Environmental Manager, Group Sustainability Con-
troller och Group Sustainability Reporting Manager. For att sékerstélla att
vi arbetar enhetligt i hela organisationen har vi ocksa utsett hallbarhets-
chefer i vara storre landsorganisationer.

Hallbar finansiering

Under 2019 utvecklade Heimstaden ett ramverk f6r Grona obligationer for
Heimstaden Bostad. Heimstaden Bostads ramverk for grona obligationer
foljer Green Bond Principles. Det Grona ramverket har erhallit en 'second
opinion’ fran Cicero Shades of Green med bedémningen Medium Green,
och betyget Excellent f6r Governance. | november 2020 emitterade Heim-
staden Bostad framgangsrikt sin forsta grona seniora obligation med ett
nominellt belopp om SEK 1 200 MSEK. Likviden fran den gréna obligatio-
nen kommer finansiera och refinansiera projekt med miljomaéssigt hallbara
syften i enlighet med det upprattade gréna obligationsramverket.

Intressentinvolvering

Vi undersoker och analyserar vara intressenters forvantningar pa Heim-
stadens verksamhet, det ar en forutsattning for att vi ska na vara mal och
skapa langsiktigt hélloara varden. Darfor for vi I6pande en dialog med
vara viktigaste intressenter. | vart arbete med att identifiera intressenter
har vi utgatt fran dem vi har langsiktiga relationer med och som paverkas
av och/eller har paverkan pa var verksamhet. De huvudintressenter vi har
identifierat ar kunder, leverantorer, langivare och investerare, medarbeta-
re, samhallsaktérer och agare. Urvalet av nyckelintressenter for dialog har
gjorts utifran tillganglighet och intresse att medverka.

150 HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020

| dialogerna bad vi respektive intressent att lyfta fram vilka halloarhetsom-
raden de ser som hogst prioriterade for Heimstaden. Genom att samman-
stélla och vardera informationen fran dialoger som genomforts aren 2017—
2020 har vi identifierat vilka fragor vara intressenter anser ar viktiga. Detta
kompletterar vi med information fran omvarldsanalyser, aktuell lagstift-
ning, riskbedémningar och vara halloarhetsmal samt styrdokument. Vi in-
volverar ocksa interna nyckelpersoner med specifik kunskap fran olika de-
lar av féretaget. Resultatet har blivit en stor méngd information som vi, en-
ligt GRI:s principer, har varderat kvalitativt. For att fa fram de mest vasent-
liga fragorna att redovisa, har vi utvéarderat i vilken grad dessa omraden
paverkar intressenterna och hur vasentliga de ar for Heimstaden. Heim-
stadens faktiska paverkan pa manniskor, miljo, klimat, ekonomi samt
samhallet i stort har beaktats vid prioriteringen. Hansyn har &ven tagits till
Heimstadens vision och affarsstrategi.

Som ett resultat har féljande hallbarhetsomraden bedémts som vasentliga
att fokusera pa i Heimstadens GRI-rapport: ekonomiskt resultat, anti-kor-
ruption, energi, vaxthusgasutslapp, anstaliningar, hélsa och sékerhet, av-
fall samt lokalsamhallet. Avfall och lokalsamhéllet identifierades som
vasentliga GRI-omraden 2020. Pa sidorna 161-175 beskriver vi vasentlig-
heten for varje halloarhetsomrade. Prioriterade hallbarhetsfragor har vali-
derats av personer i Heimstadens ledning.

Utover de hallbarhetsfragor som beddmts vasentliga utifran ett GRI-per-
spektiv arbetar Heimstaden strukturerat och langsiktigt med vatten och
manskliga rattigheter.

Kontaktperson for hallbarhetsredovisningen &r Katarina Skalare, Chief
Sustainability Officer.



Styrning av hallbarhetsarbetet

Vart héllbarhetsarbete genomsyrar hela verksamheten och styrs av ge- Chief Sustainability Officer har ansvar for strategiutveckling, implemente-
mensamma policyer, riktlinjer, dvergripande matbara méal och detaljerade ring, uppfolining och rapportering av koncernens hallbarhetsarbete i nara
handlingsplaner. Heimstaden foljer forsiktighetsprincipen som &r inte- samarbete med Group Energy Management och Group Controlling. Vi har
grerad i Heimstadens miljopolicy och som kommer att fljas upp via det ett starkt fokus pa att implementera var strategi och att leverera utifran
kommande miljdledningssystemet. Aktiviteter foljs upp pa arlig basis och vara koncernmal.

rapporteras regelbundet till ledningsgruppen och styrelsen. Heimstadens
verkstallande direktor har det yttersta ansvaret for allt hallbarhetsarbete,

Externa regelverk och ataganden Interna styrdokument
e Aktiebolagslagen e Heimstadens fyra strategiska pelare
e Miljdlagstiftning e Halloarhetsstrategi
e Arbetsmiljdlagstiftning e Heimstaden Bostads Green Bond Framework
e Diskrimineringslagstiftning e Var kultur
e Boverkets byggregler e Uppférandekod fér medarbetare
e Ovriga tillampliga lagar och regler e Uppfdrandekod fér samarbetspartners
e FN:s 17 globala hallbarhetsmal e Goes Without Saying policy
e FN:s Global Compact e |ika rattigheter policy
e Miljdcertifiering — Miljobyggnad Silver e Arbetsmiljdpolicy
e Miljdpolicy

o Visselblasarpolicy
e Inkdpspolicy
e Sanktionspolicy
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Intressentdialoger och forvantningar

Majligheter till dialog

e Kundtjanst och I6pande dialog
* Kundndjdhetsundersdkning
® Lokala event

* Vid upphandling av ramavtal, bestéliningar och méten med leverantérer
e Vid revidering av héallbarhetskrav i samband med omférhandling/omtecknande av avtal

Leverantérer

® Enskilda méten med banker och kapitalmarknaden
* Finansiell rapportering

* Kapitalmarknadspresentationer

® Emission av Gron obligation

investerare

=
o
<]
o
=
[
=
=)
=
o0
-

)
=
g ® Medarbetarsamtal ® Arbetsmiljogrupper
£ e | edarskapsutveckling ® Verksamhetsplanering
% * Medarbetarundersdkningar ® Interna konferenser och méten
2
OFFENTLIG SEKTOR IDEELL SEKTOR
0 ® Dialogforum i samband med stadsplanering e Engagemang och
g och dialoger med utvecklare narvaro vid méten
< ® Dialogforum gallande milj6- och med intresse- och
g sociala fragor i lokalsamhallet branschorganisationer
ﬁ * Kommundialoger * Natverkstraffar
€ * Dialoger vid etablering pa nya marknader
@
0

* Moten med agarrepresentanter
® Styrelseméten

o Arsstamma

* Mobten med aktiedgare

Agare
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UNIVERSITET OCH HOGSKOLA

Arbetsmarknadsdagar
Foretagspresentationer
for studenter
Projekt-/examensarbeten
Praktikplatser



Viktiga fragor:

® Trivsam och trygg boendemiljo

® Prisvarda lagenheter

® God service

* Tillgéanglighet till kollektivtrafik och nérservice

® Materialanvandning
® Arbetsvillkor hos leverantérerna
® Samverkan for 6kad héllbarhet

e | angsiktig och stabil ekonomisk férvaltning

* Kundnojdhet

e Energiférbrukning

e Utslapp av vaxthusgaser

e Klimatférandringar

* Anpassning till Parisavtalet och EU-taxonomin

® Ansvarsfulla och etiska affarsmetoder

e Stabil och langsiktig arbetsgivare som erbjuder bra anstéllningsvillkor och
arbetsmiljo

* Narvarande ledarskap

® Engagemang i lokalsamhéllet

® Samhallsengagemang och socialt ansvar
* Trygghet och sékerhet i lokalsamhéllet

e Utslapp av vaxthusgaser

e Klimatférandringar

® Materialanvandning

* Transporter och utslapp

e Karriarmojligheter

® Biologisk mangfald och ekosystemtjanster
® Delningsekonomi

® Praktikmdjligheter

® Samhallsengagemang och socialt ansvar

* Kundnojdhet

e | angsiktig stabil avkastning med hansyn till manniskor, etik och miljé
° Hallbar tillvaxt

® Transparent rapportering

HALLBARHETSRAPPORT 2020

Vara atgarder

Arbete for kontinuerliga forbattringar
Ett brett utbud av lagenheter i olika prisklasser
Rapportering fér omréadet Lokalsamhaéllen finns pa sidorna 167-169

Standigt forbattringsarbete
Verktyg for att spara resultat
Rapportering om leverantorskedjan finns pé sidorna 156 och 166

Forbéttrat kreditbetyg till BBB hos Standard & Poor’s
Kontinuerliga forbattringar avseende héllbarhetsresultat
Forbéattrad klimatstrategi och redovisningskapacitet (CDP, TCFD),
sidorna 143-145, 148-151

Hog etisk standard
Starkt fokus pa ledarskap, medarbetarutveckling och arbetsvillkor
Las mer pa sidorna 162-165

Heimstaden bidrar till en mer héllbar bostadsmarknad
Heimstaden bygger héllbara, trygga och inkluderande stadsdelar
och lokalsamhallen

Heimstaden erbjuder praktikplatser och sommarjobb till studenter
Rapportering finns pa sidorna 167-169

Heimstaden har ett starkt fokus pa miljo, socialt ansvar

och bolagsstyrning

Heimstaden genererar langsiktigt varde till sina aktiedgare genom

att sékerstélla en effektiv verksamhet, positiv kundupplevelse och 1ang-
siktigt hallbara fastigheter.

Rapportering finns pa sidorna 167-169

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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Klimatatgarder 2020

Heimstaden bedriver sitt hallbarhetsarbete genom en stark intern organi-
sation som har de ratta fardigheterna, verktygen och resurserna pa plats
for att folja upp, styra och forbattra resultatet. En koncerndvergripande
hallbarhetsorganisation skapades i samband med var kraftiga europeiska
expansion 2019-2020. Pa koncernniva bestar hallbarhetsorganisationen
av en hallbarhetsfunktion med fem roller, samt en Sustainability Controller
som ingér i Group Controlling och en Head of Energy Management, som
ingér i Group Operations. Heimstaden har rekryterat lokala hallbarhets-
chefer i Nederlénderna, Tjeckien och Sverige.

Vi tog ett stort kliv framat under &ret nér vi genomforde en kartlaggning av
Scope 3 utslapp och skickade in var forsta CDP-rapport, som erhdll be-
tyg C. Heimstadens malsattning ar att forbattra CDP-betyget Over tid,
men det aktuella resultat visar att Heimstaden kommit langt i hallbarhets-
arbetet pa kort tid. Darutover har vi framgangsrikt integrerat hallbarhets-
strategin och 6kat klimatfokus i var nyligen forvarvade verksamhet i Tjeck-
ien. Detta har lett till langsiktiga ambitiosa planer for att pa sikt fasa ut kol-
beroende genom att byta till mer hallbara energilésningar som varme-
pumpar, varmeatervinningssystem och genom att paverka energileveran-
torer att forbattra energimixen i fiarrvarmen.

TCFDs rekommendationer

TCFD' lanserade sina rekommendationer for redovisning av klimatrelate-
rade finansiella risker 2017. De riktar sig bade till bolag och investerare i
syfte att atgarda bristen péa information kring foretags arbete och hante-
ring av klimatférandringen och dess konsekvenser. TCFD:s rekommenda-
tioner &r kategoriserade i fyra omraden: styrning, strategi, riskhantering,
matetal och mal. Detta ar forsta gangen Heimstadens klimatagenda be-
skrivs utifran TCFD:s rekommendationer.

Styrning mot klimatneutralitet

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for risker och maojligheter relatera-
de till klimatet, samt for att arligen faststélla en strategisk agenda for bola-
get. Vi har ett livslangt perspektiv pa fastigheter, var strategiska klimatagen-
da omfattar strategi och mal for verksamheten pa lang- (2030-2050) och
kort sikt (2-5 ar). Styrelsen genomfor en arlig granskning av foretagets hall-
barhetsstrategi och arbete for att minska negativ paverkan pa klimatet samt
var anpassning till ett forandrat klimat.

