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Vi &r ledande pa den
nordiska bostadsmarknaden

VIKTIGA HANDELSER FOR HEIMSTADEN 2017

9 FEBRUARI: Forsta
forvarvet i vastra
Gotaland genom koép
av centralt belagna

fastigheter i Falkping.

8 MARS: Avyttrar kvarteret
Gripen i Norrkdping.

27 APRIL: Via projektet
@-huset i stadsdelen
Orestad expanderar

12 MAJ: : 26 JUNI:

13 MARS: 22 MARS: Lanserar ny Heimstaden ytterligare Emitterar féretags- : Forvéarvar
Avyttrar bestandet varumarkesidentitet. i Képenhamn. obligationer om 850 mkr. : fastigheter
i RONNEDY. «-vervemvennen : : : ¢ i Linkoping.
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2 JANUARI: Som en del av ett
joint venture har Heimstaden
férvarvat ett bostadsbestand
i Rosengard, Malmg for att
férverkliga Culture Casbah.

PRESENTATION

10 FEBRUARI: Avtal om
férvarv av tre projekt-
fastigheter vid Islands
Brygge Metrostation i
centrala Képenhamn.
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10 MARS: Andra forvérvet

... 20 MARS: Expanderar ytterligare i Képenhamn
i Lund pa Vildanden.

via avtal om forvarv av projektet Bjerglandsbyen.

14 MARS: Forvarvar fastigheter
i Uppsala och Norrképing.

21 JUNI: Forvarvar
lagenheter i kvarteret
Hostrups Have,
Képenhamn.



| edande | Norden

Heimstaden skapar langsiktiga virden for aktiedgare, partners
och kunder genom att forvérva, forddla och forvalta bostads-
fastigheter i tillvixtorter i Sverige, Danmark och Norge.

Vi arbetar efter var vision om att férenkla och forgylla livet
for vara kunder genom omtanksamma boenden. I slutet av
2017 var vi cirka 250 medarbetare och hade sammanlagt 828
fastigheter till ett varde av 50 285 mkr och drygt 2 013 mkr i
hyresintakter. Vi dr noterade pa Nasdaq i Stockholm med tvé
obligationslan och med en preferensaktie pa4 Nasdaq First
North Premier.

Vér ambition dr att vixa pa ett ansvarsfullt och héllbart satt
tillsammans med partners som delar var virdegrund. Inom
ramen for vér strategi ska vi samverka med andra intressenter,
for att tillgodose nya affirer och skapa moéjligheter genom att
bidra med erfarenhet, kunskap och kapital.

Under 2017 forvarvades 262 fastigheter. Nettoinvesteringarna
o6kade till 21 732 mkr (6 412) och den sammanlagda uthyrnings-
bara ytan uppgick vid drsskiftet till 2 128 616 kvm (1457 559).
Vi har dessutom ingatt avtal om forvérv av 15 projektfastigheter
i Danmark med tilltrade 2018-2020 (se not 16, sidorna 76-79).

Lagenheter
Norge
2677

Lagenheter
( B Sverige
4 Lagenheter 24 580
i Danmark Q
] 3292

27 JUNI: Heimstaden utdkar
samarbetet med Alecta samt
etablerar verksamhet i Norge.
Den totala transaktionsvolymen

4 SEPTEMBER: Ingar
avtal om forvarv av
nyproduktionsprojekt
i stadsdelen Kongens

22 SEPTEMBER: Ingar
avtal om férvarv av
fastigheter och
byggprojekt férdelade

13 OKTOBER: Etablerar egen
administration i Danmark
genom foérvarv av Nordic
Property Management A/S.

2018: Fortsatt fokus pé stark expansion,

se pressmeddelande pa heimstaden.com
22 AUGUSTI: Heimstaden AB :
emitterar féretagsobligationer

uppgél:r till 29,8 mdkr. om 400 mkr. Lyngby i Kc’jpe:nhamn. (S_ver Storkdpenhamn. .-+ 10 NOVEMBER: Ingar avtal om

g g g ¢ fdrvérv av nyproduktionsprojekt :

pa Gsterbro i Képenhamn.

| . @ @ : @: @ @ @ >.

29 SEPTEMBER: Avyttrar sina

30 JUNI: Heimstaden avyttrar 31 AUGUSTI: Ingér avtal om kommersiella fastigheter i Uppsala

lagenheter i Hyltebruk och ingér
avtal om foérvarv av nyproduktions-
projekt i Bagsveerd, Gladsaxe
kommun i Képenhamnsomradet.

férvarv av nyproduktionsprojekten
Kanalkanten och Nordkajen pa
Tegelholmen i expansiva
Sydhavnen i Képenhamn.

PRESENTATION

och ingér avtal om férvarv av
nyproduktionsprojekt i sista
etappen av projektet Skovkvarteret
i stadsdelen @restad, Képenhamn.

31 OKTOBER: Avyttrar tre
kommersiella fastigheter i
Uppsala och férvarvar centralt
belagna fastigheter i Gavle.

22 DECEMBER: Ingar avtal om
férvarv av projektfastigheten
Havnehusene i Horsens,

en expansiv kommun i Danmark.



Affarsmodell

Vi skapar langsiktiga virden genom aktiv forvaltning
av vara fastigheter. Vara kdrnprocesser

e Analys och Transaktion
e Projekt- och Fastighetsutveckling
e Fastighetsforvaltning

samspelar nér vi aktivt forvaltar fastighetsbesténdet,
expanderar och optimerar portfoljen samt féradlar och
utvecklar enskilda fastigheter.

Investeringsfilosofi

Nér vi investerar i en ny fastighet utgar vi frén ett antal enkla
och tydligt matbara variabler och trender. I botten ligger var
syn pa bostaden som produkt och dess egenskaper.

Alla ménniskor behover en bostad.

Boendet kan inte digitaliseras bort.

Bostdder har inga stérre ombyggnads- eller
anpassningskostnader efter avslutat hyresforhallande.

o Bostédder dr en stabil och langsiktig produkt som ser
ungefar likadan ut idag som for 100 ar sedan.
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Hyresintakter

Forvaltningsresultat

54 000
49 000
44 000
39 000
34 000
29 000
24 000
19 000
14 000

9000

4000

Férenkla och forgylla livet
for vara hyresgéster

Analys och Projekt- Fastighets-
Transaktion  och Fastighets- foérvaltning
utveckling
*1+h 3

o
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Var vardegrund:

Affarsmassighet | Nytankande | Omtanke

FASTIGHETSVARDE

I Heimstaden 50 285

I Nordhalla (Heimstaden Bostad)

70 157 10424 10459 10737 10719 19019
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FASTIGHETSVARDE PER LAND

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017

®:eeeeee e Sverige
: 60%
Danmark
25%

Heimstadens fastighetsportfolj har dkat kraftigt i varde
under de senaste aren genom saval férvarv som varde-
Okningar i befintligt bestand. Under 2017 forvarvades
fastigheter till ett varde av 22 878 mkr.

Fastighetsvarde

Bel&ningsgrad

2013 ols 50280 o9

mkr mkr

PRESENTATION

mkr procent
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Hardvara
och mjukvara
| SympDIoS

— en forutsattning for framgéang

Ett intensivt och handelserikt 2017 har lagts till
handlingarna. Ett &r préaglat av stark tillvaxt,
férdjupade och nya samarbeten samt ett fortsatt
fokus péa kundorienterad och hallbar férvaltning.

Under aret forvarvade vi bostadsfastigheter for cirka 23 mdkr i
Sverige, Danmark och Norge. Fastigheter beldgna i Stockholm,
Kopenhamn, Oslo samt i universitetsstader och tillvaxtregioner.
Den oinvigde kanske stiller sig fraigan om inte fastighetspriserna
skjutit i hojden under de senaste dren och att vi dirmed forvarvat
fastigheter till for hoga prisnivéer och med for laga avkastningar.

Jag kan tryggt lugna er. Att verka och agera som ett nordiskt
bostadsbolag har gett oss oanade mojligheter att forvirva pa rétt
delmarknader till attraktiva priser och ddrmed undvika just detta.
Exempelvis har vi forvirvat befintliga och vilskétta bostads-
fastigheter i universitetsorter och regionstédder till en tredjedel
av nyproduktionskostnaden, samt forvirvat nyproducerade
fastigheter med dgarldgenheter i centrala Képenhamn for
30-40 000 dkr/kvm, vilket ska jamforas med bostadsratter

i centrala Stockholm med minst det dubbla forsaljningspriset.

Over 30 000 lagenheter i Norden

Den nordiska bostadsportfolj om drygt 30 000 lagenheter
Heimstaden ager idag, gor mig stolt, entusiastisk och trygg
infor framtiden. Vi har idag bostdder, dir vi kan erbjuda ett

2 — Heimstaden Arsredovisning 2017

boende som uppfyller de olika 6nskemal och behov hyresgaster
har vad giller storlek, standard, hyresniv, lage, ndrmiljo m.m.
Kort sagt, vi kan leverera en “hardvara” som kan efterfragas av
det stora flertalet. Detta skapar en stabil och bred efterfragan
oavsett konjunkturvéxlingar.

» Med en valfylld kassa
ser jag fram emot en
fortsatt tillvaxt.«

Trygga, omtdnksamma boenden

Vart hem utgér grunden och stabiliteten i vara liv. Det r hér vi
umgdas med ndra och kira, finner trygghet, avkoppling och ater-
hédmtning, studerar eller distansarbetar, vira barn véxer upp och
finner vanner for livet. Vi vet dock att hemmet &ven &r den plats
dédr manga av oss kimpar med sin ensambhet, sina problem och
demoner, som livet fran tid till annan stéller manga av oss infér.

VD-ORD



Peter Holms vej, Képenhamn

Heimstaden vill gora skillnad. Vi ska finnas dér for vara hyres-
gister och med omtidnksamhet hjélpa och stodja, leverera en
social "mjukvara’, for vad dr egentligen viktigare dn att se och
bry sig om vira medménniskor. Vi dr av den mycket bestimda
uppfattningen att “hardvara” och “mjukvara” maste ga hand i
hand och att var uppgift 4r att *forgylla och forenkla livet med
omtinksamma boenden”.

Utdkat och viktigt samarbete
Nérmare 70 000 ménniskor bor idag hos Heimstaden och vi

ser girna en framtid dér vi far hélsa dnnu fler vilkomna till oss.

For nagon vecka sedan tog vi dnnu ett stort steg i denna riktning
ivart utokade samarbete med Alecta samt Ericssons och
Sandviks pensionsstiftelser. I vart samagda Heimstaden Bostad
avtalades om ytterligare forvirv av bostadsfastigheter och
byggprojekt i Danmark samt bostadsfastigheter i Oslo. Vid
kommande tilltrdde den 17 april, kommer Heimstaden Bostad
att dga fastigheter for 60 mdkr och med avtalade byggprojekt
om knappt 9 mdkr i Danmark och Sverige i tilldgg till detta.
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Fortsatt tillvaxt 2018

Med en vilfylld kassa ser jag fram emot en fortsatt tillvaxt,
fokus pé hallbarhet och samhillsengagemang och framfor allt
en kundorienterad férvaltning med ndjda och trygga hyres-
gister. Vi far dessutom fortsitta pd inslagen bana genom att
krydda anrittningen med eller annan positiv 6verraskning!

Slutligen vill jag ta tillfdllet i akt och lyfta fram alla vara med-
arbetare i Heimstaden. Det dr er motivation, engagemang och
standiga vilja till att leverera ett uppskattat och omtanksamt

boende som gor denna resa mojlig. TACK!

Over and out....

157

Patrik Hall, VD Heimstaden
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Plattform fOr fortsatt expansion

Heimstaden ska vara den ledande &garen av bostadsfastigheter i Norden genom att
erbjuda kunder trygga och trivsamma boenden med ratt service samt att till aktiedgare
och investeringspartners leverera en attraktiv avkastning i férhallande till risk.

Heimstaden har pé tio dr gatt fran att vara en relativt liten aktor vilket verkar som en enande kraft. Vi arbetar efter visionen
pa den svenska bostadsmarknaden till att bli en av Nordens att "forenkla och férgylla livet for vara kunder genom
storsta aktorer pa den privata bostadsmarknaden. Expansionen omtinksamma boenden”

har varit méjlig genom en tydlig och ambitios strategi med en

skalbar organisation och kapitalstruktur samt tack vare véra Vart erbjudande

medarbetares engagemang. Genom att skapa synergier och
stordriftsfordelar bidrar var storlek och styrka till 6kat virde
fér samtliga vara intressenter.

e Vi skapar vérde for aktiedgare och partners genom att utveckla
och optimera en attraktiv bostadsfastighetsportfolj i svenska,
danska och norska tillvaxtregioner.

Vi skapar virde for kunder genom att utveckla och leverera ett

Var affarsidé N ; I
omtinksamt boende i svenska, danska och norska tillvixtorter.

Var affarsidé ar att forvarva, foradla och forvalta i forsta hand

bostadsfastigheter. e Vi skapar vérde for vara medarbetare genom att odla en

foretagskultur och en arbetsmiljo som genomsyras av vara
Var vision kiarnvirden affirsmiéssighet, nytankande och omtanke.
Var vision kretsar kring den plats dar ménniskor lever sina liv. e Vi skapar virde for samhillet genom hallbara och trygga
Den driver, motiverar och inspirerar oss och formar vart syfte boenden samt nyproduktion i orter med bostadsbrist.

4 — Heimstaden Arsredovisning 2017 MAL, VISION OCH STRATEGI



» Var strategi baseras pa en ansvarstagande affarsmodell
med ndjda kunder, medarbetare och samarbetspartners.«

Foérenkla och forgylla livet
for vara hyresgéster

Analys och Projekt- Fastighets-
Transaktion och Fastighets- férvaltning
utveckling

=== ’/|\

Var vardegrund:

Affarsmassighet | Nytankande | Omtanke

Vér affarsmodell

Vi skapar langsiktiga virden for saval aktiedgare och investerings-
partners som vara kunder genom forvarv, foradling och ut-
veckling samt genom aktiv forvaltning av vara fastigheter. Vara
karnprocesser Analys och Transaktion, Projekt- och fastighets-
utveckling samt Fastighetsforvaltning samspelar nér vi aktivt
forvaltar fastighetsbestandet, expanderar och optimerar port-
foljen samt foradlar och utvecklar enskilda fastigheter. Pa sa
sétt sakerstiller vi att vi har bostadsfastigheter av god kvalitet i
ldgen dar efterfragan ér stark.

ANALYS OCH TRANSAKTION

Vi arbetar kontinuerligt med att optimera och foriadla fastighets-
portféljen genom att forvirva fastigheter i linje med var strategi
och silja icke-strategiska fastigheter. Grunden for detta arbete
ar en gedigen analys och god marknadsnérvaro. Las mer pa
sidorna 28-29.

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Genom langsiktighet och tit dialog med marknadens olika
intressenter forddlar och utvecklar vi vrt befintliga fastighets-
bestand samt exploaterar mark och byggritter for nya bostads-
fastigheter. Detta bidrar bade till virden for samhallet dar vi
verkar och till 6kat fastighetsvirde i var portfolj. Las mer pa
sidorna 30-31.

’/’/f}" 7
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FASTIGHETSFORVALTNING

Var lokalt forankrade organisation bygger langsiktiga relationer
med kunderna utifran var virdegrund - omtanksambhet,
nytdnkande och affarsmassighet. Vart arbete borgar for att fokus
ligger pa att etablera en god kvalitet pa véra fastigheter och
attraktiva boenden. Lds mer pa sid 32-35.

MAL, VISION OCH STRATEGI Heimstaden Arsredovismng 2017 -5



Var strategi

Vir strategi tar utgangspunkt i de starka trender vi ser pa
marknaden. Alla investeringar méts mot varandra 6ver lands-
granser och mikroldgen och vi investerar i de fastigheter och
projekt som bedoms vara mest attraktiva vid varje tidpunkt.
Med befolkningstillvéxt, urbanisering, stark ekonomisk ut-
veckling och en bostadsmarknad dér det under 6verskadlig
tid kommer att rdda underskott av bostader, ser vi fortsatta

Hallbar och
I6nsam tillvaxt

Excellens i
kundupplevelse

e Viska ha en djup e Var expansionsstrategi

forstaelse for vara
kunders behov.

* Vi ska utveckla smarta
digitala |6sningar genom
hela kundresan.

* Vi ska erbjuda vara

kunder en god och
trygg boendemiljé.

e Vi ska alltid ha en
hag tillganglighet for
vara kunder.

omfattar Sverige,
Danmark och Norge.

e Viska bygga
starka relationer
med kommuner.

* Viska bygga langsiktiga
relationer med
finansiella institutioner
och investerare.

e Var verksamhet ska
genomsyras av en

mojligheter till bra avkastning varfor vi fér néarvarande &mnar
fortsdtta var tillvixt genom forvarv och nyproduktion av bo-
stadsfastigheter. Strategin baseras pa en ansvarstagande afférs-
modell med en langsiktig, hog 16nsamhet och tillvixt med ratt
kunder, medarbetare och samarbetspartners. Det skapar ett
hallbart och framgangsrikt féretag pa bade kort och lang sikt.
Vi ndr detta genom att fokusera pa:

Hallbar foradling
och utveckling
av fastigheter

En véarderingsstyrd
organisation

e Vi ska prioritera e Var verksamhet ska ha

estetiska och hallbara

material vid nyproduktion.

Vi ska féradla fler av
vara fastigheter med ett
tidstypiskt bevarande.

Vi ska fokusera pa en
|6pande férbattring av
portféliens tekniska

kvalitet, driftsekonomi
och energieffektivitet.

engagerade och invol-
verade medarbetare.

Vi ska ha en foretags-
kultur dar vi alltid séatter
kunden i centrum.

e Viska ha ett starkt varu-

marke som attraherar
och utvecklar driftiga och
nytankande ledare och
medarbetare som véljer
att stanna hos oss och

balanserad riskhantering.

Vardegrund

Vara kdrnvirden fingar vér absoluta sjil. De talar om vad
vivill sté f6r nu och i framtiden. De beskriver hur vi ar som
personer, hur vi arbetar och hur vi vill bli uppfattade. Utan
dessa vérderingar dr det svart att forenkla och forgylla

livet for andra.

AFFARSMASSIGHET

Vi tar alltid ansvar for véra handlingar och arbetar langsiktigt
for fastighetsportfoljens och foretagets basta. Vi bygger lang-
siktiga relationer med omvérlden och skapar varde for alla
vara intressenter.

NYTANKANDE

Vi ér flexibla, 6ppna, férdndringsbendgna och innovativa.
Vi uppmuntrar mangfald och oliktinkande. Vi letar stindigt
efter nya sitt att framja tillvixt och produktivitet.

OMTANKE

Vi bryr oss om och respekterar medarbetare, partners och
kunder, och tar god hand om vara fastigheter genom att vdrna
om god boendemilj6 och héllbarhet.

6 — Heimstaden Arsredovisning 2017

verka som starka och
positiva férebilder.

Ratt kunder

Vi efterstrévar en bra mix av kunder i vara fastigheter

- studenter, ensamboende, par utan barn, barnfamiljer
och seniorer. Vi vill attrahera kunder som:

o Stiller krav pa4 sitt boende.
e Visar respekt mot sin omgivning.
e Trivs med grannar.

e Vill ta ansvar for och engagera sig i boendet.

Vill bo kvar hos oss @ven om boendebehovet foriandras.

MAL, VISION OCH STRATEGI
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Samarbete 10r
en hallbar tillvaxt

Var ambition ar att vaxa pé ett ansvarsfullt och
héllbart sétt tillsammans med partners som delar
var vardegrund. | var strategi ingar att samverka
med andra intressenter for att tillgodose nya
affarer och skapa mojligheter genom att bidra
med erfarenhet, kunskap och kapital.

Vikten av samarbete

For att bygga en skalbar plattform med mal att bli Nordens
storsta privata bostadségare behovs en stark och skalbar kapital-
och dgarstruktur. Mot bakgrund av detta gjorde Heimstaden
2013 det strategiska valet att investera tillsammans med ett antal
institutioner som delade var syn pa bostadsmarknaden och hade
samma ldngsiktiga investeringshorisont. I samarbete med Alecta
och Ericssons respektive Sandviks pensionsstiftelser har vi sedan
dess byggt upp en unik nordisk bostadsportfolj i omraden med
bostadsbrist och med ett hallbart och tydligt verksamhetsfokus
pa langsiktighet och rtt forvaltningskvalitet. Verksamheten far
ddrmed fordelar fran en aktiv och engagerad industriell dgare

i form av Heimstaden och fran kapitalstarka institutionella in-
vesterare som skapar en extra finansiell stabilitet och trygghet
for vara langivare. Samarbetet ger dven majlighet att agera kraft-
fullt och expansivt nér ratt forutsattningar finns. Under 2017
genomfordes en storre gemensam transaktion som omfattade
fastigheter i Sverige, Danmark och Norge till ett ssmmanlagt
virde om 29,8 mdkr. Denna foljdes i februari 2018 med ytter-
ligare en storre gemensam transaktion till ett sammanlagt virde
om 24 mdkr, vilken omfattade fastigheter och byggprojekt i
Danmark samt fastigheter i Oslo.

Tillsammans med kommunala bolag och andra viktiga regionala
aktorer fokuserar vi pa en tét och konstruktiv dialog for att bidra
till ortens och kommunens utveckling. Vi bidrar med en ansvars-
full forvaltning med foradling av befintligt fastighetsbestand,
och i samarbete med kommunala och andra aktérer arbetar vi
for nyproduktion genom forttning eller nyttjande av nya bygg-
rétter. Idag ar vi engagerade i nybyggnationsprojekt i exempelvis
Malmo, Norrkoping, Umes, Skellefted och Képenhamn.

8 — Heimstaden Arsredovisning 2017

AGARFORDELNING DOTTERBOLAGET
HEIMSTADEN BOSTAD

Alecta
30%

Sandvik

Pensionsstiftelse Heimstaden

65%

Eriksson
Pensionsstiftelse

VIKTEN AV SAMARBETEN




000

Sedan Heimstaden inledde samarbetet
med Alecta och Ericssons respektive
Sandviks pensionsstiftelser har
fastigheter for 43,7 mdkr forvarvats
genom Heimstaden Bostad.

AGARSTRUKTUR 2017-12-31

Heimstaden l

Alecta, Sandvik, Ericsson

| 100%
Sverige
« 28 lagenheter

* 6289 kvm

« 253 mkr
marknadsvéarde

VIKTEN AV SAMARBETEN

100%

Danmark

« 2175 lagenheter
- 208 703 kvm

65% 35%

Heimstaden
Bostad

« 6344 mkr
marknadsvéarde

Sverige

« 24 557 lagenheter
« 1700 114 kvm

+ 30 068 mkr
marknadsvarde

Norge l Danmark ]
« 2 677 lagenheter «+ 1117 lagenheter
+ 95 182 kvm - 118 328 kvm
* 7 640 mkr * 5981 mkr
marknadsvérde marknadsvérde
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Fortsatt hog efterfragan
D& bostader

Var strategi for tillvaxt utgar fran ett antal starka trender och drivkrafter.
Befolkningstillvaxt, urbanisering, stigande realinkomster och stark
ekonomisk utveckling driver pa efterfragan pa bostader i Norden
samtidigt som det p& manga orter fortfarande rader bostadsbrist.