Agarna stéller hdga krav pa att den avkastning som levereras &r langsiktigt
stabil och att den genereras med hansyn till méanniskor och miljd. De for-
vantar sig ocksa att klimatfragor utgor en integrerad del av verksamheten.
Aterrapporteringen till agarna om hur arbetet fortloper sker genom &garre-
presentanterna i styrelsen, men dven genom lépande dialoger med hallbar-

1 Task Force on Climate-related Financial Disclosures
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hetsansvariga i agarorganisationerna. Halloarhetsstrategin har fram till ra-
kenskapsaret 2020 behandlats arligen som ett &rende pa styrelsens dag-
ordning. For narvarande pagar ett projekt i syfte att ytterligare tydliggora
styrelsens roll gallande styrning och hantering av risker och méjligheter
dar aven hallbarhetsrisker omfattas. VD ansvarar for att presentera, for-
ankra och folja upp hélloarhetsarbetet vid styrelsemoten.

Ansvaret for det l6pande arbetet med klimatrelaterade fragor (planering,
styrning, atgarder och uppfoljning) féljer organisationsstrukturen med
tydlig fordelning av ansvar och befogenheter. Klimatrelaterade fragor in-
gar i savél dvergripande affarsplan som i underliggande enheters planer
och omfattar faststéllda mal pa kort och lang sikt. Malen foljs regelbun-
det upp av ledning och styrelse.

Strategi for minskade koldioxidutslapp

Som europeiskt bostadsforetag stoder Heimstaden EUs mal att vara kli-
matneutralt 2050, men lokalt évervager vi skarpare mal i linje med natio-
nella mal i de lander vi verkar. For att sakerstéalla att var ambition péa Kli-
matomradet ér tillracklig och sker i enlighet med Parisavtalets mal om
att begransa den globala uppvarmningen till under tva grader har vi an-
slutit oss till Science Based Targets initiativ (SBTi). Sa& snart vi faststallt
vara nya klimatmal kommer de att skickas till SBTi for validering.

Heimstaden har ett livslangt perspektiv pa sina fastigheter och verksamhet.
Darfor ar det viktigt att bolagets strategi ocksa spanner éver omraden som
pa lang sikt kan fa vasentlig paverkan pa bolaget, som exempelvis ett for-
andrat klimat. Sustainable Mindset ar darfér en av Heimstadens fyra strate-
giska hornstenar och stdds av en underliggande héllbarhetsstrategi och
koncerndvergripande halloarhetsmal. Den strategiska planen faststélls arli-
gen och omfattar de faktorer som har storst paverkan pa bolaget och be-
doéms vara lampliga utifran befintliga och framtida forutsattningar. Bolaget
utvarderar for narvarande sina langsiktiga klimat- och energimal efter intra-
det pa marknader utanfér Norden. Vi kommer att satta ambitiosa klimatmal
som inte enbart paverkar vara egna beslut, utan aven vara hyresgésters, le-
verantdrers och samarbetspartners beslut. Klimatfragan ska ocksa vara en
central del vid investeringar. Vart befintliga (och framtida) fastighetsbestand
ska lopande ses Gver och anpassas utifran klimatpaverkan.

Strategiska fragor av regulatorisk karaktar med stor paverkan pa bola-
get, exempelvis EU-taxonomin, beslutas pa agarniva. Bolagets hallbar-
hetsstrategi och mal beslutas av styrelsen. Heimstadens holistiska an-
sats gallande hallbarhet och klimatfragor de senaste tva aren har lett till
en mognare organisation avseende formaga och kompetens, samt
starkt bolagets hallbarhetstyrning, strategi, riskhantering och
rapportering.



Méjligheter

Overgéngen till ett samhalle med l&ga koldioxidutslapp innebar ocksé
mojligheter for Heimstaden. Genom att byta till férnybara energikallor, in-
vestera i energieffektivitet och fornybar elproduktion samt satsningar pa
biologisk méangfald kommer Heimstaden att minska sina vaxthusgasut-
slapp och driftskostnader samt 6ka andelen energieffektiva byggnader
anpassade till klimatférandringarna. | fastighetsutvecklingsprojekt har vi
Okat fokus pa energi, vatten, material, atervinning av byggmaterial och pa
avfallshantering. Det kommer att leda till utslappsminskningar, positiva
ekonomiska effekter samt minskad vattenanvandning.

EU och nationella myndigheter erbjuder olika former av stod for att pa-
skynda omstaliningen till ett samhélle med laga koldioxidutslépp, vilket
gor att det kommer att finnas manga mojligheter att soka offentliga medel
for investeringar, innovationer och energieffektiviseringsatgarder. Heim-
staden kommer att underséka méjligheterna att séka medel till omstall-
ningsprojekt for att exempelvis prova nya tekniker och genom innova-
tionsprojekt utveckla nya produkter och tjanster.

Utmaningar

Heimstaden ar transparent och 6ppen med att det finns mer att goéra for att
fullt ut adressera och hantera klimatutmaningarna, inte minst med tanke pa
var snabba tillvaxt i Europa. Enligt Eurostat svarade hushallen i Europa for
cirka 26 procent av energianvandningen ar 2018. Dartill anses cirka tre
fiardedelar av Europas fastighetsbestand vara ineffektiva energiméssigt. |
Sverige stod férnybar energi for drygt 42 procent av den totala energianvand-
ningen ar 2017, medan Tjeckien stack ut p& andra delen av skalan; andelen
fasta fossila branslen (stenkol, brunkol, andra kolprodukter) var den nast

Heimstadens fokus:

e Forbattra energicertifikat, Energy Performance Certificates (EPC)
* Energieffektivitetsatgarder

e Optimering och tekniska investeringar

e Omestallning till fossilfria energilésningar

¢ |nvesteringar i solceller och e-mobilitet

3 Atgérder for biologisk mangfald

e Olika partnerskap

¢ Nudgingprojekt fér hyresgasterna
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hogsta i EU (36,5 procent). Hur hushallens totala energianvandning kommer
att paverkas till folid av pandemin och att méanniskor i stor utstréackningar
arbetar hemifran har vi &nnu inte svaret pa.

Klimatatgéarder

Heimstaden adresserar klimatforandringar genom hallbara energilésningar,
energi- och vatteneffektivitet samt atgarder for biologisk mangfald. Bolaget
har ett livslangt perspektiv pa fastigheter, vilket innebér att vi ser ett varde i
att bevara och varsamt renovera &ldre byggnader. En central funktion for
energifragor, Group Energy Management, inréttades 2020 och arbetet med
att bygga upp lokal intern teknisk kompetens i alla lander pabdrjades for att
sakerstélla optimerad energianvandning. Idag har Heimstaden en fullfjadrad
teknisk organisation med uppfoljiningsverktyg och processer pa energiom-
radet i Sverige och Norge. For narvarande bygger vi upp kapacitet i Gvriga
lander med malet att sprida basta praxis géllande lokala energilésningar
som optimerar energianvandningen och minskar koldioxidutslappen. Den-
na metod &r optimal for att uppna resultat eftersom vi kombinerar kunskap
om lokala mgjligheter och férutsattningar med hela koncernens gemen-
samma kompetens inom energiomradet - vilket innebar att vi sprider de
mest effektiva I6sningarna. Férutom teknisk effektivitet i verksamheten utre-
der denna organisation &ven majligheterna till ©kad anvandning av fossilfri
energi pa respektive marknad, bade genom investeringar och paverkansar-
bete mot energibolag i Europa att stélla om sin produktion.

Heimstaden beréknar sina utslapp i Scope 1, Scope 2 och Scope 3. Ut-
slapp av vaxthusgaser har berdknats i enlighet med GHG-protokollets
(GHG Protocol) metod. En sammanstélining av Heimstadens utslapp av
vaxthusgaser inom Scope 1 och Scope 2 fér 2020 samt Scope 3 for 2019

Nybyggnation
e Intensitet i CO,e

e Primarenergikrav 20 procent battre an nationella krav
pa netto-nollenergihus

e Miljdvarudeklarationer (Environmental Product Declaration, EPD)
e Livscykelanalyser

o Atgarder for biologisk mangfald

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020
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finns i hallbarhetsnoterna 305-1 till 305-3 pa sidorna 165-166. Dar finns
ockséa nyckeltalet for koldioxidavtryck i ton koldioxidekvivalenter per miljo-
ner SEK i intakter (market based). En beskrivning av milj6é- och klimatrela-
terade projekt vi ska driva under 2021 finns pa sidan 33.

Hantering av klimatrisker

Beddmning och hantering av klimatrelaterade risker &r en del av Heimsta-
dens arliga riskhanteringsprocess. | processen ingar att gora strategiska
prioriteringar och vid behov omprioritera utifran den vikt risken tillskrivs
beroende pa faktorer som tekniska framsteg, organisatorisk tillvaxt, intra-
den pa nya geografiska marknader samt ny lagstiftning och nya riktlinjer.
Att skapa forstaelse for klimatriskerna genom att aktivt testa verksamhet-
ens resiliens dver tid ar viktigt for att uppratthalla finansiell stabilitet och
for att tillvarata de affarsmojligheter som klimatatgéarder och klimatan-
passning medfér. Ledningen har utformat process och instruktioner samt
férdelat ansvar for riskhantering och arbetet f6ljs upp I6pande. Vidare
gors en bedomning av de identifierade riskerna utifran sannolikhet och
paverkan. Vasentliga risker presenteras darefter for styrelsen.

Heimstaden foljer TCFD:s rekommendationer och delar upp klimatrelate-
rade risker i tva Overgripande kategorier: omstéaliningsrisker och fysiska
risker. Med omstéliningsrisker menas de politiska, regulatoriska och tek-
niska risker som en ¢vergang till ett samhalle med lagre koldioxidutslapp
kan innebara. De fysiska riskerna kan vara akuta eller systemiska, och
kan innebéra direkt skada pa tillgangar eller indirekt skada sésom avbrott
i leverantérskedjan.

Heimstaden har identifierat och analyserat bade de fysiska och omstall-
ningsriskerna genom att anvanda olika klimatscenarier. Riskerna har se-
dan bearbetats av ett riskteam bestaende av ledande befattningshavare
fran alla verksamhetsfunktioner.

Heimstadens vésentliga klimatrelaterade risker presenteras pa sidan 71.
Bolaget har ett pagaende projekt for utveckling av riskhanteringen och
som tacker in alla relevanta riskomraden. Att utveckla finansiella nyckeltal
som kommer att anvandas for att mata och hantera klimatrelaterade risker
och méjligheter utgdr en del av processen.

Scenarioplanering

Heimstadens strategi for att identifiera relevanta klimatrelaterade risker
och mojligheter baseras pa data fran FN:s klimatpanel IPCC:s (Intergo-
vernmental Panel on Climate Change) scenarion RCP' 2,6 och RCP 8,5,
bade i ett kortsiktigt (2040) och langsiktigt (2100) perspektiv. Ett RCP om
2,6 innebar en tydlig klimatpolitisk styrning for minskade utslapp, negativa
utslapp till &r 2100 och en global temperaturokning pa 0,5-1,5 grader. Ett
RCP om 8,5 innebar i stéllet en svag klimatpolitisk styrning med fortsatta
hoga utslapp och en global temperaturékning pa 3,5-5,0 grader. Var ana-
lys omfattade ocksé andra faktorer sésom nederbordsmonster och sti-
gande havsnivaer. Resultatet fran analysen kommer att integreras i vara
verksamhetsprocesser, styrning, projekt- och portféljplanering.

Som stod i riskhanteringsprocessen har Heimstaden anvant data fran
EU-kommissionen och Sveriges meteorologiska och hydrologiska institut,
SMHI. Denna data omfattar forhdjda medeltemperaturer, stigande havsni-
vaer, extrem hetta och kraftiga regn inom bada RCP-scenarierna.

Fokus framat

Heimstaden planerar att undersdka lokala klimatrelaterade fysiska risker,
och dess finansiella paverkan, kopplat till vart fastighetsbestand pa alla
vara marknader under 2021.

"Representative Concentration Pathway

Langsiktig potentiell klimatpaverkan pa marknader dar Heimstaden ager fastigheter:

¢ Centraleuropa — varmebdljor, skogsbran-
der och torka férekommer oftare.
kan bli vanligare.