MARKNADEN FOR BOSTADER I NORDEN
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Att kontinuerligt bevaka och bedéma styrkan i olika trender
har stor paverkan pa vara mojligheter att skapa lonsam tillvaxt.
De senaste drens kraftfulla expansion av fastighetsportfoljen
har medfort att vi idag har stora bestand av bostadsfastigheter

i tre nordiska ekonomier. Av fastighetsportfoljens virde vid
arsskiftet 2017/2018 stod fastigheter i Sverige fér 60 procent,
Danmark for 25 procent och Norge for 15 procent. Dessa tre
lander skiljer sig dt en del vad avser drivkrafter i ekonomin
och forhallanden pa bostadsmarknaden.

Makroekonomisk analys

De nordiska ldndernas ekonomier fortsatte att utvecklas positivt
under 2017, med betydande bidrag frén savil privatkonsumtion,
export som investeringar. Tillvixten var relativt jiamn mellan
landerna. BNP-tillvixten minskade nagot till 2,7 procent i
Sverige, var ofordndad pa 2,0 procent i Danmark och okade
till 1,9 procent i Norge. Alla nordiska ekonomier fortsatte att
paverkas positivt av laga rantor, hog sysselsittning, stigande
realinkomster samt hogre efterfragan fran en stark internationell
ekonomi. Svensk och norsk exportindustri drog dessutom extra
fordel av sina relativt svaga valutor. Bostadsinvesteringarna har
okat i samtliga tre linder de senaste aren. Aven om prognoserna

MARKNADEN FOR BOSTADER I NORDEN

pekar pé en fortsatt hog niva for investeringar i nya bostader ar
det troligt att investeringstillvixten under 2018 framst kommer
att drivas av industrin, en foljd av ett hogt kapacitetsutnyttjande.
I Norge forvéntas olje- och gasinvesteringarna oka efter nagra
ar med negativ investeringstillvixt.

Tillvaxten i den privata konsumtionen har under en lingre
period gynnats av laga rdntenivaer, stigande viarden pa tillgangar
och okad sysselsattning. Men oro for en hogt varderad bostads-
marknad och stigande réntor gor att det ar troligt med nagot
mer forsiktiga hushall framover, framfor allt i Sverige. Flera ar
av extremt expansiv penningpolitik i alla tre ekonomierna har
dessutom lett till 6kade risker och obalanser. Utéver redan
beslutade och inforda regler for att ddmpa hushallens belaning,
i framfor allt Norge och Sverige, diskuteras det ytterligare
atgarder for att dimpa skuldséttningen. Om dessa realiseras och
rdntorna stiger, finns det en risk for att fallande tillgdngsvar-
den och 6kade boendeutgifter hammar hushallens konsumtion.

Trots dessa orosfaktorer tyder det mesta pa en fortsatt god BNP-
tillvixt i ekonomierna de nidrmaste dren. I exempelvis Norge
visar olika indikatorer pa en fortsatt dterhdmtning, drivet av
séval hogre olje- och gasinvesteringar som en starkare inhemsk
efterfragan. Den privata konsumtionen i alla tre linderna
bedoms dven fortsatt gynnas av laga rantor, da ingen av landernas
centralbanker ser nagra snabba rantehdjningar framfor sig under
overskadlig tid.

Svensk bostadsmarknad

Enligt Boverket har det fardigstallts cirka 100 000 bostader i
Sverige under de senaste tvéd aren, relativt jamnt férdelat mellan
hyresritter och bostadsritter. Boverket bedomer samtidigt i
sin senaste prognos att det behover byggas 80 000 bostader per
ar fram till 2020, vilket innebdr en risk for fortsatt bostadsbrist
trots hog nyproduktion. De senaste arens nybyggnation har
dessutom haft inslag av lokal 6verproduktion av dyrare bostider,
primart bostadsritter, samtidigt som befolkningstillvixten i

de storre staderna till stor del utgjorts av hushall med mindre
mojligheter att finansiera ett dyrt bostadskop. Den prisnedgang
pa bostadsritter som inleddes i Stockholm under hosten 2017
fick viss spridning till andra svenska orter och har framfoér

allt paverkat forsaljningen av nyproducerade bostadsritter.
Fortsatt oro for att fler politiska atgérder infors for att ddmpa
skuldsittningen ger en avvaktande bostadsmarknad, men

» Efterfragan pa hyresréatter
ar fortsatt stark. «

priserna pa bostadsritter har stabiliserats i borjan av 2018.
Efterfragan pa hyresritter dr samtidigt intakt och har i médnga
orter till och med 6kat. Det fortsatt starka inflodet av investe-
ringskapital gor att vi inte ser ndgon negativ paverkan pa efter-
fragan av hyresfastigheter pa de orter Heimstaden verkar.

Dansk bostadsmarknad

Under 2017 radde en hog aktivitet med god efterfragan pa den
danska bostadsmarknaden, drivet av laga rantor och okad syssel-
sittning. Bostadspriserna i flera stader har borjat ndrma sig
eller till och med passerat nivaerna fore prisfallet 2007-2009.
Urbaniseringen ér en stark drivkraft till prisuppgangen, men
aven lag utflyttning och okat fodelsenetto bidrar tydligt till
befolkningstillviixten i stiderna. Aven om bostadsbyggandet tagit
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fart de senaste aren, framfor allt i Képenhamn med omnejd, be-
domer det danska analysinstitutet Dansk Byggeri att det behover
byggas i genomsnitt cirka 20 000 nya bostader varje ér till och
med 2025. Den starka trenden i bostadspriserna kombinerat
med den goda inkomstutvecklingen hos hushallen har gjort
bankerna mindre restriktiva med utlaningen, vilket skapat viss
oro for en ny bostadsbubbla och de finansiella 6vervaknings-
myndigheterna har darfor foreslagit atstramningar for att hantera
lanen med hogst risk och ddarmed ddmpa skuldséttningen.

Norsk bostadsmarknad

I Norge introducerades i bérjan av 2017 nya boldneregler vilka
omfattar en 40-procentig kontantinsats fér kop av en andra
bostad i Oslo samt nytt skuldkvotstak pa fem ganger brutto-
inkomsten som ska begrinsa bankernas mojlighet till utlaning.
De striktare lanevillkoren har tillsammans med hogt utbud
gett sjunkande priser pa bostadsmarknaden, sérskilt i Oslo dar
priserna sjonk 2017 efter en kraftig uppgang 2016. Nedgangen
i Oslo startade under varen och priserna sjonk dérefter med
drygt 10 procent fram till arsskiftet. Forsaljningen av nya
bostdder minskade med 22 procent 2017 enligt statistik fran
Boligprodusentene (norska fastighetsagarnas forening).

Befolkningstillvaxt

Befolkningen i Norden har under en lingre tid vuxit snabbare
an i Europa som helhet, och bed6ms fortsitta uppvisa en positiv
och stabil trend. De senaste tio ren har Sveriges befolkning
6kat med 10 procent, den danska befolkningen med 6 procent
och befolkningen i Norge med 12 procent, medan EU totalt
okat med endast 3 procent. Trenden, som varit &n tydligare i
de storre staderna, ser ut att hélla i sig under 6verskadlig tid,
drivet av ett positivt fodelsenetto, fortsatt invandring samt
urbanisering. En fortsatt befolkningstillvaxt skapar darfor
ytterligare behov av bostader i alla tre landerna.

Urbanisering

Urbaniseringstrenden i norra Europa ér tydlig. I Danmark star
Kopenhamn ensamt for en tredjedel av landets befolknings-
tillvixt de senaste fem dren och staden berdknas 6ka med
ytterligare 100 000 invdnare under de kommande tio aren.
Aven i Sverige och Norge vixer titorter, frimst regionstider,
pa landsbygdens bekostnad, drivet av arbetstillfillen och god
tillgang till service och kultur.

BEFOLKNINGSUTVECKLING 2000-2017 OCH PROGNOS 2018-2050
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| Kébpenhamn har den genomsnittliga |
hyresnivan ¢kat med narmare 35 procent /
sedan 2010, Under samma period

har inflationen i Danmark
varit 11 procent.

BNP PER CAPITA | NORGE, EUR
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BNP per capita uppgick till 68 200 EUR.

8000 Det ar hégst i Norden och bland de hégsta i hela Europa.
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Kélla: Eurostat
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Bostadsférsérjning

Behovet av bostdder ar stort i Norden. Lag nybyggnadstakt i
kombination med urbanisering och brist pa byggbar mark
har skapat ett uppddmt bostadsbehov dér efterfragan pa
ldgenheter ér storre én utbudet. Detta avspeglas i bostadshyrorna
i Danmark och Norge dar det rdder en relativt fri hyresséttning.
I exempelvis Képenhamn har den genomsnittliga hyresnivin
okat med nérmare 35 procent sedan 2010. Under samma period
har inflationen i Danmark varit 11 procent. Hyresnivaerna har
inte 6kat i samma snabba takt i Sverige, till f6ljd av det reglerade
forhandlingssystem som finns for hyreslagenheter. I Stockholm
har den genomsnittliga hyresnivan 6kat med 14 procent sedan
2010. I Malmé déremot har hyresnivaerna okat med 17 procent
under samma period, frimst beroende pa att en storre andel
nyproduktion tillkommit. Det svenska systemet for hyressittning
leder till att bostdderna inte utnyttjas effektivt och till minskad
rorlighet pa marknaden eftersom det saknas drivkraft att flytta
frén stora lagenheter med 13g hyra i centrala lagen. I savil
Kopenhamn (fastigheter byggda fran 1992) som Oslo dr det en
helt annan rorlighet pa bostadsmarknaden, @ven i centrala lagen.
En annan effekt av det svenska hyressystemet dr att bostads-
produktionen inte maximeras eftersom byggkostnaderna och
betalningsviljan motiverar en hogre hyresniva én den som gar
att f4 ut pa marknaden. Denna situation har medfort att en
avsevérd del av de senaste arens nybyggnation i Sverige omfattat
produktion av dyrare bostadsritter i savil centrala ldgen som

i staidernas ytterkanter. Marknaden for denna typ av bostdder
har blivit mattad och ménga nyproducerade bostadsrétter star
darfor osalda.

Samtidigt rader i framfor allt Sverige ett fortsatt stort behov
av bostader for den vixande andelen hushéll med lagre
betalningsférmaga. For denna grupp av méanniskor har
produktionen av bostader varit begrinsad, och forsvarats av
langsamma planprocesser och kapacitetsbrist i byggsektorn
som gett hogre byggkostnader. Att kunna bygga bostader
som fler har rdd med &r en av de viktigaste utmaningarna
pé den svenska bostadsmarknaden under de ndrmaste aren.

Transaktionsmarknaden 2017

Det radde en fortsatt hog aktivitet pa investerarmarknaden
for bostadsfastigheter i Norden under 2017. I Danmark stod
bostider for 45 procent av den totala transaktionsvolymen i
fastigheter, motsvararande ett virde om 39 mdkr. Drygt tva
tredjedelar avsag bostadsaffirer i Képenhamnsregionen, déar
konkurrensen om framfor allt storre objekt tilltagit i takt med
ett vixande intresse frén stora internationella investerare.