Kélla: https://ec.europa.eu/clima/change/consequences
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* Nordeuropa — haller pa att bli betydligt
fuktigare och dversvdmningar vintertid

e Urbana omraden — exponering for
varmebdljor, dversvamningar och
stigande havsnivaer.
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Inledande scenarioanalys

Heimstaden har genomfort en forsta skrivbordsbaserad uppskattning och analys av klimatférandringarnas potentiella effekter. Analysen baseras pa
IPCC:s RCP 2,6- och RCP 8,5-scenarier och har kartlagts i forhallande till resultaten fran det regionala klimatmodelleringssystemet RCA! och RCA4!.
Bada scenarierna har gjorts utifran IPCC:s perspektiv pa kort sikt (2040) och lang sikt (2100). Nasta steg blir att forbattra analysen och dess resultat ge-
nom att analysera var fastighetsportfolj mer lokalt i de olika landerna och berakna ekonomiska konsekvenser. Resultatet av detta steg kommer utgora
underlag for vidare utveckling av Heimstadens klimatstrategier, mal, atgarder och matt.

Kort sikt 2040 Kort sikt 2040 Lang sikt 2100 Lang sikt 2100

Lagstiftning Teknik Marknad Anseende Bradskande Systematisk

o6kad kostnad for
koldioxidutslépp
vardet av finansiella paverkar forsamrad
tillgdngar paverkas anskaffningsvardet mansklig halsa
for tjanster och

varor
Forhojd

medeltemperatur
férandrade
marknadspriser for
tjdnster och varor

. 2 2 " 9 prissattning av
Stigande i eftgr_fraggn pa Missd fast|_g_heter mark och vissa platser blir
A skademinimerings- | kan bli omdjliga att : ;
havsniva P fastigheter obeboeliga
Y paverkas

férsamrad
vattenkvalitet

lagstiftning om halsoproblem, tkad

Extrem varmekontroll i okat behov av o e
hetta relation till kylsystem el el %%ﬁll\?;ihfrriz?
hyresgésters hélsa
efterfrdgan pa aterkommande
) lagstiftning om tekniska Io§n|ngar hyresgast(_ernas dversvamningar
Kraftiga . e som ar personliga som forstor
regn 9 motstandskraftiga tillhérigheter tillgdngar och

kel mot vatten och blir férstorda

stormar

hyresgédsternas
agodelar

Heimstadens kategorisering och analys av scenarier har mojliggjorts genom anvéndning av Rossby Centres klimatscenarier bearbetade av SMHI, samt
SMHIs egna scenarioanalyser.

Kaélla: http://www.smhi.se/klimat/framtidens-klimat/klimatscenarier

1 Rossby Centres regionala atmosfériska klimatmodell
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GLOBALA MALEN
for hllbar utvecklng

Pa sidorna 161175 har vi kopplat vara vasentliga halloarhetsomra-
den till FN:s delmal for hallbar utveckling.

FN:s Global Compact

Under 2019 anslét Heimstaden sig till FN:s Global Compacts initia-
tiv for ansvarsfullt foretagande och atar sig darmed att folja dess tio
principer inom omradena manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljé
och anti-korruption.

This is our Communication on Progress
in implementing the principles of the
United Nations Global Compact and
supporting broader UN goals.

COMMUNICATION ON We welcome feedback on its contents.
PROGRESS
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Medlemskap och ataganden

FN:s Global Compact

Sveriges Allméannytta

Sweden Green Building Council
Fastighetsagarna

Norsk Eiendom (norsk organisation for
fastighetsbolag)

Ejendom Danmark
(dansk organisation for fastighetsbolag)

Association of Real Estate Agents, Tjeckien
Rental Housing Association, Tjeckien

Association for the Development of the Moravian-Silesian
Region, Tjeckien

Association for Real Estate Market Development,
Tjeckien

Chamber of Commerce of the Moravian-Silesian Region,
Tjeckien

IVBN (nederlandsk organisation for fastighetsbolag)

BeBo - Energimyndighetens nétverk for energieffektiva
flerbostadshus

Studentbostadsforetagen

Lokal Fardplan Malmo, fér en klimatneutral bygg- och
anlaggningssektor 2030 (LFM30)

Kraftsamling f6r en sund byggbransch

Rotterdam Climate Agreement, Nederlanderna



GRI standards

Kommentar/Utestaende information
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FN:s Global
Compact Sida

GRI 102: Generella standardupplysningar 2016

102-1 Organisationens namn

102-2 Varumaérken, produkter och tjanster

102-3 Lokalisering av huvudkontor

102-4 Verksamhetslander

102-5 Agarskap och bolagsform

102-6 Marknader

102-7 Organisationens storlek

102-8 Arbetsstyrka

102-9 Leverantorskedja

102-10 Betydande férandringar i organisationen och leverantérskedjan
102-11 Tillampning av férsiktighetsprincipen

102-12 Externa initiativ

102-13 Medlemskap

102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare

102-16 Véarderingar och etiskt uppférande

102-18 Styrningsstruktur

102-40 Intressentgrupper

102-41 Andel anstéllda som omfattas av kollektivavtal
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper
102-43 Intressentdialog

102-44 Viktiga fragor for respektive intressentgrupper
102-45 Enheter som ingar i rapporteringen

102-46 Process for att definiera redovisningens innehall
102-47 Identifierade vasentliga omraden

102-48 Reviderad information

102-49 Vasentliga férandringar

102-50 Rapportperiod

102-51 Datum for senaste redovisning

102-52 Redovisningscykel

102-53 Kontaktperson for redovisningen och dess innehall
102-54 Rapportering enligt GRI-index

102-55 GRI-index

102-56 Externt bestyrkande

103-1 Vasentliga aspekters avgransningar inom organisationen
103-2 Hallbarhetsstyrning

1083-3 Uppfolining

2020-04-09 for rakenskapsaret 2019

Ej externt granskad

14-19
2
48
3
48-61
7-11, 103-108
25
31, 172
8-9
151
175
158
12-13
1-10 5, 14-19
76-83
151-152
3 171
150
150
151-152
99
150
150
150
150
149

149
150
149
159-160

161-175
161-175
161-175
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FN:s Global
GRI standards Indikator Kommentar/Utestaende information Compact Sida
Ekonomi
Ekonomiskt resultat 201-1 Skapat och fordelat direkt ekono- 161
miskt varde
Anti-korruption 205-3 Antal bekraftade fall av korruption 2,6,10 162
Miljo
Energi 302-1 Energiférbrukning i 8-9 163-164
verksamheten
302-3 Energiintensitet 8-9 163-164
Vatten 303-5 Vattenforbrukning 171
Utslapp av vaxthusgaser 305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) 8-9 165-166
305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran 8-9 165-166
kopt energi (Scope 2)
305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp 8-9 165-166
(Scope 3)
305-4 Vaxthusgasutslappsintensitet 165-166
Avfall 306-3 Genererat avfall 167
Socialt
Anstéllningar 401-1 Personalomsattning 3-6 168-169
Halsa och sakerhet i arbetet 403-1 Ledningssystem for arbetsrelaterad 170
hélsa och sékerhet
4083-2 Riskidentifiering, riskvardering och 170
incidentutredning
403-3 Foretagshéalsovard 170
403-4 Anstélldas deltagande, konsultation 170
och kommunikation kring arbetsrelaterad
hélsa och sékerhet
4083-5 Anstalldas utbildning kring 171
arbetsrelaterad hélsa och sékerhet
403-6 Framjande av anstélldas halsa 171
403-7 Forebyggande och begrédnsande av 171
arbetsrelaterade halso- och sékerhetspro-
blem
4083-9 Arbetsrelaterade skador 171
Manskliga rattigheter 406-1 Diskrimineringsincidenter
414-1 Leverantorsbeddmning av nya 1-10 172
leverantorer
Lokalsamhallet 413-1 Insatser med paverkan 173175
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Ekonomiskt resultat

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

Vasentlighet och avgréansning

Vibygger fortroende bland dem som investerar i Heimstaden: medarbetare,
kunder, aktiedgare, leverantdrer samt banker och kreditratinginstitut genom
langsiktig och lIonsam tillvaxt som har genererats med hansyn till manniskor
och planeten. Var fortsatta tillvaxt &r avhangig deras fortroende. Vi har som
europeiskt bostadsbolag stor paverkan pa samhallet och pa manniskors till-
gang till bostader till ett Gverkomligt pris under livets olika skeden. Var vision
ar att férenkla och férgylla livet for manniskor genom omténksamma boen-
den. Vart uppdrag &r att forvarva, utveckla och forvalta hyresfastigheter. Vi
sékerstaller att vi har medarbetare som kénner sig delaktiga, trivs och mar
bra. Ett konkurrenskraftigt medarbetarerbjudande &r avgérande for var fram-
gang. Heimstaden bidrar till lokalsamhallet pa alla berérda marknader genom
bolagsskatt, moms och sociala avgifter. Vara samégare i Heimstaden Bostad
bestar av institutionella investerare och en stor del av vart resultat investeras i
manniskors framtida pensioner.

Hallbarhetsstyrning
Var strategi ar att forvarva, bygga, foradla och langsiktigt forvalta fastig-

SKAPAT OCH FORDELAT DIREKT EKONOMISKT VARDE (GRI 201-1)
Ekonomiskt flode till och fran olika intressenter
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heter. Darfor baseras investeringsbeslut pa att det finns en befolkningstill-
véxt och en positiv ekonomisk utveckling som skapar langsiktig efterfragan
pé bostadsfastigheter i de orter dar vi har verksamhet. Under 2020 har vi
fortsatt arbetet med att bygga in hallbarhetsperspektiv fran grunden i
styrning, strategi och verksamhet och fokusera vart arbete dar vi kan gora
storst skillnad.

Uppfdljning
Vi méter och utvarderar Idpande effektiviteten i var finansiella styrning och
folier upp vara ekonomiska mal som en del i vart I6pande redovisningsarbete.

SEK Mkr 2020 2019 2018
SKAPAT DIREKT EKONOMISKT VARDE
Hyresgaster

Hyresintakter 6992 4 863 3393
Ekonomiskt virde som har skapats fran hyresintakter 6 992 4 863 3393
EKONOMISKT VARDE SOM HAR FORDELATS
Medarbetare

Léner (inklusive sociala kostnader och pensionsavsattningar) 569 365 275
Kostnader fér anstéllda 569 365 275
Samhalle

Leverantorer (inklusive moms) 3769 3205 2129

Bolagsskatt (aktuell skatt) 395 259 145

Uppskjuten skatt 1892 1443 396
Ekonomiskt viarde for samhallet 6 056 4907 2670
Agare

Utdelning (utbetalningsar) 1232 647 123

Nyemission 135696 20167 12300
Transaktioner med bolagets dgare 14828 20814 12423
BEHALLET EKONOMISKT VARDE 12 731 19 111 12 626

Berakningen &r baserad pa rapporterad finansiell information i &rsredovisningen och har gjorts i enlighet med GRI:s riktlinjer. Avsikten dr att pa ett enkelt sétt visa hur Heimstaden skapar
varde for sina intressenter och i det ekonomiska system dér organisationen verkar. Tabellen ger en dversikt dver det direkt matbara penningvéardet som Heimstaden bidrar med till sina in-

tressenter och pé vilket satt bolaget darmed bidrar till samhéllsutvecklingen.
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Anti-korruption

205-3 Antal bekréaftade fall av korruption samt vidtagna atgarder

Vésentlighet och avgransning

For oss ar det av storsta vikt att bedriva verksamheten ansvarsfullt utifran
vara varderingar och med hog affarsetik. Pa sa séatt bidrar vi till ett demo-
kratiskt och héllbart samhalle dar affarer gors pa lika villkor. Detta &r &ven
en forutsattning for att bygga fortroende hos vara intressenter i allméanhet
och agare, banker och investerare i synnerhet.

Hallbarhetsstyrning

Heimstaden har en stark styrning med en tydlig hallning avseende trans-
parens, god affarssed och nolltolerans vad géller korruption och annat
oetiskt handlande i hela var vardekedja. Det innebar att vi staller krav inte
bara pa var egen organisation utan aven pa vara samarbetspartners. Vi
har undertecknat FN:s Global Compact och i linje med vart atagande ar-
betar vi aktivt med anti-korruption. Var Uppforandekod for medarbetare,
Goes Without Saying-policyn, Uppférandekod for samarbetspartners och
var sanktionspolicy utgoér stommen i vart arbete med anti-korruption bade
internt och i var vardekedja. HR funktionen ansvarar for utbildning i var
uppférandekod for medarbetare. Inkdpsfunktionen och bestéllare i verk-
samheten har ansvar for att stalla krav pa leverantorer och entreprencrer,
samt for kontroll av efterlevnad av Uppférandekod fér samarbetspartners.
Vi féljer upp detta genom en sjalvutvardering i vart upphandlingssystem.
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BEKAMPA KORRUPTION
OCHMUTOR

Heimstaden har en visselblasarfunktion dar medarbetare och externa in-
tressenter kan anmala eventuella missforhallanden eller avvikelser avse-
ende uppforandekoden. Var visselblasarpolicy anger hur upplevda rap-
porterade oegentligheter behandlas, foljs upp och kommuniceras.