I Sverige stod bostader for cirka en fjardedel, motsvarande ett
viarde om 37 mdkr, av den totala transaktionsvolymen och var
darmed det storsta segmentet. Orter utanfor de tre storstiderna
stod for cirka hilften av transaktionsvolymen i bostdder och
intresset fran utlindska investerare var fortsatt stort. I Norge
finns ett begriansat utbud av bostadsfastigheter att forvirva och
andelen for detta segment av den totala transaktionsvolymen
ar darfor liten. De affirer som genomfordes avsag framst
Oslo, dar Heimstadens forvérv av systerbolaget Fredensborg
Eiendomsselskaps fastighetsportfolj dominerade.

» Det svenska systemet for hyressattning leder
till att bostaderna inte utnyttjas effektivt och

till minskad rorlighet .«

SNITTHYRA BOSTADER (PRIME), KR/KVM/AR
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Priserna pa agarlagenheter i
Kdpenhamn steg med 12 procent
under 2017.

Uppsalegade 1, Képenhamn
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Statligt inflytande
& bostadsmarknaden

S3a lika — men anda sa olika. De nordiska landerna har likartade
véalfardsmodeller och ekonomiska forhallanden, men anda ar
bostadsmarknaderna sa olika varandra.

Hyresritten sasom vi kdnner den i Sverige
ar av begrdnsad omfattning i framforallt
Norge. Trots detta finns det manga lagen-
heter att hyra eftersom en stor andel lagen-
heter i Norge och Danmark ar dgarlagen-
heter, vilket ger mojlighet att hyra ut den
pé marknadsmissiga villkor. Agarldgen-
heter dr ddremot forsvinnande fa i Sverige,
medan det hos oss finns en stor andel
bostadsritter. Det finns det ddremot inte

i Norge och Danmark.

Efter andra vérldskriget var bostadsfragan
central. Trangboddhet, misar och bostads-
brist skulle bekdmpas. Men de nordiska
linderna valde olika strategier. Sverige
valde att bygga upp kommunala bostadsbolag som med subventioner vixte kraftigt.
Bostadsritten 6kade i Sverige, bland annat drivet av kooperativa rorelser som HSB och
Riksbyggen. I Norge satsade de ledande politiska krafterna pa att s& manga som mojligt
skulle 4ga sin bostad, och byggde upp finansieringsstrukturer sdisom Husbanken,
bosparande etc. Och i Danmark var det sjélvforvaltning som préglade bostadspolitiken.
Medan Norge och Danmark sedermera valde att ansluta sig till en mer normal europeisk
ordning med friare hyressittning for hyresratter valde Sverige forst en hyresreglering
dar hyrorna skulle folja allménnyttans sjalvkostnad. Fran och med 2011 géller en modell
dar hyrorna sitts i en férhandling mellan parterna.

I Sverige finns en bred politisk 6verenskommelse om att allmédnnyttan ska finnas for alla
inkomstgrupper, medan 6vriga Europa mer eller mindre valt modeller med sirskilda
hus/omraden for de med lagre inkomster, s.k. social housing. Ur offentligfinansiell
synvinkel ar den svenska modellen billigare eftersom de flesta lander i Europa har hoga
kostnader for sina subventionerade bostider. A andra sidan ar bostadskderna mindre
och segregationen i Sverige lika problematisk som i manga andra ldnder. Verkligheten
dr graare 4n teorins svartvita varld.

For den som ska investera i hyresritter blir spelreglerna delvis annorlunda i de olika
linderna. I Danmark blir det viktigt att veta vilken typ av hyresbostad man investerar i.
Ar det en dgarligenhet med fri hyressittning och méjlighet att silja till marknadspris?
Eller &r det en allmédnne boliger med sjdlvkostnadshyror? Eller en andelsboliger som
snarare paminner om kooperativ hyresrétt? I Norge ar det dgarldgenheter man édger
alternativt hyresritter med en relativt fri hyresniva. I Sverige har alla hyresratter samma
spelregler. Hyrorna ska spegla det s.k. bruksvérdet och sitts i forhandlingar mellan
hyresgéstforeningen och fastighetsforetagen. Hyrorna blir pa de flesta tillvaxtorter
med bostadsbrist under marknadspris och késituationer uppstar. A andra sidan faller
de aldrig ndr marknaden sviker. Och stiger kostnaderna kompenseras fastighetsdgaren
i de arliga forhandlingarna.

Heimstadens strategi att sprida bostadsinvesteringarna mellan de tre nordiska linderna
skapar okad trygghet for investerare. Det innebiér en diversifiering i tre starka ekonomier
med bostadsmarknader som inte bara ar olika till sin karaktar utan dven kan utvecklas
olika vardemissigt, vilket inte minst det senaste aret dr ett bra exempel pa.

Stefan Attefall
strategisk radgivare till Heimstaden
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» Under 2017 har
vi kraftfullt flyttat

fram véra positioner

| Danmark.«

A

=N nordisk
pbostadsportfol]

Vidr en av de storsta privata dgarna av bostadsfastigheter i Norden
med bestand i tre linder pa sammanlagt 30 orter. Vid arsskiftet
vérderades vért bestand till 50 285 mkr, fordelat pa 828 fastigheter
med 2,1 miljoner kvm uthyrningsbar yta och med sammanlagt
30 549 lagenheter. I tillagg till detta finns cirka 1 633 lagenheter
under avtalad produktion i Sverige och Danmark, samt avtalade
fastighetsforvarv till ett virde av 19 117 mkr, vilka inte ingér i
balansrikningen. Arealen av Heimstadens totala fastigheter vid
arsskiftet fordelas pa 90 procent bostider och 10 procent kom-
mersiella lokaler. Lokalerna bestar primért av restaurang, kontor
eller butiksareal i bottenplan av vara fastigheter och ddrmed inte
av renodlade kommersiella fastigheter.

Under 2017 har vi utokat portfoljen med 262 fastigheter,
innefattande totalt 10 752 ligenheter, till ett sammanlagt virde
om 22 194 mkr, vilket bland annat omfattat:

o Forvarv i, for oss, nya orter i Sverige — Falkoping, Linkdping,
Stockholm och Umea.

e Fortsatt expansion i Gévle, Lund, Norrképing och Ystad.

o Forvdrv av bostadsfastigheter till ett virde om 8,2 mdkr
i Oslo, Norge.

o Forvarv av fastighetsportfoljer i Danmark till ett varde
om 6 mdkr.

Under 2017 har vi kraftfullt flyttat fram véra positioner i
Danmark och viér totala Danmarksportfolj uppgick till cirka

12 mdkr vid arsskiftet. Forvérvet i Norge avsag tilltride till
cirka halva systerbolaget Fredensborgs Eiendomsselskaps
portfdlj av bostadsfastigheter, primért lokaliserade i Oslo.
Expansionen under 2017 har medfort att vi blivit en av de storre
privata aktorerna av bostadsfastigheter i samtliga tre lander.

Som helhet utvecklades virdet pd Heimstadens fastighets-
portfélj val under 2017, men med skillnader mellan linderna.

20 285

Under 2017 har vi utdkat fastighetsportféljen
till ett sammanlagt varde om 50 285 mkr.

VARA FASTIGHETER



Process for
fastighetsforvary

Virdeutvecklingen har varit positiv i bade Sverige och
Danmark. I sparen av tidigare ars kraftiga virdeokningar
sjonk vardet pa vért norska bestand under 2017, frimst mot
bakgrund av nya belaningsbegrinsningsregler. Genom att
diversifiera investeringarna till olika lander med olika forut-
sattningar och genom att vara narvarande pa flera orter har
vi idag en bra riskspridning i var fastighetsportfolj.

Verkligt varde och potential

Marknadsvérdet pa Heimstadens fastigheter uppgick vid
arsskiftet 2017/2018 till 50 285 mkr, vilket ar en 6kning

MARKNADSVARDE, VARDEFORANDRING OCH DIREKTAVKASTNING
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VARA FASTIGHETER

med 23 955 mkr jimfort med foregéende ar. Av 6kningen ar
21146 mkr relaterat till nettoférvérv.

Vi vérderar vart fastighetsbestand vid fyra tillfillen per ér.
Vid arsskiftet genomfors en extern vardering av varje enskild
fastighet som ligger till grund for bokslutet. Vid 6vriga kvartals-
skiften gors en intern virdering av fastigheterna. For Sverige
och Danmark utgar denna fran det senast faststillda externa
marknadsvérdet, korrigerad for bedémd férandring av
marknadens avkastningskrav for fastigheten samt driftnetto.
Uppdaterat avkastningskrav baseras pa den bedéomning av

OVERSKOTTSGRAD PER SEGMENT
%

70

60

5 Overskottsgraden &r hogre i
Danmark och Norge jamfort

40 med Sverige som en effekt
av haégre hyror per kvm, till

30 foéljd av en friare hyressatt-
ning, men ocksa pa grund

20 av att det i dessa lander ror

10 sig om generellt nyare fastig-
heter med relativt 1agt behov

0 av reparationer och underhall.

Sverige
Norge
Danmark

Heimstaden Arsredovisning 2017 - 17



avkastningskrav for vara orter som vi infor varje kvartalsskifte
genomfor tillsammans med ett externt vdrderingsinstitut.
For Norge uppdateras den senaste faststdllda varderingen
med fordndring av ldgenhetspriser enligt officiell statistik.
Under 2017 har de externa virderingarna genomforts av
Newsec och Forum Fastighetsekonomi for Sverige, Sadolin
& Albeek for Danmark samt Eie Eiendomsmegling, Aktiv
Eiendomsmegling och Nyverdi AS for Norge.

Véarderingsunderlag for foérvaltningsfastigheter

For bostader i Sverige och Danmark utgors varderingsunder-
laget av hyra, specificerade hyrestilligg och eventuella rabatter.
For lokaler utgors underlaget av hyra, avtalstid, indexreglering
samt eventuella tilligg sdsom varme, vatten och elektricitet.
Uppskattningen av drift- och underhallskostnader baseras pa
fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar
samt pa den externa virderarens kunskap om kostnader for
likvirdiga objekt. Det sistnamnda ér en viktig del av virderingen
da aktiva beslut samt dgarens organisation paverkar redovisad
kostnad. Dérfor kan driftkostnaden i en vardering skilja sig,
saval positivt som negativt, frin den redovisade kostnaden.
Kostnaderna varierar for varje individuell fastighet beroende
pa fastighetstyp, standard och funktion. For varje fastighet
har en forvantad langsiktig vakansgrad asatts till vilken den
aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under varderings-
perioden. Utdver ovanstdende utgors varderingsunderlaget
dven av ortsprisdata for forsaljning av fastigheter, bostadsratter
samt dgarldgenheter.

I Norge utgors virderingsunderlaget av offentligt tillganglig
maklarstatistik 6ver alla sélda lagenheter i ndromradet av
respektive fastighet.

Varderingsmetod for férvaltningsfastigheter

I Sverige och Danmark gérs virderingen med hjilp av kassa-
flodesanalyser som baseras pa respektive fastighets driftnetto,
samt ortsprisanalyser. Utifran bedémda driftnetton sker en
simulering fér kommande fem till tio &rs intjaningsférmaga
och ett nuvarde beraknas utifran arliga floden samt enighets-
kapitaliserat slutvdrde. Summan av de beraknade nuvirdena
utgor bedomt marknadsvirde for fastigheten. Heimstaden och
de externa virderarna anvinder f6ljande antaganden vid de
enskilda véirderingarna:
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e Hyresutvecklingen sker i huvudsak i linje med forvéintad
inflationstakt, med beaktande av indexeringsnivan for varje
kommersiellt kontrakt.

o Diskonteringsranta och avkastningskrav baseras pa ortspris-
analyser av genomforda transaktioner, samt individuella
bedémningar avseende risknivan och fastighetens marknads-
position. Las mer under not 16 pé sidorna 76-79.

De norska virderingarna gérs som en traditionell ortsprisanalys
mot bakgrund av hyreskontraktens struktur och innehéll. Basen
ar att en lagenhet antingen kan hyras ut alternativt siljas som
agarlagenhet eller i ett "borettslag”

Utover bostadsfastigheter har vi dven projektfastigheter. Som
projektfastighet klassificeras ny-, till- eller ombyggnation.
Projektfastigheter virderas utifran firdigt projekt med avdrag
for kvarstaende investering. Beroende pd i vilken fas projektet
befinner sig finns ett riskpaslag pa avkastningskravet.

Byggritter virderas utifran ett bedomt marknadsvérde for
faststdllda byggratter enligt lagakraftvunna detalj/kommun-
planer eller dir detalj/kommunplan bedoms kunna vinna
laga kraft inom nértid.

Vardering 2017

Under éret har Heimstaden forvarvat och investerat i fastigheter
for totalt 22 879 mkr (6 738). Under 2017 saldes fastigheter for
1 146 mkr (279), vilket genererade en vinst om 78 mkr (95).
Vid érsskiftet fanns sammanlagt 828 fastigheter i Heimstadens
portf6lj som enligt extern vérdering, med vérdetidpunkt

31 december 2017, virderats till 50 285 mkr (26 330). Detta
varde inkluderar en orealiserad vardeférandring om 2 124 mkr
(2 221) vilken framst forklaras av sankta direktavkastningskrav
i befintligt bestand, primart i Danmark. Den ldga rdntan, god
tillgang pa kapital och hog efterfragan pa bostadsfastigheter har
genererat hogre virdering och ddrmed ligre direktavkastning.
Det vdgda direktavkastningskravet for hela portf6ljen uppgick
till 3,86 procent (4,08) vid arsskiftet. Hyreshojningar och fortsatt
driftoptimering har lett till ett 6kat driftnetto vilket gett en
positiv virdeférandring i Sverige och Danmark. Vart fastighets-
bestand i Norge har minskat i virde, en effekt av inforandet av
striktare bolanevillkor for hushallen vilket gav en prisnedgéng
pa dgarlagenheter i frimst Osloregionen under 2017. Den totala
vardeforandringen i Heimstadens portfolj under 2017, inklusive
realiserade vinster och orealiserade virdeférandringar, uppgick
till 2 202 mkr (2 316).

FORANDRING BEDOMT MARKNADSVARDE, TKR

Marknadsvarde 2016-12-31 26 330 189
Forséljningar under aret -1 048 186
Forvarv, valuta och investeringar under aret 22 879 167
Marknadsvarde efter transaktioner 48 161 170
Orealiserad vardeférandring p g a fordndrat avkastningskrav 1 132 750
Orealiserad vardeférandring p g a forandring av driftnetto 991 257
Marknadsvarde 2017-12-31 50285 176

VARA FASTIGHETER



FASTIGHETSVARDE VID ANDRING AV AVKASTNINGSKRAV, TKR
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Fastigheterna varderas vid fyra tillfallen
per ar. Vid arsskiftet genomfors en
extern vardering av varje enskild
fastighet och vid 6vriga kvartalsskiften
gors en intern vardering
av fastigheterna.
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FASTIGHETSVARDE VID ANDRING AV DRIFTNETTOT, TKR

0,75 procentenheter l&agre avkastningskrav 62 243 895
0,50 procentenheter lagre avkastningskrav 57 595 708
0,25 procentenheter l&gre avkastningskrav 53 591 789
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 50 285 176
0,25 procentenheter hdgre avkastningskrav 47 046 180
0,50 procentenheter hdgre avkastningskrav 44 336 702
0,75 procentenheter hdgre avkastningskrav 41 921 263

VARA FASTIGHETER

2,00 procent hogre driftnetto 51 112 573
1,560 procent hdgre driftnetto 50 861 147
1,00 procent hdgre driftnetto 50 609 721
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 50 285 176
1,00 procent l&gre driftnetto 49 604 018
1,560 procent l&gre driftnetto 49 352 592
2,00 procent lagre driftnetto 49 101 166
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Geografisk fordelning

Efter 2017 ars transaktioner har Heimstaden idag stora fastighets-
bestand i Sverige, Danmark och Norge. Bestanden i respektive
land skiljer sig daremot at vad galler geografisk koncentration.

I Norge ager vi i stort sett bara bostadsfastigheter i Oslo med omnejd. I Sverige har vi
sedan linge haft fokus pa att vixa genom forvérv av bostadsfastigheter i medelstora
orter med positiv befolkningstillvéixt, vél utbyggd infrastruktur och nérhet till universitet
eller hogskola. De svenska orterna dr geografiskt utspridda 6ver hela landet. I Danmark
borjade vi var verksamhet 2014 genom att investera i moderna fastigheter i centrala
Kopenhamn, men har sedan dess genomfort en kraftfull expansion som dven omfattar
ildre bostadsfastigheter och andra orter som Odense och Arhus.

Expansionen av fastighetsportfoljen har fortsatt i Sverige och Danmark under
inledningen av 2018. Enligt tidigare avtalat forvarv tilltrader vi dessutom i april 2018
systerbolaget Fredensborg Eiendomselskaps resterande bostadsfastigheter i Oslo-
regionen, vilket medfor att vart norska fastighetsbestdnd i det ndrmaste dubbleras.

FASTIGHETSVARDE PER LAND " FORDELNING YTA PER LAND " FORDELNING INTAKTER PER LAND 2
Norge 15% ' Sverige 60% Norge5% ........... ' .. ‘ Sverige 80% NorgeA% ........... ' .. ‘ Sverige, 81%
........... . Danmark . Danmark .
g 15% 15%
Danmark 25%
1) Per balansdagen 31 december 2017 2) For rédkenskapsar 2107
UTVECKLING AV TOTALT UTVECKLING AV TOTAL UTVECKLING AV TOTALA
MARKNADSVARDE, MKR AREA, KVM HYRESINTAKTER, KR
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Férandring marknadsvarde forvaltningsfastigheter, mkr 2017-12-31 2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31
Ingéende balans 26 330 11 143 10378 7042 10719
Avyttrat -1.048 -262 -3 864 -1 045 -3779
Forvarv 22194 6738 3562 4200 0
Forvarv fran intressebolag 0 6236 0 0 0
Investeringar 393 143 227 39 33
Valutaférandring 291 110 0 0 0
Marknadsvarde efter transaktioner 48 161 24109 10 303 10 236 6 972
Orealiserad vardeférandring 2124 2221 840 142 70
Utgaende balans 50 285 26 330 11 143 10 378 7042
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INntjaningsformaga

Nedan presenteras vér intjaningsformaga pa arsbasis for de tre
senaste verksamhetsdren samt pa balansdagen for varje enskilt
kvartal 2017. Intjdningsformagan &r inte en prognos for inne-
varande dr eller de kommande tolv manaderna utan ska endast
ses som en teoretisk 6gonblicksbild. Aktuell intjaningsformaga
tar sin utgangspunkt i de fastigheter som tilltrétts innan och
dgdes pa balansdagen och baseras pa bestdndets kontrakterade
hyresintakter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader for

administration. Kostnader for de rantebarande skulderna har
baserats pd koncernens genomsnittliga ranteniva inklusive
effekt av derivatinstrument pa balansdagen. Den aktuella
intjaningsformdgan inkluderar alltsa inte en bedomning om
den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighets-
kostnader, rantor. Den inkluderar heller inte en bedomning
av virdeforandringar, kop eller forséljning av fastigheter.

Aktuell intjaningsférmaga, mkr 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintéakter 2826 1671 721
Fastighetskostnader -1244 -806 -351
Driftnetto 1582 865 370
Central administration -90 -82 -42
Ovriga rérelseintakter 0 5 62
Ovriga rérelsekostnader -21 -10 -59
Andel i intressebolags resultat 0 0 75
Resultat fére finansiella poster 1472 779 406
Finansiella intakter 4 0 37
Finansiella kostnader — Rantor efterstéllda aktieagarlan 0 -109 0
Finansiella kostnader — Rantebarande skulder -532 -218 -137
Forvaltningsresultat 944 452 307
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 472 361 307
Innehav utan bestdmmande inflytande 472 92 0
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 56,0 51,8 51,4
Réntetéckningsgrad (ICR), ggr 2,8 3,6 3,2

INTJANINGSF(")F_{MAGA PER KVARTAL BASERAT
PA RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER, MKR
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Sverige

Var strategi for expansion i Sverige ligger fast.
Under 2017 har vi fortsatt att forvarva bostader
i befintliga orter men aven etablerat oss i nya
vaxande orter dar vi ser mdjligheter att etablera
en egen effektiv férvaltningsorganisation for att
skapa ytterligare varden for vara kunder.

Fastighetsbestandet

Vid arsskiftet omfattade portfoljen 721 fastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar yta om 1 706 403 kvm. 88 procent
av bestandet bestod av bostdder. Sedan det forsta forvirvet
2006 har vi byggt upp en diversifierad portfolj av bade moderna
och dldre bostadsfastigheter och vinder oss till hyresgaster i
olika inkomstklasser och aldrar. I portféljen finns bland annat
cirka 4 500 studentldgenheter. Bestandet omfattar dven lokaler,
vilka primirt bestar av restaurang, kontor eller butiksareal i
bottenplan av véra fastigheter. Som en del i var strategi att
skapa virden planerar vi fér produktion av nya bostader, bland
annat i de norrlaindska kommunerna Umea och Skelleftea samt
i Norrkoping.

Val av lage

Vi har en bred geografisk spridning i det svenska fastighets-
bestandet, fran Lulea i norr till Trelleborg i soder. Vid arsskiftet
fanns vi pa sammanlagt 24 orter, och har en tydlig strategi

att vaxa genom forvérv och foradling av bostadsfastigheter pa
orter med befolkningstillvixt, god infrastruktur och som har
nérhet till universitet eller hogskola.

Utmaningar och méjligheter

Prisnedgéngen pa bostadsritter, som tog sin borjan i framst
Stockholmsregionen under hosten 2017, riskerar att fortsétta
sprida sig och leda till nedgéngar 6ver hela landet, vilket pa-
verkar vérdet pa vara fastigheter. Vid storre priskorrigeringar
uppkommer samtidigt mojligheter till nya attraktiva forvarv.

Viktiga handelser 2017

e Under 2017 forvarvade vi totalt 175 fastigheter i Sverige
till ett virde av cirka 8 mdkr och avyttrade 23 fastigheter till
ett virde av drygt 1 mdkr. Detta omfattade bland annat:

- Etablering i nya orter som Falk6ping, Linkoping
och Umea.

— Fortsatt expansion genom forvérv i bland annat Gavle,
Lund, Norrkoping och Ystad.

- Forvarv och ddrpé avyttring av kommersiella fastigheter

i Uppsala. Forvirvet i Uppsala ingick som en del av ett
forvérv av bostadsfastigheter i Norrkoping.
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"~ Folkets Parl%, Malmé

- Forvérv av byggritter for 525-575 lagenheter i Linkoping
och Umea.

- Forvirv av nyproducerade bostader i Stockholmsregionen
genom transaktion med var samarbetspartner Alecta.

- Forvérv av cirka 1 660 ldgenheter i Rosengard, Malmo,
tillsammans med Fastighets AB Balder, MKB Fastighets AB
och Victoria Park AB. Samarbetet omfattar &ven arbete
med detaljplan for nyproduktion av cirka 200 bostdder
och 30 kommersiella lokaler i omrédet.