Uppfdljning
ANTI-KORRUPTION (KONCERNNIVA) (GRI 205-3)

2020 2019
Antal rapporterade fall 0 2
Antal bekréaftade fall 0 0

Inga fall rapporterades till visselblasarfunktionen under aret.



Energi

302-1 Energianvandning i verksamheten
302-3 Energiintensitet

Véasentlighet och avgransning

Fastighetssektorn star for 40 procent av energiférbrukningen i EU:s med-
lemslander. Heimstaden har ett starkt fokus pa hallbara energilésningar
och pa minskad energianvandning. Energieffektiva atgarder och fossilfri
energi &r ocksa viktiga for vara intressenter och det paverkar vara hyres-
géasters mojligheter att leva hallbart. Vi anvander energi till uppvarmning
och el i vara fastigheter. Eftersom vi inte har tillgang till information om hy-
resgasternas egna avtal med energileverantdrer omfattar denna rapport
endast den energi Heimstaden har kopt in. Rapporten omfattar den el
som anvands i gemensamma utrymmen och i mindre utstrackning den el
som anvands i lagenheterna. Energianvandning for uppvarmning upp-
handlas ofta av Heimstaden och inkluderas darfor i redovisningen for Sve-
rige, Tyskland, Norge, Tjeckien och for en stor del av vara fastigheter i
Danmark. | Nederlanderna star vara kunder i de flesta fall sjalva for avta-
len med energileverantéren, vilket gor att vi saknar tillgang till den typen
av information for de flesta fastigheter. Detta gor att var rapportering en-
dast omfattar ett begréansat antal fastigheter i Nederlanderna.

Hallbarhetsstyrning

Vart fokus nar det galler energi utgar fran Heimstadens strategi samt
stodjande dokument i form av hallbarhetsstrategi och miljopolicy. Las mer
om var hallbarhetsstyrning och héllbarhetsstrategi pa sidorna 149-151. Vi
rekryterade en Head of Group Energy Management under 2020 som spe-
lar en viktig roll i att sdkerstéalla en enhetlig energioptimering i alla Iander
och att Heimstadens energirelaterade mal uppfylls. Vi har en pagaende
process for att ta fram nya klimatmal, vilket ar en komplex uppgift pa
grund av var kraftiga tillvaxt pa nya marknader. Vi har anslutit oss till
Science Based Targets initiative (SBTi) och vi kommer att skicka vara nya
klimatmal till SBTi for validering sa fort de &r faststallda. Vi har satt som
mal att minska mangden kopt energi med 2 procent per ar till ar 2025

(i jamforbart fastighetsbestand). Genom atgarder sdsom installation av
smarta styrsystem, byggnadstekniska atgarder for att minska varmefor-
lusten och kravstéllande vid nybyggnation sénker vi energianvandningen.
Fastighetsforvaltningen har ansvaret for energianvdndningen och val av
energislag. Vi har under flera ar sammanstallt manatlig energistatistik for
svenska fastigheter som vi analyserar I6pande. Vi har implementerat ett
liknande system i Norge och Nederlanderna i slutet pa 2020. Vi arbetar
I6pande med energieffektiviseringar och utbildar var personal i energi-
effektiv drift. Las mer om var nya Group Energy Management-funktion
pé sidorna 35 och 155.

EFFEKTIVISERA
VATTENANVANDNING
OCHSAKER _

VATTENFORSORINING
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SKAPA HALLBARA, OKA ALLMANHETENS INTEGRERA
MOTSTANDSKRAFTIGA KUNSKAP OM ATGARDER MOT
OCH INKLUDERANDE HALLBARA LIVSSTILAR KLIMATFORANDRINGAR
INFRASTRUKTURER | POLITIK OCH

PLANERING

| Sverige certifieras alla vara nybyggnationer enligt Sweden Green Buil-
ding Councils Milidbyggnad Silver, i Danmark bygger vi i energiklass A,
varav vissa byggnader dven kommer att vara miljocertifierade. | vara
svenska, norska och nederlandska fastigheter anvander vi enbart ur-
sprungsmarkt fornybar el i befintligt bestand. Vi gar aven over till att kopa
in 100 procent ursprungsmarkt férnybar el i Danmark, Tjeckien och Tysk-
land under 2021. Vi har ett koncernmal om att installera solceller pa alla
nybyggnationsprojekt, dar det ar tillampligt.

Uppféljning

Av vara fastigheter ar 1 procent certifierade med Miljobyggnad Silver,
Miljdbyggnad Brons eller "/BREEAM, very good” per den 31 december
2020.

| Danmark, Tjeckien och Tyskland sker avrakningen for varme endast en
gang om aret, vilket innebar att energianvandningen for hela &ret 2020
inte finns for alla fastigheter i tabellen péa sida 164. | dessa fall anvands
data for 2019 ars energianvandning.
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ENERGIANVANDNING | FASTIGHETERNA | MWh (GRI 302-1)

Totalt Sverige Norge Danmark Nederléanderna Tyskland Tjeckien
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020
Varme (icke fornybar)
Fiarrvarme 351166 30620 21065 17948 0 1440 12110 11232 0 0 1804 0 316176
Naturgas 6711 2 600 0 1231 0 0 527 536 3022 833 2514 0 648
Olja 492 521 38 80 0 113 0 0 124 0 330 328 0
Total icke férnybar energi 358 359 33 741 21108 19259 0 1553 12638 11768 3 146 833 4648 328 316 824
Av vilka icke férnybara 7 203 3121 38 131 0 13 527 536 3 146 833 2844 328 648
bréanslen (naturgas, olja)
Varme (férnybar)
Fornybar och atervunnen 277 246 267735 218474 228988 12477 12956 28811 25791 0 0 196 0 17 288
fijarrvarme
Biogas 1917 1414 1917 1414 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa férnybar 279 163 269149 220390 230402 12477 12956 28881 25791 0 0 196 0 17 288
Av vilka férnybara branslen 1917 1414 1917 1414 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(biogas)
Summa uppvarmning 637 522 302890 241493 249661 12477 14509 41449 37559 3146 833 4 844 328 334112
Kyla
Fjarrkyla 203 224 203 224 0 0 0 0 0 0 0 0 0
El
Elférbrukning 71536 69390 50844 51429 13659 14523 3 647 2934 1155 444 60 60 2171
Av vilka férnybara branslen 68 240 68247 50844 51429 13659 14523 2 339 1894 1155 369 32 32 211

Summa energiférbrukning 709 261 372504 292540 301314 26136 29032 45096 40493 4302 1277 4904 388 336283

Producerad el
Installerad effekt (solceller), kW 374 329 374 329 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Producerad méngd solel, MWh 456 28 394 0 0 0 62 28 0 0 0 0 0

Data fér 2020 inkluderar av Heimstaden inképt energi inom Heimstadens fastigheter i Sverige, Norge och delvis Danmark under 2020. For évriga fastigheter ar inte energianvéndningen
tillganglig &nnu och darfér anvands varden for 2019 till Nederldnderna, Tyskland, Tjeckien och delvis Danmark. | Tyskland inkluderas endast inkdpt varme i 25 av 50 fastigheter och
inkopt el i en fastighet i tabellen, eftersom Heimstaden inte &gde fastigheterna under aret 2019 och déarfér inte har tillgang till den fullstandiga datan fér aret 2019. Fastigheter dér
hyresgasterna har egna energiavtal ar inte inkluderade, da det inte &r majligt for Heimstaden att fa energidata i dessa fall. Den totala energianvandningen for 2020 har 6kat pa grund av
nya forvarv under aret, som bland annat inkluderar vart forvarv av cirka 4 000 fastigheter i Tjeckien.

ENERGIPRESTANDA | kWh/m? (GRI 302-3)

2020 2019

Energiprestanda i KWh/m? 145 150

Energiprestandan baseras pé energianvandning inom Heimstadens fastigheter, vilket anges i tabellen "Energianvandning i fastigheterna i MWh”. Namnaren bestar av den uthyrningsbara ytan i
de fastigheter dar Heimstaden tecknar energiavtalet och téljaren bestar av energianvandning under ett helt ar. Fastigheter dar hyresgasterna har egna energiavtal &r inte inkluderade, da det
inte & majligt fér Heimstaden att f& energidata i dessa fall. Aven fastigheter som saknar energidata fér ett helt &r &r exkluderade frén intensitetssiffrorna. Energianvandningen per kvadratmeter
har minskad mellan &ren 2019 och 2020 dels pa grund av energieffektiviseringsatgarder och dels for att det har varit ett varmt ar.
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Utslapp av vaxthusgaser

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran kopt energi (Scope 2)
305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3)

305-4 Vaxthusgasutslappsintensitet

Véasentlighet och avgransning

Fastighetssektorn star for runt 36 procent av utslappen av vaxthusgaser i
EU:s medlemslander. Klimatférandringen ar en av var tids storsta sam-
hallsutmaningar. Fragan star hdgt upp pa dagordningen i FN, EU och
dess medlemslander, hos finanssektorn och samhéllet i stort. Utslapp av
vaxthusgaser har en negativ paverkan pa klimatférandringar och dérige-
nom pa lokalsamhéllets narmiljé och levnadsvillkor, pa medborgare och
for vara kunder. Att fokusera péa att minska utslapp ar den enda vagen
framat och starker dessutom fértroende fér oss bland kommuner, banker
och institutionella investerare och 6kar majligheter for extern finansiering.

Utslapp av véaxthusgaser sker i hela vardekedjan, fran exempelvis leveran-
térer, entreprendrer och kunder. Den storsta andelen utslapp genereras
av energianvandning i vara fastigheter och dven nybyggnation, ombygg-
nation och renovering. Vi kan minska utslappen av vaxthusgaser genom
att vélja fornybar energi och fokusera pa energieffektiva fastigheter. | Ne-
derlanderna, Danmark och Norge har vi dock en begransad inverkan pa
val av energislag, eftersom en del av lagenheterna ingér i bostadsagarfor-
eningar. Detta innebér att Heimstaden endast &ger vissa lagenheter i fast-
igheten. Bostadsagarféreningar ansvarar for byggnadens energisystem
och gemensamma utrymmen.

Hallbarhetsstyrning

Vart miljdarbete &r baserat pa Heimstadens strategiska hornstenar och
underliggande héllbarhetsstrategi och miljopolicy. Du kan lasa om var
hallbarhetsstyrning och -strategi pa sidorna 146-151.

Heimstaden har en strategi for att minska utslapp av vaxthusgaser. Vi har
en pagéaende process for att ta fram nya klimatmal, vilket ar en komplex
uppgift pa grund av var starka tillvaxt pa nya marknader. Vi har anslutit oss
till Science Based Targets initiative (SBTi) och vi kommer att skicka vara
nya klimatmal till SBTi for validering sa fort de ar faststéllda. Malen férvan-
tas vara faststéllda och godkénda av var styrelse tidigt 2021. Vi har ett del-
mal for koncernen om 100 procent ursprungsmarkt forybar el till 2021 i
det befintliga bestandet, vilket redan har uppnatts i Sverige, Norge och
Nederlanderna. Vi gar aven over till att kdpa in 100 procent ursprungs-
markt fornybar el i Danmark, Tjeckien och Tyskland under 2021. Var
driftsorganisation har ansvar for att flja upp energianvéndningen i vara
fastigheter och har ansvar for att implementera atgarder for att minska vara
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utslapp av vaxthusgaser. En oljepanna i en fastighet i Spandau i Tyskland
konverterades till en gaspanna 2020 och i Sverige byttes tva oljepannor ut
mot fjarrvarme.

Nybyggnation sker framst i Sverige och certifieras med Sweden Green
Building Councils Miljiobyggnad, niva Silver. Miljobyggnad tacker tre hu-
vudsakliga omraden: energiférbrukning, inomhusmiljé och material. Sil-
verniva sakerstéller att byggnadens energiférbrukning &r minst 20 procent
lagre an Sveriges NZEB (Nearly Zero-Energy Buildings) i linje med EU-tax-
onomin. Heimstaden genomfdr livscykelbedémningar med schablonvar-
den (LCA) for nybyggnation enligt metodik i Miljbyggnad. Livscykelbe-
démning genomférs ocksa vid utvardering av tekniska installationer och
energiprestandaétgarder. Heimstaden kommer under 2021 bérja efterfra-
ga miljdvarudeklarationer (Environmental Product Declarations, EPD) fran
tillverkare for att kunna berdkna det faktiska utslappet av koldioxidekviva-
lenter som projekten genererar. Berdkningen med EPD:er ligger sedan till
grund for Heimstadens baslinje, vilken blir utgangslaget for att identifiera
och minska vara koldioxidutslapp i nybyggnation. Under 2019 gick vi med
i initiativet Lokal Fardplan Malmd, ett projekt som hanterar och véagleder i
omstéliningen mot klimatneutralt byggande och férvaltande av fastigheter
till 2030. Ar 2020 gick vi med i Rotterdam Climate Initiative, som fokuserar
pé& att minska koldioxidutslapp i Rotterdamomradet med 50 procent i for-
hallande till basaret 1990, till stor del genom att uppmuntra och utveckla
avskilining och lagring av koldioxid.

Uppfdljning

Heimstaden Bostad har utfort en Scope 3-kartldggning som tacker in ra-
kenskapséaret 2019 och l&mnade in sin férsta CDP-rapport 2020 (innehal-
lande Scope 1, Scope 2 och Scope 3). Heimstaden Bostads CDP-rapport
fick betyget C. Vi kommer att genomféra en Scope 3-kartlaggning for
rakenskapsaret 2020 under 2021.

Tabellen pa sida 166 visar Heimstadens utslapp av véxthusgaser for
Scope 1 och Scope 2 per land baserat pa energianvandningen i fastigheter.
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UTSLAPP AV VAXTHUSGASER SCOPE 1&2 (GRI 305-1, 305-2, 305-4)

Totalt Sverige Norge Danmark Nederlanderna Tyskland  Tjeckien

2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020
Scope 1iton CO, 1508 673 10 274 0 30 108 110 653 171 604 88 133
Scope 2 Market based i
ton CO, 120857 24055 16255 20250 75 86 4572 3 656 0 43 529 20 99 426
Scope 2 Location based i
ton CO, 121367 27533 16859 23335 228 958 3808 3096 432 124 532 20 99 508
Scope 1&2 utslapp i ton
CO,/Mkr (Market based) 18 5
Scope 1&2 utslapp i ton
CO,/m? 25 10

Heimstadens utslapp av vaxthusgaser fér Scope 1 och Scope 2 &r baserat pa energi inképt av Heimstaden. Heimstadens utslapp av vaxthusgaser tkade pa grund av manga nyférvarv under
2020 (se tabell "Energianvandning i fastigheterna i MWh” pa sidan 158). Utslapp av vaxthusgaser i Scope 1 kommer fran naturgas och olja for uppvarmning. Scope 2 tacker in fiarrvarme och
elanvandning i fastigheterna. Eftersom de flesta av vara fastigheter &r lokaliserade i Tjeckien och Sverige, stér var verksamhet i dessa lander for storre delen av véxthusgasutslappen. | bada
landerna anvands fjarrvarme i stor utstrackning. Berékningen har utforts enligt GHG-protocol med metoden financial control approach. For berakningen av vaxthusgasutslapp ar 2020 har
emissionsfaktorer fran ar 2019 anvands. Dessa &r hamtade fran respektive varmeleverantor. Gaser som ingér i berékningarna ar CO,, CH, och i vissa fall N,O och kéldmedier, dar fjarrvar-
meleverantorer har inkluderat dessa i sina berékningar. Vaxthusgasutslappen per kvadratmeter 6kade jamfort med foregaende ar pa grund av forvarvet av den tjeckiska portfolien, dar ener-
gimixen domineras av fossila branslen. Namnaren bestar av den uthyrningsbara ytan i de fastigheter dar Heimstaden tecknar energiavtalet och téljaren bestar av vaxthusgasutslapp under ett
helt ar. Fastigheter som saknar helarsdata ar darfor exkluderade fran intensitetssiffrorna.

Var Scope 3-kartlaggning omfattade kategorierna i tabellen nedan. | de flesta fall har vi anvant emissionsfaktorer baserade pa schablonvarden pa grund
av brist pa uppmatt data. Inkdpta varor ar exempelvis baserat pa storlek och typ av nybyggnation. Vi har som maélsattning att stegvis ersatta dessa scha-
blonvarden med uppmétt data genom kravstallande pa vara leverantorer och entreprendrer. Det &r Heimstadens forsta Scope 3-kartlaggning och darmed
kommer ar 2019 att bli vart basar.

SCOPE 3-UTSLAPP PER LAND AR 2019 | TON KOLDIOXID (GRI 305-3)

Kategori Totalt Sverige Norge Danmark Tyskland Nederlanderna
1. Ink&pta varor och tjanster (kopplade till nybyggnation,
ombyggnation och fastighetsférvaltning etc.) 193 529 112 957 6838 69 627 4 044 63
2. Kapitalvaror (forvarvade nya byggnader) 25 520 0 0 25 520 0 0
3. Energi- och branslerelaterade utslapp (utslapp uppstroms fran
elektricitet, uppvarmning och brénsle) 1995 1680 134 167 7 7
4. Uppstromstransport och distribution (servicebilar som
anvands av Heimstaden AB) 384 249 27 104 3 1
5. Avfall som generats (mangd, transport och hantering) 1280 829 91 347 1l 2
6. Affarsresor (bil-, flyg-, tdg- och taxiresor) 172 79 24 47 0 22
7. Anstélldas pendling (medarbetarresor till och fran arbetet) 293 164 34 52 0 43
8. Leasade tillgangar — leasade av Heimstaden (kontor, bilar eller
andra maskiner) 119 63 0 16 0 40
11. Anvandning av salda produkter (inga avyttrade fastigheter
2019) 0 0 0 0 0 0
12. Slutbehandling av salda produkter (avfall fran rivning av
byggnader som saldes 2019) 0 0 0 0 0 0
13. Leasade tillgangar — av hyresgaster (energi och avfall fran
hyresgaster) 15 455 7227 1677 5985 413 153
Summa 238 747 123 248 8825 101 865 4478 331

Kategori 9, Utgéende transporter; kategori 10, Bearbetning av sélda produkter; kategori 14, Franchise och kategori 15, Investeringar &r inte del av var verksamhet och déarmed inte inkluderade i
Heimstadens Scope 3-utslapp. Alla fastigheter som forvarvats under 2020 ska i enlighet med GHG-protocol inkluderas i kategori 2, Kapitalvaror. Vi har valt att endast inkludera férvarvade nya
byggnader i denna kategori, vilket ligger i linje med UK GBC, Guide to Scope 3 Reporting in Commercial Real Estate. | Nederlanderna och Tyskland &r endast en fastighet inkluderad i
kartlaggningen. Tjeckien &r inte inkluderat eftersom vi férvarvade fastigheterna 2020. Berakningen har utforts enligt GHG-protocol med metoden financial control approach. Vi har anvant oss
av externa konsulter som handledare for denna bedémning. De genomférde ocksé berékningarna.
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Avfall

306-3 Genererat avfall

Véasentlighet och avgransning

Det har skett en dramatisk 6kning i den arliga globala resursutvinningen
under det senaste seklet. Genom att 6ka kunskap och géra medvetna val
kan materialférbrukningen minska och ateranvéandning och atervinning
Oka. Det bidrar till att bevara naturresurser och skydda miljon. Avfall ge-
nereras framst inom nybyggnation, ombyggnation, renoveringsprojekt och
fastighetsforvaltning. Heimstaden ska minska mangden avfall som produ-
ceras i projekt genom att stélla krav p& vara entreprencrer. Vara hyres-
géster producerar ocksa avfall. Genom att erbjuda flera sorteringskarl for
olika &ndamal, ska mangden osorterat avfall minskas och atervinning och
ateranvandning oka.

Hallbarhetsstyrning
Vart miljdarbete &r baserat pa Heimstadens strategiska hornstenar och
underliggande héllbarhetsstrategi och miljpolicy.

Vi har beslutat att for alla svenska nybyggnationsprojekt med start 2021
ska det finnas utrymme for minst fyra sopsorteringskarl i kdket for att un-

derlatta kéllsortering for vara hyresgéster.

For narvarande skarper vi vara sarskilda krav pa entreprentrer som ge-
nomfor nybyggnationer och stdrre renoveringsprojekt for Heimstaden.

GENERERAT AVFALL 2019, | TON
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Nyproduktionskraven pé entreprendrer trader i kraft under andra kvartalet
2021. Dessa omfattar bland annat krav pa en minskad mangd forpack-
ningsmaterial, retursystem for lastpallar, &tervunnen fyllnadsmassa samt
att allt avfall maste sorteras p& byggnadsplatsen och att minst 80 procent
av avfallet maste atervinnas. Heimstaden kréver ockséa en rapport om hur
entreprendren planerar inkdp och produktion fér att minska avfallspro-
duktionen. Kraven kommer att implementeras i samtliga lander efter att
de har anpassats till landspecifika forutsattningar.

Uppféljning

Vi har samlat in data utifran schablonvérden for ar 2019. Var malsattning
ar att samla in dessa data direkt fran entreprentrer och avfallshanterings-
foretag i framtiden.

Totalt

Summa avfallsvikt som generats av hyresgaster 39 066

Sverige
25554

Norge
2 267

Danmark Tyskland Nederlanderna
10992 197 56

Data speglar 2019 och inkluderar féljande fastigheter: Sverige: 29 283 lagenheter (omkring 2 012 000 m?), Danmark: 9 469 lagenheter (omkring 843 000 m?), Norge: 4 582 Iagenheter (omkring
222 000 m?), Nederlanderna: 131 lagenheter (omkring 5 000 m?), och Tyskland: 484 lagenheter (omkring 28 000 m?). Undantag: | Tyskland férvarvades 50 fastigheter sent i december 2019, i
Nederlanderna férvarvades 536 fastigheter under 2019. Data for Tjeckien &r inte inkluderade i data for 2019 eftersom vi forvarvade den tjeckiska portfélien 2020. Vikten pa avfallet som
generats av hyresgaster beraknas utifran schablonvarden i relation till antalet Iagenheter. Avfall som genererats av entreprendrer i ny- och ombyggnation ar inte inkluderat men avslutade

byggprojekt under 2019 omfattade 100 000 m? i nybyggnation och 5 000 m? i ombyggnation.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020 167



HALLBARHETSRAPPORT 2020

Anstallningar

401-1 Personalomsattning

Véasentlighet och avgransning

P& Heimstaden vill vi erbjuda en god arbetsmiljo genom engagemang, del-
aktighet, tillfredsstéllelse och allmant valbefinnande bland vara medarbeta-
re. Det arbetet bidrar till att vi &r en attraktiv arbetsgivare som kan rekrytera
och behélla kompetent personal som levererar utifran de 16ften vi staller till
kunder och andra intressenter. Avgdrande for att vi ska kunna lyckas ar en
trygg, god, utmanande och rolig arbetsplats déar manniskor kan bidra och
utvecklas.