- Avyttring av véra bestand i Hyltebruk och Ronneby.
e Helhetsrenovering av 90 ligenheter.

o Heimstadens forsta NKI-undersokning genomford, vilken
omfattade samtliga kunder i Sverige.

Prioriteringar 2018

I Sverige har vi har en vil balanserad portfolj geografiskt, men
ser fortsatta mojligheter till expansion genom saval komplette-
rande forvirv pa befintliga orter som forvarv pa nya orter som
moter véra investeringskriterier.

VARA FASTIGHETER



FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING
AV AREA, %

Kommersiellt, 12%

Bostader, 88%

AREA PER REGION"

Syd, 18%
Mitt, 36%
TOTALYTA ‘
1706403
KVM
Skane, 29%
Norr, 17%

1) Per balansdagen 31 december 2017

VARA FASTIGHETER

ANTAL BOSTADSLAGENHETER
| SVERIGE

24 530

MARKNADSVARDE PER REGION "

Syd, 15%

Skéne, 34%

2) For rékenskapsar 2017

SVERIGE
2017 2016
Marknadsvérde, mkr 30 320 21172
Hyresintakter, mkr 1622 907
Driftnetto, mkr 788 429
Overskottsgrad, % 48,6 47,3
Uthyrningsgrad (bostader), % 99,3 99,7
Antal fastigheter 721 546
Area, kvm 1706 403 1347930
HYRESINTAKTER PER REGION?
Syd, 22%
Mitt, 28%
A
TOTALT
MKR
Norr, 12%
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Danmark

| Danmark har vi pa drygt tva ar gatt fran att
aga ett fatal moderna bostadsfastigheter i
centrala Képenhamn och Frederiksberg till att
aga en omfattande och geografiskt diversifierad
bostadsportfolj bestdende av saval agarlagen-
heter, hyresratter som nybyggnadsprojekt.

Fastighetsbestandet

Vid arsskiftet omfattade portfoljen 57 fastigheter med en sam-
manlagd uthyrningsbar yta om 327 031 kvm. 98 procent av
bestandet bestod av bostdder. Heimstaden har funnits pa den

danska marknaden sedan 2014 och har sedan dess genomfort en

kraftfull expansion. Idag 4r vi ett av Danmarks storsta bostads-
bolag dir huvuddelen av bestdndet utgors av dgarlagenheter*,
med majlighet att antingen hyra ut, till marknadshyra, eller
sdlja lagenheterna styckevis pa den 6ppna marknaden. Utéver
dgarlagenheter bestar vart bestand av 1 813 ligenheter med
hyresritt. I tilldgg har vi ingétt avtal om forvérv av projektfastig-
heter. Dessa omfattade vid drsskiftet ssammanlagt 1 761 ligen-
heter for inflyttning under perioden 2018-2020. Las mer om
projektfastigheter i not 16, sid 76-79.

Val av lage

Samtidigt som vi fortsatt att soka efter attraktiva bestand i
centrala ldgen i Képenhamn och i Frederiksberg kommun
har vi successivt expanderat var geografiska nérvaro till hela
Kopenhamnsregionen samt till orter som Odense och Arhus.

Utmaningar och méjligheter

De senaste arens kraftfulla expansion p& den danska marknaden
har medfért vissa utmaningar for oss som organisation for att
hélla samma takt i kompetens, finansieringsmojligheter samt
utveckling av néitverk. Genom ett strukturerat internt arbete och
professionella samarbetspartners har vi 16st dessa utmaningar
pé ett gynnsamt sitt. Vi har en tydlig koncerngemensam strategi
for var tillvaxt och for en tét och konstruktiv dialog med bland
annat byggentreprenérer, kommuner, stadsarkitekter och olika
statliga aktorer for att tillsammans skapa en attraktiv utveckling
i de orter och omraden dar Heimstaden 4r verksam. Liksom
storre delar av véstvirlden genomgar Danmark en stark urbani-
seringstrend, dér framfor allt Képenhamn bedoms véxa snabbt
det narmaste decenniet. Arhus ir Danmarks nist storsta stad
och har ett vil utbyggt transportnét, dr en mycket populér
studentstad samt innehar en av norra Europas storsta industri-
hamnar. Odense dr Danmarks tredje storsta stad och ér liksom
Arhus en populir studentstad, samt kan erbjuda Gver 100 000
arbetsplatser med en sarskilt utméarkande tillvixtgren inom
robotik och automation.

* En agarldgenhet ar en enskild avdelad yta i en byggnation som ags separat
fran évriga lagenheter i en byggnad. Agarlagenheter skiljer sig pa sa sétt fran
bostadsrattslagenheter, dar féreningen éger en fastighet och lagenhetsinne-
havaren ager en andel i féreningen. En &gare, som exempelvis Heimstaden,
kan dga nagra eller samtliga garlagenheter i en fastighet for att sedan
kunna hyra ut dem.

24 — Heimstaden ,&rsredovisning 2017

Park, Képenhamn

Viktiga handelser 2017

o Under 2017 forvérvade vi totalt 37 fastigheter i Danmark
till ett viarde av cirka 6 mdkr. Detta omfattade bland annat:

- Forvirv av 1 496 lagenheter och radhus i Kopenhamns-
regionen, Odense, Arhus, Sjilland och Triangelregionen.

- Forvérv av Hostrups Have i Fredriksberg kommun, ett helt
bostadskvarter med 679 ldgenheter och 33 kommersiella
lokaler, med ett omfattande renoveringsbehov.

o Tecknat avtal om framtida forvérv av 15 projektfastigheter i
framfoér allt Kopenhamnsregionen. Se not 16, sidorna 74-76.

e Forvirv av Nordic Property Management (NPM) med
15 anstillda, som tidigare pa entreprenad ansvarat for teknisk
och administrativ forvaltning av vart bestand i Képenhamn
och Frederiksbergs kommun.

Prioriteringar 2018

Fokus for 2018 och de narmaste aren kommer - forutom fardig-
stillande och uthyrning av pagaende avtalade projektfastigheter
— att vara fortsatt expansion genom komplettering av vart

nuvarande bestand. Dérutéver ska vi under aret paborja en

omfattande utveckling och renovering av bostadskvarteret
Hostrups Have pa Frederiksberg.

VARA FASTIGHETER



FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING
AV AREA, %

Kommersiellt, 2%

Bostader, 98%

AREA PER REGION"

Arhus, 6%

Sjélland, 11%

""""""""" TOTALYTA
327 031
Odense, 8% & KVM

Koépenhamn, 70%

1) Per balansdagen 31 december 2017

VARA FASTIGHETER

ANTAL BOSTADSLAGENHETER
| DANMARK

3292

MARKNADSVARDE PER REGION"

Arhus, 4%

Sjélland, 6%

TOTALT
12 235
Odense, 4% MKR

Kdépenhamn, 83%

2) For rékenskapsar 2017

DANMARK

2017 2016
Marknadsvérde, mkr 12 325 51589
Hyresintakter, mkr 309 151
Driftnetto, mkr 193 101
Overskottsgrad, % 62,3 66,9
Uthyrningsgrad (bostader), % 96,4 97,4
Antal fastigheter 57 20

Area, kvm 327 031 109 629

HYRESINTAKTER PER REGION?

Sjalland, 4% Arhus, 1%

TOTALT

309

Odense, 3% MKR

Képenhamn, 90%
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Norge

Heimstaden &r sedan 2017 en ny aktor pa den
norska bostadsmarknaden genom férvarv av

en del av systerbolaget Fredensborg Eiendoms-
selskaps bostadsfastigheter. Fastigheterna ar
primart belagna i de centrala delarna av Oslo.

Fastighetsbestandet

Vid arsskiftet omfattade den norska portfoljen 50 fastigheter
med en sammanlagd uthyrningsbar yta om 95 182 kvm. 94 pro-
cent av bestandet bestod av bostider. De 2 677 lagenheterna
ligger pa attraktiva, centrala ligen i Oslo, pd Nesodden, vid Gar-
dermoen samt i Asker och Baerum. Huvuddelen av bestandet
finns i centrala Oslo. Bostdderna utgors framst av dgarldgenhe-
ter*, med majlighet att antingen hyra ut, till marknadshyra, el-
ler sdlja lagenheterna styckevis pa den 6ppna marknaden. Ge-
nomsnittsldgenheten ar endast 35 kvm stor. I fastighetsportfol-
jen fanns vid drsskiftet dven ett pagaende ombyggnadsprojekt
med 266 studentldgenheter med planerad inflyttning under for-
sta halvéret 2018.

Val av lage

Heimstadens fastigheter finns ndstan uteslutande i Oslo med
omnejd. Forutom en positiv ekonomisk utveckling med 6kad
képkraft hos hushallen, ar det framst i den norska huvudstaden
det funnits tillrackligt stora bestand att forvarva och ddrmed
kunna skapa en egen effektiv forvaltning. Att lagenheterna
ar sma beror pa att vi ser en storre efterfrdgan pa mindre
lagenheter, och dirmed maojligheter till battre vardetillvixt.

Utmaningar och mdjligheter

Den norska ekonomin har fortsatt att utvecklas vil med lag
arbetsloshet och stigande 16ner. Priserna pé bostéder har stigit
kraftigt under flera ar — i Oslo med drygt 23 procent enbart under
2016. I borjan av 2017 inforde regeringen olika regleringar for att
ddampa prisuppgangen, och under éret sjonk priserna, i Oslo
med drygt 10 procent. Vi anser bostadsmarknaden nu vara
balanserad och forvintar oss en langsiktigt, god utveckling dér
bland annat Oslo gynnas av att vara centralort i en snabbt
vaxande region med cirka 1,6 miljoner invanare.

* En agarldgenhet ar en enskild avdelad yta i en byggnation som ags separat
fran 6vriga lagenheter i en byggnad. Agarldgenheter skiljer sig pa sa satt fran
bostadsréattslagenheter, dar féreningen ager en fastighet och lagenhetsinne-
havaren &ger en andel i féreningen. En dgare, som exempelvis Heimstaden,
kan dga nagra eller samtliga &garlagenheter i en fastighet for att sedan
kunna hyra ut dem.
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Viktiga handelser 2017

o Ny etablering i Norge genom forvérv av systerbolaget
Fredensborg Eiendomsselskaps bostadsfastigheter i Oslo med
omnejd. Den avtalade transaktionen innefattar tvé tilltraden,
varav det forsta genomfordes under juni 2017 och omfattade
50 fastigheter till ett virde om 8,2 mdkr.

e Ombyggnation av en storre kontors- och skolfastighet till
studentldgenheter i Nydalen, ett tidigare industriomrade i
Oslo som forvandlats till en attraktiv stadsdel.

¢ Kundundersokning genomford i Oslo.

Prioriteringar 2018

Den 1 april 2018 sker det andra tilltradet till systerbolaget
Fredensborgs Eiendomsselskaps fastighetsbestand i Oslo-
regionen. Fokus framéver ligger pa att fortsitta utveckla det
norska bestandet for att ytterligare stiarka boendeupplevelsen.

VARA FASTIGHETER



FASTIGHETSBESTANDETS FORDELNING
AV AREA, %

Kommersiellt, 6%

Bostader, 94%

AREA PER REGION"

TOTALYTA

9 182

KVM
Oslo, 100%

1) Per balansdagen 31 december 2017

VARA FASTIGHETER

ANTAL BOSTADSLAGENHETER
I NORGE

2677

MARKNADSVARDE PER REGION "

TOTALT

7640

MKR

Oslo, 100%

2) For rékenskapsar 2017

NORGE
2017 2016

Marknadsvérde, mkr 7 640 =
Hyresintakter, mkr 82 -
Driftnetto, mkr 46 -
Overskottsgrad, % 56,5 -
Uthyrningsgrad (bostader), % 95,4 =
Antal fastigheter 50 =
Area, kvm 95 182 =

HYRESINTAKTER PER REGION?