Hallbarhetsstyrning

Vi har undertecknat FN:s Global Compact och i linje med vart atagande
arbetar vi aktivt med att skapa goda arbetsvillkor. HR-funktionen ansvarar
fér utveckling av policyer som tydliggér Heimstadens férpliktelser som ar-
betsgivare, riktade bade till vara befintliga medarbetare samt mojliga bli-
vande medarbetare. Chefer och medarbetare har, tillsammans med HR,
ett gemensamt ansvar for att halla dessa policyer aktuella och att flja
dem. Vara implementerade koncernpolicyer ar: Uppférandekod for med-
arbetare, Uppférandekod for samarbetspartners, Goes Without Saying
policyn, Our Culture, Work Health & Safety policyn, policyn for Lika rattig-
heter, policyn for Sommarvikarier & Praktikanter, policyn for Trygghet och
sakerhet, Visselblasarpolicyn med tillhérande visselblasarfunktion samt
Sanktionspolicyn. Dessa policyer ar koncernovergripande och galler for
alla vara marknader. Utover dessa finns det ytterligare policydokument
som &r specifika for att vi ska uppfylla de nationella lagkrav och riktlinjer
som finns péa respektive marknad. Lagstiftning kan &ndras och nya natio-
nella krav tilkomma, darav sker revidering och underhall av var policyer
kontinuerligt och medarbetare bjuds in att delta minst en gang per ar.
Detta galler séarskilt var Uppférandekod for medarbetare och Goes
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SAKERSTALL FULLT FULL SYSSELSATTNING SAKERSTALL LIKA SAKERSTALLETT
DELTAGANDE FOR OCH ANSTANDIGA RATTIGHETER FOR LYHORT,

KVINNOR | LEDARSKAP ARBETSVILLKOR MED ALLA OCHUTROTA INKLUDERANDE OCH
OCHBESLUTS- LIKALONFORALLA DISKRIMINERING REPRESENTATIVT
FATTANDE BESLUTSFATTANDE

Without Saying policy. Var workshop om kultur, véarderingar och etik kun-
de inte genomforas under 2020 pa grund av covid-19. Istéllet kommer en
koncerndvergripande webbaserad kurs som delvis berdr dessa amnen att
lanseras under forsta kvartalet 2021. Férutom detta har ett pilotkoncept
med namnet Leadership on the Go lanserats 2020. Var sjatte vecka sam-
las chefer i Sverige och Norge for att lara sig mer och for att diskutera ett
aktuellt &mne. | ar har vi tackt in 16nesattning, rekrytering, ledarskap pa
distans, utvecklingssamtal och hur man presenterar och diskuterar pre-
stationer, saval goda som daliga.

Uppfoljning

En gang i manaden genomfor vi en medarbetarundersokning i Sverige,
Norge, Danmark, Nederlanderna och Tjeckien, via det digitala matverkty-
get WinningTemp. Tyskland bdrjade under tredje kvartalet 2020, eftersom
vi nu har fler &n tio medarbetare dar. Vi redovisar tempen pa ledarskap,
arbetsgladje samt total temperatur dar samtliga féljande parametrar ingar:
ledarskap, arbetsgladje, meningsfullhet, autonomi, arbetssituation, delak-
tighet, personlig utveckling, teamkansla, engagemang, lika rattigheter/be-
handling och trygghet.



MEDARBETARUNDERSOKNINGEN WINNINGTEMP
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Mal (till 2023) 2020 2019
Temperatur (ledarskap, arbetsgladje och
total temperatur) 8,5 (skala 1 till +10) 7,8 7,0
eNPS (employee Net Promoter Score) 65 (skala -100 till +100) 34 40

Ett identifierat glapp i styrningen &r att vi bitvis haft 1ag svarsfrekvens i WinningTemp. Ar 2020 har den genomsnittliga svarsfrekvensen legat pa 65 procent

(69 procent ar 2019). Vi arbetar mycket med att forbattra detta, t.ex. genom att uppmana till 6kad aterkoppling i arbetsteamen och att aktivt svara pa kom-

mentarer i verktyget. Nar vi tar oss in pa nya marknader bérjar vi fran bérjan, vilket innebér en utmaning for att na det évergripande malet. Vart intrade pa

nya marknader har gjort att siffrorna har gatt ner under 2020, vilket har gett oss goda idéer kring vilka omraden vi ska borja arbeta med 2021.

NYANSTALLDA PER ALDER, KON OCH LAND

TOTAL PERSONALOMSATTNING PER ALDER KON OCH LAND

2020 2019 2020 2019
Antal nya medarbetare Kvinnor Man Kvinnor Man Personalomsattning Kvinnor Man Kvinnor Man
Sverige Sverige
under 30 15 7 7 12 under 30 5 3 4 3
30-50 29 31 22 22 30-50 8 16 1 1
over 50 5 7 5 Al 6ver 50 10 7 4 10
Norge Norge
under 30 6 13 5 6 under 30 2 8 1 4
30-50 10 " 2 8 30-50 0 4 2 7
over 50 0 1 1 0 over 50 1 1 0 2
Danmark Danmark
under 30 8 8 7 13 under 30 7 5 3 4
30-50 " 15 14 20 30-50 5 5 4 2
over 50 5 8 2 10 6ver 50 1 7 0 0
Nederlédnderna Nederléanderna
under 30 12 5 0 2 under 30 0 0 0 2
30-50 22 28 1 30-50 1 4 2 4
over 50 7 9 0 0 over 50 0 1 0 0
Tyskland Tyskland
under 30 1 1 0 0 under 30 0 0 0 0
30-50 5 7 0 0 30-50 1 2 0 0
over 50 0 0 0 0 6ver 50 0 2 0 0
Tjeckien Tjeckien
under 30 16 37 0 0 under 30 5 17 0 0
30-50 31 40 0 0 30-50 19 18 0 0
over 50 8 14 0 0 over 50 5 7 0 0
Totalt Totalt
under 30 58 7 19 33 under 30 19 33 8 13
30-50 108 132 39 58 30-50 34 49 19 24
over 50 25 39 8 21 over 50 17 25 4 12

Data om medarbetare avser bade medarbetare i Heimstaden Bostad AB och Heimstaden
AB. Vi férdubblade antalet medarbetare under 2020 genom férvérvet av den tjeckiska
portfélien. Under 2020 har vi rekryterat fler medarbetare aven i andra lander.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2020 169



HALLBARHETSRAPPORT 2020

Halsa och sakerhet i arbetet

403-1 Ledningssystem for arbetsrelaterad hélsa och sakerhet

4083-2 Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning

403-3 Foretagshalsovard

4083-4 Anstélldas deltagande, konsultation och kommunikation kring
arbetsrelaterad hélsa och sakerhet

403-5 Anstalldas utbildning kring arbetsrelaterad halsa och sakerhet
403-6 Framjande av anstalldas halsa

403-7 Férebyggande och begransande av arbetsrelaterade

halso- och sékerhetsproblem

4083-9 Arbetsrelaterade skador

Véasentlighet och avgransning

Véra medarbetares valméende, halsa och sékerhet &r av storsta vikt for
Heimstaden och &ven viktigt i relation till de entreprendrer vi anlitar samt
for vara Gvriga intressenter, sdsom investerare och banker. For vara med-
arbetare i férvaltningen finns risker for fysisk belastning och risker relate-
rade till psykosociala faktorer. De huvudsakliga riskerna pa vara kontor ar
stress, arbetsbelastning och ergonomi.

Hallbarhetsstyrning

Manga av vara policyer pa koncernniva hanterar riktlinjer kopplat till halsa
och sékerhet, inklusive var Arbetsmiljopolicy, policyn for Lika rattigheter,
var Visselblasarfunktion och -policy samt var Resepolicy. Utdver dessa
finns det ytterligare policydokument som &r specifika for att vi ska uppfylla
de nationella lagkrav och efterlevnadskrav som finns pa respektive mark-
nad. Lagstiftning kan andras och nya nationella krav tillkomma, darav sker
revidering och underhall av policyer arligen.

Eftersom tét dialog mellan chef och medarbetare ar den viktigaste arbets-
miljdaspekten utgdr distansledarskap en risk nar vi vaxer som foretag.
Detta kan vi motverka genom att utbilda chefer och medarbetare om hur
man arbetar med distansledarskap/medarbetarskap. En sarskild webba-
serad instruktorsledd utbildning som fokuserar pa detta har erbjudits lo-
kalt pa vara olika marknader under 2020. Detta &r nagot vi arbetar med
kontinuerligt och inte bara med anledning av covid-19.

403-1 Ledningssystem for arbetsrelaterad hélsa och sakerhet
Heimstaden utvecklar ett koncerngemensamt incidentrapporteringssystem som
kommer lanseras i mars 2021. Fram till dess gor vi en lokal uppfolining i
respektive land och aggregerar data for WinningTemp, eNPS, sjukfranvaro och
skador i en manadsrapport pa koncernniva. Vi folier lagkrav som inkluderar
exempelvis chefsutbildning nér det galler ansvar for hdlsa och sakerhet,
riskbeddmningar och incident- och olycksrapportering internt och externt. | Sveri-
ge har Heimstaden aven en trygghets- och sékerhetspolicy med instruktioner om
hur man ska undvika farliga situationer. Medarbetare, extraanstéllda, praktikanter
och studenter omfattas av var hantering av hélsa och sakerhet. Alla medarbetare
kan rapportera incidenter, men endast HR har tillgang till rapporterade incidenter i
syfte att skydda integriteten. Vi uppmuntrar vara chefer regeloundet om
incidentrapportering.
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403-2 Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning

Vi haller arbetsmiljiomoten flera ganger per ar med representanter for de
anstéllda och arbetsgivarrepresentanter. Alla personer som ar utsedda att
arbeta i vara arbetsmiljokommittéer eller som skyddsombud genomgar en
sarskild utbildning. Efterfragan och kraven ser inte likadana ut i samtliga
lander och respektive land tar ansvar for att sékerstélla att Heimstaden
arbetar i linje med nationell arbetssékerhet och riskférebyggande. Vi har
pa grund av covid-19-pandemin implementerat riktlinjer och processer
som exempelvis onlinematen for att Gvervaka covid-19-situationen pa
vara respektive marknader. Vi har ocksa gjort méatningar for att forsta hur
vara medarbetare uppfattar vara atgarder via WinningTemps manatliga
undersoékningar.

Verksamheterna i alla Ianderna har krav pa att rapportera arbetsplats-
olyckor och -incidenter till externa lokala myndigheter, utéver intern rap-
portering inom koncernen, genom att anvanda lokala verktyg och proces-
ser. De foljs upp manatligen och rapporteras till styrelsen kvartalsvis.
Identifierade atgarder sammanstalls i handlingsplaner och delegeras till
utsedda personer. | uppféljande méte kontrolleras framstegen.

En gang i manaden anvander vi vart digitala matverktyg WinningTemp for
att 6vervaka den psykosociala arbetsmiljon i hela koncernen. Cheferna for
respektive avdelning far resultatet presenterat for sig pa manadsbasis.
Svaren &r anonyma. P& var hemsida har vi en visselblasarfunktion som
kan anvandas anonymt och som hanteras av HR for att sékerstélla att det
inte finns nagon sparbarhet eller nagra repressalier. Processen med att ta
emot och hantera visselblasarfall kommer att ses 6ver under 2021 for att
efterleva den nya EU-lagstiftningen som trader i kraft i december 2021.

403-3 Foretagshalsovard
Det finns ingen halsa- och sékerhetskommitté pa koncernniva inom Heim-
staden.

403-4 Anstalldas deltagande, konsultation och kommunikation kring
arbetsrelaterad hélsa och sékerhet

Heimstadens kommunikation med medarbetare kring hélsa och sékerhet
skots lokalt genom intranatet och cheferna. Medarbetarnas majligheter
att delta varierar lokalt och hanteras oftast genom ombud, WinningTemp
eller deras chef.



403-5 Anstalldas utbildning kring arbetsrelaterad héalsa och sékerhet
Utbildningen omfattar fragestéaliningar kring hur man arbetar pa tak, arbe-
te med elektricitet, hantering av kemikalier, tunga lyft och allmén trygghet
och sékerhet. Narmaste chef har ansvar for att beddéma behoven av ut-
bildning bland medarbetarna. Utbildningen &r obligatorisk fér de som be-
doéms behodva det i syfte att sdkerstalla en saker arbetsplats. Frekvensen
pé utbildningen beror till exempel pa validering av certifieringar. Den kan
hallas pa plats eller webbaserat av interna utbildare. Utbildningen &r kost-
nadsfri for medarbetarna och &ger rum pé arbetstid. Utbildningseffekten
utvarderas inte pa koncernniva.

403-6 Framjande av anstélldas hélsa

De medicinska och halsoframjande tjanster som erbjuds medarbetare va-
rierar lokalt, men lakarbesok, mediciner och friskvard ar de vanligaste
tjansterna som erbjuds. | vissa lander finns det aven frivilliga friskvards-
tjanster som hanterar icke-arbetsrelaterade héalsorisker som till exempel
stod for att sluta roka.

403-7 Férebyggande och begradnsande av arbetsrelaterade
hélso- och sakerhetsproblem
Att forebygga arbetsmiljérelaterade skador gérs genom incidentrapporte-

Vatten

303-5 Vattenférbrukning

Vésentlighet och avgransning

Vatten méaste behandlas som en vardefull resurs. Det finns ingen vat-
tenstress i de lander déar Heimstaden &ar verksamt, men vattenbrist kan
uppstéa i framtiden som en konsekvens av klimatférandringar, till exempel
férandrade vadermonster inklusive torka eller Gversvamningar, dkad
mangd utslapp och 6kad mansklig efterfragan av vatten. Heimstadens
egen vattenanvandning &r en mindre andel av anvandningen i vara fastig-
heter. Det mesta anvands av vara kunder for exempelvis personlig hygien,
tvatt, matlagning etc. Vi har dock ett ansvar for att stétta vara kunder i att
leva héllbart genom att erbjuda ansvarsfull vattenhantering och vattenef-
fektiv utrustning.

Hallbarhetsstyrning

Heimstadens héallbarhetsfokus &r baserat pa vara strategiska hornstenar
och underliggande héllbarhetsstrategi och miljépolicy. Vi har satt ett vat-
tenbesparingsmal for att minska var vattenanvandning med 1 procent per
kvadratmeter och ar fram till 2030 (i motsvarande portfolj). | Sverige analy-
serar vi vattenanvandningen per fastighet pa manadsbasis. Blandare och
duschutrustning ersatts med nya effektiva sddana vid lagenhetsrenove-
ringar. Ett pilotprojekt for smart vattenmaétning (SmartVatten) har inletts i
Nederlanderna, Norge och Sverige. Det utvarderas for att ta stallning till
ytterligare utvidgning 2021.
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ring, utbildning kring halsa och sékerhet och de erbjudna formanerna for
att framja medarbetarnas héalsa.

Uppféljning

For att alltid sékerstalla hog kvalitet inom omradet Halsa och sékerhet ar-
betar vi I6pande med att férbattra rutiner samt att sprida information om
arbetsmiljofragor. Vart mal ar noll procent arbetsrelaterad sjukfranvaro
och noll procent arbetsrelaterade skador ar 2023.

HALSA OCH SAKERHET (KONCERNNIVA) (GRI 403-9)

2020 2019
Doédsolyckor 0 0
Olyckor Bil 32
Incidenter 14 20
Sjukfranvaro 5,3% 3,5%

Vi definierar incidenter som en situation som innebar eller kunde leda till avbrott, férlust,
nodlage eller kris. Data om medarbetare avser bade medarbetare i Heimstaden Bostad AB
och Heimstaden AB.

EFFEKTIVISERA
VATTENANVANDNING
OCHSAKER
VATTENFORSORINING

Uppféljning

| Danmark, Nederlanderna och Tjeckien sammanstalls vattenstatistiken
en gang om aret, vilket innebér att vattenanvandningsvarden for hela aret
2020 inte finns for alla fastigheter i tabellen nedan. | dessa fall anvands
data for 2019 ars vattenanvandning.

VATTENFORBRUKNING (303-5)

2020
6 955 106 m®
1,2 m® per m?

2019
3437 108 m®

1,3 m® per m?

Summa vattenférbrukning

Fastigheternas vattenintensitet

Data for 2020 inkluderar vattenanvandning i Sverige, Norge och delvis Danmark under
2020. For 6vriga fastigheter ar inte vattenférbrukningen tillganglig &nnu och darfoér anvands
vattenférbrukningsvarden fér 2019 till Nederlanderna, Tyskland, Tjeckien och delvis Dan-
mark. | Tyskland inkluderas endast 25 av 50 fastigheter i tabellen, eftersom Heimstaden
inte gde fastigheterna under aret 2019 och darfér inte har tillgang till den fullstandiga da-
tan for aret 2019. Den totala vattenférbrukningen for 2020 har 6kat pa grund av nyférvary,
till exempel av den tjeckiska portfélien ar 2020.
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Manskliga rattigheter

406-1 Diskrimineringsincidenter och vidtagna atgarder
414-1 Nya leverantorer som granskats avseende social paverkan

Véasentlighet och avgransning

Heimstaden stéller sig bakom FN:s konventioner om de manskliga rattig-
heterna. Storst risk relaterad till brott mot manskliga rattigheter har identi-
fierats till leverantorskedjan. Av denna anledning lagger vi kraft pa att han-
tera och kontrollera denna del av vardekedjan. Ett nyckelomrade for vara
medarbetare och kundrelationer ar ratten till icke-diskriminering. For oss
ar icke-diskriminering, mangfald och jamstalldhet en styrka och en forut-
sattning for var utveckling och var férmaga att moéta hyresgésternas be-
hov och 6nskemal.

Hallbarhetsstyrning

Heimstaden har undertecknat FN:s Global Compact dar omradet mansk-
liga rattigheter ingar. Vi hanterar detta genom var Uppférandekod for
medarbetare, Goes Without Saying policyn, policyn for Lika rattigheter
och var Uppférandekod for samarbetspartners. Heimstaden har som mal
att samtliga anstallda ska utbildas i och skriva under var uppférandekod
for medarbetare. Vi har ocksa ett mal om att 100 procent av vara leveran-
torer ska signera var Uppférandekod for samarbetspartners. Vi har under
2020 implementerat en obligatorisk sjélvskattning gallande halloarhet for
leverantérer i de nordiska l&nderna. Nasta steg blir att utoka den till att
omfatta verksamhet i samtliga lander.

Omradet manskliga rattigheter och icke-diskriminering ingar aven explicit
eller implicit i fdljande policyer: Personalpolicy, Arbetsmiljépolicy, policy
for Lika rattigheter, Integritetspolicy for anstéllda, policy for Trygghet och
Séakerhet, Goes Without Saying policy samt Visselblasarpolicy. HR ansva-
rar, tillsammans med respektive chef, for att medarbetarna har kdnnedom
om och efterlever uppférandekoder och policyer.

Manskliga rattigheter och icke-diskriminering

Heimstaden har nolltolerans for diskriminering. Var styrning omfattar var
Uppférandekod for medarbetare, Goes Without Saying policyn, samt Ar-
betsmiljiopolicyn som fokuserar pa ratten till en trygg och séker arbetsplats,
ratt till likabehandling, ratt till kollektivavtal och féreningsfrinet. Vi arbetar
med kollektivavtal i Sverige och Tjeckien, som &r vara storsta marknader
réknat i antal medarbetare och bostéder, och som omfattar 69 procent av
vara medarbetare. Vart arbete med icke-diskriminering utgar fran de sju
diskrimineringsgrunderna: kon, kdnsdverskridande identitet eller uttryck,
etnisk tillhdrighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedséattning,
sexuell laggning och alder.
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DISKRIMINERING UPPHANDLING

Manskliga rattigheter i leverantérskedjan

Att integrera krav géllande méanskliga rattigheter, arbetsvillkor, hdlsa och
sakerhet, milj¢ och anti-korruption i leverantérskedjan ar en viktig del av
hallbarhetsarbetet. Vi utvecklar processer och rutiner for att stalla krav
och for att dvervaka efterlevnad av dessa bland leverantérerna. | arbetet
ingér att sékerstalla att leverantérer skriver under var Uppférandekod for
samarbetspartners. Vi har implementerat ett system med sjélvskattning
och vi genomfér en arlig hallbarhetsriskbedémning av vara nya leveranté-
rer for centralt férhandlade ramavtal avseende: manskliga rattigheter, ar-
betsvillkor, halsa och sakerhet, miljé och anti-korruption.

Uppfdljning

DISKRIMINERINGSINCIDENTER (KONCERNNIVA)

2020 2019
Antal rapporterade fall 1 1
Antal bekréaftade fall 0 0

Heimstaden féljer diskrimineringslagstiftningen och har nolltolerans mot diskriminering. Un-
der aret rapporterades det en diskrimineringsincident genom var visselblasarfunktion.
Arendet har inte varit av den art att det motiverar en djupare utredning, utan har efter initial
utredning avskrivits. Samma galler for det rapporterade fallet ar 2019.

Hittills har 168 av vara leverantorer i Sverige signerat Uppférandekod for
samarbetspartners. Vi arbetar for att inforliva en liknande process i 6vriga
l&nder. Vi har under 2020 genomfért granskningar kopplat till ménskliga
rattigheter, anti-korruption, arbetsvillkor, hélsa och sékerhet samt miljére-
laterade aspeker pa 100 procent av vara totalt 35 nya leverantérer med
ramavtal i Sverige, Danmark och Norge. Resultaten av granskningen visa-
de att majoriteten av vara nya leverantorer har kommunicerat tillracklig in-
formation om hur de hanterar fragor relaterade till manskliga rattigheter,
anti-korruption, arbetsvillkor, hélsa och sékerhet och milj¢. Resterande f6-
retag far ett sjalvskattningsformular samt maojlighet att komplettera med
relevant information. Baserat pa mottaget material avser vi att besluta om
eventuella atgérder.



Lokalsamhallet

413-1 Aktivitet for lokal samhallsutveckling

Vésentlighet och avgransning

Den sociala dimensionen &r avgérande i utvecklingen av hallbara samhall-
en. Heimstaden bygger trygga, inkluderande och livskraftiga stadsdelar
och lokalsamhallen. Var verksamhet paverkar manga méanniskor och det
ar manniskan vi utgar fran i allt vi gor. Vi har standigt hallbarhet i fokus,
och Sustainable Mindset ar en av vara fyra strategiska hornstenar. Att ha
ett hem &r ett grundldggande behov for alla. Dessutom har boendet en
stor ekonomisk och kansloméssig paverkan pa manniskors liv. Utveck-
lingen av bostadsmarknaden ar viktig pa manga nivéaer, till exempel for
den allménna ekonomiska utvecklingen, skatteintékter, energianvandning
och koldioxidutslapp. Tillgangen pa bostader ar en samhaéllsviktig fraga
och bostadsmarknaden ar politiskt viktig.

Hallbarhetsstyrning

Heimstadens vision é&r att forgylla och férenkla livet genom omténksamma
boenden - Friendly Homes. Vi erbjuder mer &n 100 000 hem spridda &ver
Europa och har ett viktigt samhalls- och miljoansvar pa alla marknader
dar vi har verksamhet. Heimstaden anser att det &r viktigt med bra lag-
stiftning som bade motiverar och forbinder hyresvardar att bidra till en val-
fungerande och hallbar bostadsmarknad.

Heimstaden vill, forutom att bidra till en mer hallbar bostadsmarknad, in-
spirera hyresgéaster, samarbetspartners, konkurrenter och allmanheten att
bidra &nnu mer. | vara I6pande kontakter med politiska intressenter, bade
pa statlig och lokal niva, delar vi med oss av erfarenheterna av hallbar-
hetsatgarder i var verksamhet och understryker vikten av att vi i den priva-
ta sektorn ar en viktig del av I6sningen for att skapa en mer vélfungerande
bostadsmarknad och ett battre samhalle. Vi erbjuder var kompetens vid
behov i till exempel expertgrupper som utformar nya regelverk, genom f6-
reldsningar om branschen och i artiklar i pressen. Vi har aven féreslagit
forbattringar i lagstiftningen som ska gynna hyresgéaster eller miljén efter-
som vi har en stark tro pa en valfungerande reglering.

Heimstaden tillhandahaller hyreslagenheter for alla faser i livet — fran stu-
dentboende till bostader utformade for &ldre med behov av extra omsorg.
Ett hem &r mer an sjélva lagenheten och vi utvecklar fér narvarande en
kundupplevelsestrategi som utdver ldgenhetens fyra vaggar innefattar
fastigheten, dess omgivning och hela bostadsomradet. Var verksamhet
beror olika intressenter. Vi bedriver den pa ett ansvarsfullt satt i linje med
vara varderingar och policyer samt for att f och uppréatthalla vara intres-
senters fortroende. Ett av Heimstadens Gvergripande mal &r att bidra till
samhallet samt att inspirera och berika det. Bland vara delmal ingar omra-
den som kundvard, att framja god halsa och sékra levnadsvillkor, trygga
och inkluderande stadsdelar, boende och arbete till dem som har det
svart att fa lagenhet eller komma in pa arbetsmarknaden, samt atgarder
mot klimatférandringar genom hallbara energilosningar, energi- och vatte-
neffektivitet samt atgarder for biologisk mangfald. Heimstaden har en
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stark styrning med en tydlig hallning vad géller transparens, god affarssed
och nolltolerans mot korruption och annat oetiskt handlande i hela var
vardekedja.