TOTALT

82

MKR
Oslo, 100%
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» Under 2017 accelererade
vi var expansion, framfor
allt via forvarv i Danmark
och Norge. «

=N gedigen
forvarvsanalys

Vi arbetar kontinuerligt med att optimera och
foradla fastighetsportféljen genom att forvarva
fastigheter i enlighet med strategin samt avyttra
icke-strategiska fastigheter. Grunden for detta
arbete ar en gedigen analys samt god marknads-
narvaro och kunskap. Under 2017 gjorde vi 22
forvarv till ett varde om sammanlagt 22,2 mdkr

i prioriterade nordiska orter och avyttrade fastig-
heter i Sverige till ett varde om drygt 1,1 mdkr.

Var forvarvsanalys utgar fran att drivkrafter som befolknings-
tillvaxt, urbanisering och en positiv ekonomisk utveckling
skapar langsiktig efterfragan pa bostadsfastigheter. Med detta
som utgdngspunkt har vi identifierat ett antal attraktiva orter i
Norden. For varje enskild ort gor vi en analys av lokalt naringsliv,
infrastruktur, nirhet till hogskola och universitet samt av aktuell
bostads- och befolkningssituation. Méter en ort de kriterier vi
satt upp bevakar vi marknaden i syfte att vara beredda om ritt
projekt dyker upp till forsaljning. Fastigheterna bor vara centralt
placerade och girna ligga i anslutning till varandra for att under-
litta for en effektiv forvaltning. Malet 4r att na en kritisk massa
om minst 600 lagenheter pa varje ort for att kunna etablera en
egen lokal forvaltningsorganisation.

Kraftfull expansion

Under 2017 accelererade vi var expansion. Aven om vi fortsatte
att investera i bostadsfastigheter i Sverige ar det forvarven i
Danmark och Norge som haft den stérsta nettoeffekten pé
var portfol;.

I Danmark gjordes 13 forviry, fraimst med fokus pa Kopen-

hamnsregionen men &ven i andra danska orter som Arhus
och Odense.
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I Norge genomforde vi det forsta av tvd tilltrdden enligt tidigare
avtalat forvarv av systerbolaget Fredensborg Eiendomsselskap
AS samtliga bostadsfastigheter. Det andra tilltradet genomfors
i april, 2018.

Forvérven i Danmark och Norge har medfort att Heimstaden
idag dr en av de storre privata dgarna av bostadsfastigheter
pa respektive marknad. Totalt pé véra tre marknader Sverige,
Danmark och Norge genomforde vi under 2017 22 forvirv till
ett virde om totalt 22,2 mdkr. Vi har dessutom ingatt avtal om
forvarv av 15 projektfastigheter i Danmark. Dessa tilltrads nar
fastigheterna ar fardigstillda och inflyttningsklara.

Analys Danmark och Norge

Var kraftfulla expansion i Danmark har framst bakgrund i en
attraktiv virdering i forhallande till andra marknader i Norden.
Vid en jamforelse mellan exempelvis centrala Stockholm och
centrala Képenhamn réder fortfarande en stor prisskillnad.
Priserna pa bostadsrétter i Stockholm var vid arsskiftet mer an
dubbelt s& hoga an priserna pa dgarldgenheter i Kopenhamn
(justerat for olika arealmatt, valuta och foreningslan). Som vi
ser det finns inga skal for en sé stor skillnad mellan tva huvud-
stdder i Norden med relativt lika Iénenivaer och dér faktorer
som befolkningstillvaxt, ekonomi och fortsatt bostadsbrist
géller for bada stdderna. I Oslo dr priserna per kvadratmeter i
niva med Stockholm, men matt i forhallande till inkomstnivaer
dr varderingen lagre. Faktorer som stigande realinkomster,
lagt utbud av nya bostéder och en accelerande norsk ekonomi
talar dessutom for en langsiktig vardetillvixt for bostader i den
norska huvudstaden.

Strategiska avyttringar

Under 2017 avyttrades fastighetsbestanden i Hyltebruk och
Ronneby, kommersiella fastigheter i Uppsala, en fastighet i
Norrképing och nagra mindre bostadsfastigheter i Landskrona.
Det totala transaktionsvardet uppgick till drygt 1,1 mdkr. I Hyl-
tebruk salde vi samtliga 192 ligenheter dd mojligheten att na
tillrdcklig volym for en effektiv forvaltningsenhet ansags begran-
sad. Bestandet i Ronneby saldes dé vi valt att koncentrera var
satsning i Blekinge till Karlskrona.

Vikten av samarbete

Heimstadens expansion omfattar forvérv av framst centrala
bostadsfastigheter i tillvixtorter i Norden. Denna strategi ska
ge en langsiktigt stabil och trygg avkastning, en malséttning
som ligger i linje med den som forvaltare av pensionskapital
ofta har och vi ser ddrfor ett stort intresse for bostadsfastigheter
hos savil svenska som internationella pensionsforvaltare. Vart
néra samarbete med Alecta och Ericssons respektive Sandviks
pensionsstiftelser har skapat forutsttningar for de senaste érens
kraftfulla expansion. Under 2017 utokade vi detta genom en
storre transaktion som omfattade fastigheter i Sverige, Danmark
och Norge till ett sammanlagt virde om 29,8 mdkr. Samarbetet
skapar stabilitet och trygghet och vi kan arbeta langsiktigt
och héllbart. Det ger dven mojlighet att agera kraftfullt och
expansivt nér ratt forutsattningar finns.

Prioriteringar 2018

Var langsiktiga strategi om fortsatt expansion ligger fast. Under
2018 kommer vi fortsitta att fokusera pa forvarv, primirt pa or-
ter i Sverige och Danmark.

ANALYS OCH TRANSAKTION

HEIMSTADENS FASTIGHETSTRANSAKTIONER 2017

Typ Datum for  Fastigheter Ort Segment  Trans-
tilltrade aktions-
véarde,
mkr
Forvarv 2017-01-01 \éeztervoldgade Képenhamn Danmark 83
Forvarv 2017-02-01 Paket (5 st) Norrkdping Sverige 275
Forvarv 2017-02-15 Roken 24 Norrképing  Sverige M
Forvarv 2017-03-29 Paket (13 st) Ystad Sverige 735
Forvarv 2017-04-01 Paket (2 st) Képenhamn Danmark 176
Forvarv 2017-04-03 Paket (58 st) Falkdping  Sverige 597
Forvarv 2017-05-02 Vildanden 2-32 Lund Sverige 376
Forvarv 2017-05-31 Paket (23 st) Norrkdping, Sverige 15672
Uppsala
Forvarv 2017-08-31 Paket (2 st) Ljungby Sverige 53
Forvarv 2017-09-01 Hostrups Have Koépenhamn Danmark 2139
Forvarv 2017-09-26 Paket (23 st) Danmark Danmark 2821
diversifierad
Forvarv 2017-10-01 Paket (2 st) Képenhamn Danmark 217
Forvarv 2017-10-10  Paket (50st) Oslo Norge 8169
Forvarv 2017-10-10 Paket (6 st) Stockholm, Sverige 2214
Huddinge
Forvarv 2017-10-31 Paket (5 st) Gavle Sverige 128
Forvarv 2017-11-01  Paket (11 st) Linképing  Sverige 892
Forvarv 2017-11-01  Ryesgade Koépenhamn Danmark 118
Forvarv 2017-11-01 Bianco Lunos  Képenhamn Danmark 131
Alle
Forvarv 2017-11-02  Flintholm Képenhamn Danmark 190
Kollegiet
Forvarv 2017-11-09  Borresdve;j Képenhamn Danmark 110
Forvarv 2017-11-17  Fredriksundsvej Képenhamn Danmark 68
Forvary 2017-12-15  Paket (3 st) Umeé Sverige 1095
Summa férvarv 22194
Forsélining 2017-02-28 Tranan 23,26  Landskrona Sverige 19
Foérsaljning 2017-03-30 Gripen 9 Norrképing  Sverige 150
Forsaljning 2017-05-31 Paket (8 st) Ronneby Sverige 248
Forsélining 2017-06-30 Norraroten 14 Landskrona Sverige 9
Forsélining 2017-08-30 Paket (7 st) Hyltebruk  Sverige 109
Forsalining 2017-09-29 Falhagen 11:4  Uppsala Sverige 132
Forsélining 2017-11-30  Paket (3 st) Uppsala Sverige 480
Summa forséljning 1147
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~oradling och
nyproduktion

Vi fokuserar péa stéandiga forbattringar genom
I6pande underhall och renoveringar for att
skapa en trivsam boendemiljo, néjda kunder
och okat fastighetsvarde. For att mota efter-
frAgan pa bostader i vaxande orter i Norden
har vi under 2017 accelererat utvecklingen
av nya bostadsprojekt.

Under aret har vi stirkt den egna kompetensen kring foradling
och nyproduktion och vi har utvecklat fler nira samarbeten
for ett effektivt genomférande av vara olika utvecklingsprojekt.

Foradling

Arbetet med att foradla fastighetsbestandet ér prioriterat for
Heimstaden och i alla tre landerna - Sverige, Danmark och
Norge - pagar projekt for att lyfta den befintliga boendemiljon.
Det omfattar bland annat en noggrann genomgéng av varje
fastighet sasom fonster, tak, dorrar, ventilation, sophantering,
stommar och fasad. Vi genomfor dven en successiv uppgradering
av ldgenheternas interiér i samband med omflyttning. Alla
renoveringar genomsyras av en hallbar filosofi ddr varsamhet
star i fokus och dar tidstypiska detaljer i méjligaste mén bevaras
och fraschas upp eller ersitts likartat.

I Sverige renoverades 90 ldgenheter under 2017, framst i Malmo.

En omfattande renovering med tidstypiskt bevarande har dven
pébdrjats av de 313 studentlagenheter i Lund som forvérvades
iborjan av2017.

I Danmark genomfor vi en gradvis uppgradering av vart
befintliga bestand av dldre (<1992) lagenheter genom sa kallad
5:2-renovering. Denna typ av uppgradering innebar ombyggnad
och renovering till ett virde om minst 250 000 dkr per ldgenhet
varefter vi kan omvandla hyran till “bruksvardeshyra”. Vi har
aven paborjat planeringen infor den omfattande renoveringen
och ombyggnationen av bostadskvarteret Hostrups Have i
Frederiksbergs kommun.

Aven i Norge sker investeringar kontinuerligt i en bittre
boendemiljé for att 6ka attraktiviteten i vara bostader. I god
tid innan en kund flyttar ut tas en detaljerad plan fram for
underhall eller uppgradering av lagenheten, sdisom ombyggnad
eller annan storre atgérd.

Nyproduktion av bostader

Som langsiktig dgare av bostadsfastigheter har vi omfattande
kunskap om vad som efterfragas pé véra olika marknader

och vi ser nyproduktion som ett sitt att vixa pd attraktiva
marknader. Med en egen organisation inom projektutveckling
har vi god insyn i alla led i bostadsproduktionen. Att dessutom
kunna dga de fastigheter vi 4r med och projekterar ser vi som
en styrka och konkurrensfordel i var pagédende expansion.

Vi dr engerade i projekt for nybyggnation av savil hyresritter,
bostadsritter som dganderitter, beroende pa vad som efter-
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Bjerglandsbyen, Képenhamn

fragas pa orten och vad som bedoms vara mest lonsamt.
Utover att avtala om forvarv av projektfastigheter gar vi lopande
igenom detaljplaner for vara befintliga fastigheter, i syfte att
utveckla befintliga bestdnd och se 6ver méjligheter till fortatning
och nybyggnation.