Lycka och livskvalitet i hemmet

Heimstaden har under 2020 utfért kundundersoékningar i alla verksam-
hetslander — i Nederlanderna och Tjeckien for forsta gangen. Malet ar att
faststélla interna riktmérken pa alla marknader och kunna faststélla kort-
och langsiktiga forbattringsmal. Vara lokala organisationer stravar efter att
leverera tjanster som overtraffar vara hyresgasters forvantningar. Genom
att folja handlingsplanen med konkreta projekt forbattrar vi kundnéjdhets-
betyget och uppnar Heimstadens gemensamma mal. Férutom de arliga
undersoékningarna har sa kallade "puls-matningar” implementerats i syfte
att fa veckovisa resultatuppfoliningar inom vissa omraden. Genom under-
sokningsdata och analyser kan vi fokusera pa och vidta relevanta atgar-
der for att forbattra kundupplevelsen. Vi kommer att vidareutveckla pro-
cessen med kunderundersokningar och -insikter och under 2021 utveck-
la en koncerndvergipande metodik och basta praxis.

Inkludering

Heimstaden hojde under 2020 malet for sociala kontrakt fran 1 procent till
3 procent fram till 2023. Det ar hyreskontrakt dér lokala myndigheter och
frivilligorganisationer hyr lagenheten for att i sin tur upplata den at perso-
ner i utanforskap, exempelvis hemldsa, nyanlanda och personer med sva-
righet att pa egen hand skaffa sig boende. | flera regioner har vi anstallt
bosocial samordnare med uppdrag att hantera fragor av social karaktar i
vara bostadsomraden. Ett annat ansvarsomrade for samordnarna &r att
medverka i dialoger och méten med lokala myndigheter, raddningstjanst
och andra fastighetsagare for att skapa trygga och sakra boendemiljéer.

Heimstaden har faststallt ett hogre mal om att minst 3-4 procent av med-
arbetarna pa arsbasis ska vara praktikanter med fokus pa inkludering av
manniskor i utanférskap senast 2023 (tidigare mal 2 procent). Detta mal
ar annu inte helt implementerat.

Vi har under aret drivit pilotprojekt inom vart boendestddprogram i Sveri-
ge for att hantera ofrivillig ensamhet. Boendestddjaren fokuserade pa
"akta narvaro” genom personliga méten med vara kunder, vilket upplevs
ge en positiv effekt pa valbefinnande och mental hélsa. Pilotprojektet
kommer nu att utvarderas.
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Unga vuxna

For oss ar det viktigt att skapa mojligheter for ungdomar att fa praktik och
arbetslivserfarenhet. Vi har darfér beslutat att erbjuda minst 100 jobb per
ar till praktikanter, studentmedarbetare och sommarjobbare.

Vart stéd under covid-19-pandemin

Under 2020 drabbades samhallet hart av covid-19-pandemin och Heim-
stadens verksamhet har pa olika satt stottat kunder och lokalsamhallen.
Vi kan som bolag varken bota covid 19 eller utveckla ett vaccin, men vi
star inte heller bredvid med handerna i fickorna. Har ar olika exempel pa
vad vi har gjort:

Sverige: Heimstaden har stéttat kommersiella kunder som driver restau-
ranger genom att képa mat. Vi har dessutom erbjudit &ldre hyresgéster
(70+) gratis hemleveranser av mat och erbjudit potentiella kunder

att fa digitala visningar av lagenheterna.

Tjeckien: Heimstaden har stottat kommersiella kunder som driver restau-
ranger och caféer genom att kopa mat och dryck fran dem, samt genom
avtal med Ostrava University Hospital, levererat mat och dryck till sjuk-
vardspersonal som arbetar hart for att bekédmpa coronaviruset. Det regio-
nala projektet #BoSmePartyja i Mahren-Schlesien arbetar for att starka
frivilligarbetet i omradet under covid-19-pandemin. Nastan sexhundra
personer skrev pa och erbjod hjalp efter initiativet fran borgmastaren Ivo
Vondrak och andra representanter for projektet. Heimstaden har erbjudit
gratis boende till dem som é&r oroliga for att de ska smitta sina néra och
kéra pa grund av att de arbetar i en miljo med hog smittorisk. Vi har dess-
utom lanserat "Hello, You're Not Alone”-projektet som nér ut till runt

5 500 &ldre som bor i Heimstadens bostéder och som har blivit socialt
isolerade pa grund av pandemin. Tillsammans med 21 psykologistudenter
nadde vi genom detta projektet ut till ensamstaende kunder 6ver 65 ar.

Norge: Manga méanniskor har paverkats ekonomiskt av pandemin och
Heimstaden har stottat drabbade kunder genom att erbjuda uppskov
med hyran tills att de erhallit sitt statliga ekonomiska stod.

Nederldnderna: Heimstaden har, tillsammans med andra medlemmar i
Association of Institutional Shareholders in Real Estate (IVBN), lyckats be-
grénsa den arliga hyresokningen genom konsultationer med inrikesminis-
teriet, Ministry of Internal Affairs. Heimstaden har dessutom stottat kunder
som har haft ekonomiska svarigheter under pandemin.

Danmark: Heimstaden utvecklade ett nytt coronasékert koncept for digi-
tal kommunikation och l1&genhetsvisningar (nybyggnation av fastigheten
Richsgéarden, ungdomsbostader). Heimstaden erbjod tillsammans med
MentorDanmark skraddarsydd laxhjalp for skolbarn, vilket innebar en latt-
nad for bade medarbetare och kunder i en situation dar skolorna har varit
sténgda och hemundervisning har varit den enda maéjligheten.
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Uppfdljning

Resultat i kundndjdhetsundersdkning

| tabellen nedan presenteras varje lands resultat ar 2020 for "Servicein-
dex” och "Tar kunden pa allvar”. De kommande aren har vi for avsikt att
erbjuda jamforande historiska data med ar 2020 som basar.

SERVICEINDEX (SKALA 0-100)

2020
Sverige 78,4
Danmark 74,4
Norge 74,5
Nederlanderna' 55,7
Tjeckien 67,2
TAR KUNDEN PA ALLVAR (SKALA 0-100)

2020
Sverige 84,8
Danmark 76,5
Norge 84,4
Nederlanderna’ 52,8
Tjeckien 74,9

" Kundndjdhetsresultaten fér Nederldnderna inkluderar svar frén omkring 2/3 av vara kunder
da delar av var férvaltning &r i serviceavtal med extern part.

Nér det géller vara atgarder kring kundfokus har vi sett stora forbattringar
sedan vi bérjade med undersékningarna. Ju langre vi har gjort matningar i
landet, desto battre &r resultaten. Detta har ocksa inspirerat vara team att
fokusera annu mer pa kunden. Effekten av antalet ar som har uppmatts
reflekteras i resultaten for 2020 i tabellen ovan, dar nykomlingarna fick

Fallstudie 1

Heimstaden Tjeckien lanserade i bérjan av sommaren 2020 ett projekt
vid namn Housing First tillsammans med en icke-statlig organisation
Portavita med syftet att erbjuda bostad till ensamstaende modrar som
befinner sig i en svar livssituation och behdver hjalp. Det ar i de flesta
fall kvinnor som blivit offer for mans vald och som har bott pa skyddade
boenden eller under sémre forutsattningar.

Fallstudie 2

Heimstaden Tjeckien kom péa andra plats i tavlingen "The Award of the
Governor of MSK Region for social responsibility” &r 2020. Vi mottog
samma pris 2019. Vinner vi guld nésta ar for vart arbete under
pandemin?



lagre betyg medan Sverige, dar vi har gjort matningar under flera ars tid,
fick det hégsta betyget.

Lokalsamhallet

De mal vi har satt for att skapa inkluderande boendemiljder och lokalsam-
héllen samt arbetstillfallen for unga vuxna faststélldes 2019. Viimplemen-
terar dessa mal i hela koncernen. Implementeringen har forsenats pa
grund av att vi saknar egna medarbetare i vissa lander, skillnader i praxis,
samt Heimstadens snabba tillvaxt. Det betyder att vi endast har resultat
for delar av var verksamhet for 2019 och 2020.

Partnerskap och sponsring

HALLBARHETSRAPPORT 2020

LOKALSAMHALLET

Mal 2020 2019
Andel sociala kontrakt Minst 3 % av

lagenheterna - till 2023 2,0%' 1,6%2
Antal jobb fér unga vuxna
(studenter, sommarjobbare 100 jobb till unga
eller praktikanter) vuxna varje ar 77 602

All information om medarbetare avser bade medarbetare i Heimstaden AB och Heimstaden
Bostad AB.

1 Utfall pa koncernniva. | dagsléget har vi sociala kontrakt i Sverige, Danmark, Ne-

derldnderna och Tjeckien.
2 Inkluderar endast Sverige

Vi arbetar for att bidra till en positiv samhallsutveckling och en férbattrad social integration genom att skapa partnerskap som 6kar inkludering

och engagemang tillsammans med lokala organisationer. | tabellen nedan finns nagra exempel.

Umea Basketprojekt "Vara med”, Sverige — stéd mot ofrivillig ensamhet.

Mentorprogram i Linkoping, Sverige, for barn i grundskolan i
socialt missgynnade omraden.

Business Improvement District (BID) Malmé och BID Sofielund,
Sverige — brottsférebyggande insatser i utsatta omraden.

Svenska Roda Korset

Drivkraft, Sverige — erbjuder mentorer till bade elever och deras
foraldrar samt haller i Iaxhjalp pé ett antal skolor varje vecka. Manga
av Heimstadens medarbetare ar engagerade i detta initiativ.

Projekt Udenfor, Danmark — arbetar for att forbéattra forhallandena for
hemldsa genom att dela ut mat och dryck, klader och sovsackar.

VildaKidz, Sverige — erbjuder aret runt-aktiviteter for barn i
socioekonomiskt utsatta situationer.

Giving People, Sverige — arbetar for att motverka ekonomisk
utsatthet och barnfattigdom i Sverige.

Let’s make love great again, Sverige — en plattform for det goda och
karleksfulla. Vi bidrar till att boken "Vérsta basta natet” kan delas ut till
grundskoleelever. Boken tar upp fragan om nathat och hjélper unga
att bli ndtsmarta.

Kyrkens Bymisjon, Norge — arbetar bland annat med att bek&dmpa
fattigdom, med barn och ungdomar, aldreomsorg, sjukvard och
miljoatgarder i Norge.

Fretex, Norge — Heimstaden skrev under 2020 ett avtal med Fretex om
att samla in klader for atervinning. Vi kommer att borja distribuera sérskilt
utformade atervinningspasar for klader till vara kunder 2021, ett exempel
pa hur vi arbetar for att vagleda vara kunder till en héllbar livsstil.

Urtehagen privat konstprojekt i Oslo, Norge — stod till att skapa
professionella vaggmalningar péa tva vaggar som vetter mot ett
rekreationsomrade dar vi har en lagenhetsbyggnad. Omradet ar en
brottsbelastad/socioekonomiskt utsatt stadsdel i Oslos stadskérna
och malet ar att arbeta med héllbar samhallsutveckling for att 6ka
vélbefinnandet bland invanarna i omradet.

WeShelter, Danmark — arbetar for att forbattra fornallandena for
hemlosa med harbargen, kamratstddjare och finansiell radgivning.

Hellebro (flyktingbro), Danmark — en ideell organisation som arbetar
for att férbattra villkoren for unga hemldsa (18—-29) genom att erbjuda
dagverksamhet, harbargen, kontorshotell och inslussningshem.

Portavita, Tjeckien — Heimstaden deltog i en nationell matinsamling
genom organisationen Portavita. Portavita levererar maten till
socioekonomiskt utsatta manniskor.

Silesian Ostrava, Tjeckien — vi besokte ett omrade dar vi ager

90 lagenheter tillsammans med staden. Vi har huvudsakligen
fokuserat pa grannskapsrelationer och sakerstallt fastighetens
tekniska forutsattningar. Lokala socialarbetare och polisen bestkte
socioekonomiskt utsatta familjer.

Colours of Ostrava, Tjeckien — sponsring av en viktig musikfestival
i Tieckien.
Sponsring av lokala lag, Ostravaomradet, Tjeckien — AZ Havirov

(ishockey), MFK Karvina (fotboll), SC Vitkovice (innebandy).

Andra exempel fran Heimstaden Tjeckien: Vi driver medborgarhus
for de &ldre, organiserar julinsamlingar, tar hand om naturen i
bergsregionen Beskiderna, stdttar entreprendrer och organiserar
lager med rabatt for barn till vara kunder.
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