Under 2017 tilltradde Heimstaden 26 nybyggda lagenheter,
samtliga i Sverige. Vid arsskiftet fanns avtal om forvirv av

15 projektfastigheter med dgarlagenheter i Danmark, vilka ska
fardigstallas for inflyttning under perioden 2018-2020. Las mer
om vara projektfastigheter i not 16, sidorna 76-79.

I Norge har vi genomfort en omfattande ombyggnad av kontors-

och skollokaler till 266 studentldgenheter i Nydalen, Oslo, som
stod fardiga for inflyttning i borjan av mars 2018.

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING



Vikten av samarbete

Heimstaden vill vara en ansvarsfull aktor som tillsammans med
olika intressenter bidrar till att utveckla den ort eller del av storre
stad vi dr verksamma i. Var kraftfulla expansion av projekt-
portfoljen under 2017 har varit mojlig tack vare goda samarbeten
med bland annat markégare, kommuner, arkitekter, bygg-
entreprenorer, banker och andra finansiérer.

Prioriteringar 2018

I Sverige ska vi fortsétta att uppgradera bestandet. I Danmark
har vi fokus pa tilltrade till ett flertal av de projektfastigheter vi
ingatt avtal om att forvérva. Vi ska dven paborja utvecklingen
av Hostrups Have i Frederiksbergs kommun i Danmark. I Norge
ska vi fortsitta med gradvisa forbattringar av boendemiljon i
olika fastigheter samt forbereda for inflyttning i de nya student-
lagenheterna i Nydalen.

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Bjerglahasb yen kg

o

PROJEKTUTVECKLING KVM/LAND

Norge, 7%

Sverige, 31%

Danmark, 62%
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Alltid nara
vara kunder

Heimstaden har lokala férvaltningskontor som
moter och for en tat dialog med kunderna,
och ser till att saval lokaler, bostader som
ovrig boendemiljo haller ratt kvalitet. Vid
arsskiftet bestod forvaltningsorganisationen
av cirka 230 medarbetare pa 23 orter.

Vara lokalt férankrade forvaltare och uthyrare bygger ling-
siktiga relationer med vara hyresgaster utifran var virdegrund
- Affarsmissighet, Nytdnkande och Omtanke - och vi arbetar
l6pande med underhall och aktiv tillsyn av fastighetsbestdndet
for att i god tid upptécka och atgirda eventuella brister.
Sammantaget medfor detta att fastigheterna haller rétt kvalitet
och att vi kan erbjuda omténksamma och attraktiva boenden.
Aven om arbetssittet skiljer sig en del mellan linderna dr malet
att pa varje ort ha ett tillrdckligt stort bestand for att na drifts-
fordelar med en egen forvaltningsorganisation. Detta ska
sakerstilla att vi far n6jda kunder och en héllbar utveckling.

I Sverige sker forvaltningen i fyra regioner med en ansvarig
regional fastighetschef som arbetar med lokala forvaltnings-
kontor i enskilda orter. Varje forvaltningskontor ansvarar

for en kritisk massa av lagenheter for att skapa effektivitet i for-
valtningen. Dessutom finns en landsévergripande organisation
som hanterar storre underhallsprojekt, samt en driftorganisation
som l6pande genomfor atgirder for att forbattra boendemiljon
i fastigheterna.

I Danmark var tidigare all forvaltning utlagd pa entreprenad
men efter att ha férvarvat Nordic Property Management i
slutet av 2017 drivs nu merparten av forvaltningen i egen regi.
Samarbete sker dven med externa aktérer for att hantera det
vaxande bestdndet sa effektivt som mojligt.

Véra fastigheter i Norge har under 2017 forvaltats av syster-
bolaget Fredensborg Eiendomsselskaps forvaltningsbolag
Fredensborg Norge AS. Detta bolag forvirvades av Heimstaden
1 mars 2018, vilket innebir att all forvaltning pa den norska
marknaden drivs i egen regi fran detta datum.

Heimstadens forvaltningsorganisation har vuxit kraftigt de
senaste aren. Under 2018 ligger fokus pa att integrera lindernas
verksamheter och lara av varandra for att fortsétta utveckla och
effektivisera arbetssitten pé respektive marknad.

Fokus pa kundservice

En av de viktigaste forutsittningarna for en effektiv forvaltning
ar en tydlig och personlig kommunikation med kunderna, samt
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en snabb och effektiv dterkoppling pa de fragor och 6nskemal
som uppstar.

I Sverige hanteras kundservice centralt i Norrképing, déar
kunderna far hjdlp med sina drenden av rddgivare. Var nya tjanst
Heimservice erbjuder nyinflyttade kunder méjlighet till ett par
timmars kostnadsfri flyttservice av vara fastighetsskotare, vilket
inkluderar radgivning och enklare hantverkstjanster i lagenheten.
For de boende erbjuds dven utlaning av verktygslada. En pilot-
version av tjdnsten lanserades i utvalda orter under 2017 och
lanserades dérefter i samtliga orter under januari 2018. Pa sikt
ar malet att &ven introducera servicen i Danmark och Norge.

I Danmark har hyresgisterna kontakt med respektive for-
valtningsbolag for felanmilan och information. Det innebér
kontakt med Heimstadens eget forvaltningsbolag NPM for
kunder i Képenhamn och pé andra orter kontakt med de
externa forvaltare som Heimstaden samarbetar med.

FASTIGHETSFORVALTNING



FORVALTNINGSFORDELNING PER LAND, KVM
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FASTIGHETSFORVALTNING

FORVALTAD AREA, KVM

2 500 000
Heimstaden
Il Heimstaden Bostad
(fd. Nordhalla)
2 000 000
1500 000

1 000 000 I
500 000 I

2013
2014
2015
2016
2017

\a

Judith 1, Malmo ©

+46%

Heimstadens forvaltade area
6kade med 46 procent under 2017.
Under 2018 sker bland annat en
férdubbling av den norska arean.
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Forvaltningsverksamheten i Norge omfattar egen kundservice
for samtliga kunder. Utover ansvar och upplagg liknande det i
Sverige arbetar denna enhet extra mycket proaktivt i samband
med kontraktsfornyelse.

Digitala verktyg blir allt viktigare for att forenkla for vara kunder
och oka kundnéjdheten. I bidde Sverige och Norge har installation
paborjats av elektroniska lassystem i fastigheterna for att under-
latta nyckelhanteringen, och vi har digitaliserat systemet for
serviceanmalan for att ge kunderna en snabbare aterkoppling
och vara fastighetsskotare en effektivare process. Dessutom

har vi vidareutvecklat vara kundportaler pa webben f6r 6kad
anviandarvénlighet och tydligare kommunikation.

Skillnad i hyressystem mellan landerna

Systemen for uthyrning skiljer sig at mellan linderna. I Sverige
hyr kunderna sina ldgenheter tills vidare och hyrorna for hela
bostadsbestandet forhandlas en gang per ar. Uppsagningstiden
ar tre manader. Omsittningen av kunder ér relativt begrdansad
och beror ofta pa dndrade familjeférhallanden.

I Danmark skéts den 16pande dialogen vid in- och utflyttning
antingen av var egen forvaltningspersonal eller av externa
underleverantorer. Externa leverantorer ansvarar for uthyrning
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av lediga lagenheter och for att skriva kontrakt med kunderna.
Hyressdttningen skiljer sig 4t beroende pa fastighetens élder.
Fastigheter byggda efter 1991 regleras genom NPI, nettopris-
index, men dven genom arliga upprakningar enligt tidigare
tecknade kontrakt. For dldre fastigheter giller oftast omkostnads-
bestdmd hyra, OMK, ddr hyran justeras efter hojningar pa
bland annat skatter, avgifter och renhallning. Det finns &dven

en variant som heter "lejesveerdi’, en form av bruksvirdeshyra
for ombyggda ligenheter byggda innan 1992. Dock ska dgaren
kunna uppvisa fakturor pa giltiga investeringar 6verstigande
250 000 dkr for den enskilda lagenheten for att "lejevaerdi” ska
kunna tas ut. Oavsett fastighetstyp géller tillsvidarekontrakt
med en uppsigningstid om tre manader.

I Norge skrivs hyreskontrakten pé tre ar, dar en uppjustering av
hyran under kontraktsperioden sker drsvis i linje med konsu-
mentprisindex. I god tid innan utgangen av kontraktet tas
kontakt med kunderna f6r att undersoka om de vill teckna ett
nytt trearsavtal och om det r négot de vill f4 justerat i sina
ldgenheter. Vid varje ny trearsperiod dr det marknadshyra som
giller, vilket kan medfora en relativt stor forandring i hyresnivéan.
Detta system innebdr en klart hdgre omsittning av kunder
jamfort med i Sverige och Danmark och darfor krévs ett extra
stort fokus pé dialog med savil befintliga som nya kunder for
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en smidig uthyrningsprocess. Av de cirka 900 ligenheter i
Norge som det skrevs nya hyreskontrakt pd under 2017 var det
cirka 30 procent av kunderna som fornyade sina kontrakt.

Stravan efter néjda kunder

Manga goda idéer om hur fastigheter och kundservice ska
utvecklas kommer fran kunderna sjélva. Darfor strévar vi hela
tiden efter att ge vara kunder mojlighet att vara med och paverka.
En viktig plattform for detta ar kundunders6kningar. Under
2017 har kundundersokningar genomforts i Sverige och Norge
och som omfattat samtliga kunder i respektive land.

I Sverige genomfordes en s kallad NKI-undersokning (N6jd
Kund Index). Den omfattade dels generella fragestéllningar
kring boendesituationen i syfte att kunna jaimféra med andra
bostadsbolag, dels specifikt anpassade fragor om Heimstadens
boendemiljo och den service som Heimstaden erbjuder. Med
unders6kningen har vi fatt en statusrapport att utgé fran for att
fortsitta utveckla trivseln och boendemiljon. Sammanfattningsvis
visade undersokningen att kunderna ar néjda med bemétandet
fran fastighetsskétarna och var kundservice. Daremot efterlyste
de mer information om Heimstaden som foretag och tydligare
information om vad som sker i deras fastighet. Som ett led i att
forbattra detta har vi under aret lanserat det nationella kund-

FASTIGHETSFORVALTNING

magasinet Heimkénsla, samt dven lokala utgdvor av magasinet
i olika orter. Vi har dven lanserat en ny och mer informativ
hemsida for Heimstaden.

Kundundersokningen i Norge 2017 stillde fragan till kunderna
om hur vil de trivdes i sina bostidder och de ombads att gradera
detta pé en skala mellan 1 och 6. Det genomsnittliga betyget
uppgick till 4,1, vilket innebdr att de flesta ér i stort sett nojda.
Samtliga kunder som angett 3 eller ldgre i betyg har kontaktats
med syfte att kunna vidta atgarder for 6kad kundnéjdhet.

Kundundersokningar kommer att genomféras 1opande i alla
tre landerna framéover, savil undersokningar som omfattar
samtliga kunder, som riktade undersokningar for exempelvis
enskilda fastigheter eller kundgrupper. I Sverige planeras nista
NKI-undersokning till varen 2019, bland annat i syfte att folja
upp om de forbattringsitgirder som genomforts fatt effekt och
okat kundernas trivsel. I Norge kommer en ny kundundersok-
ning att genomforas inom nagra ar i de fastigheter som hade
det lagsta betyget for att se om atgarder fatt effekt. I Danmark
ar vi i en uppbyggnadsfas av férvaltningsorganisationen och
planerar att genomfora var forsta kundunders6kning inom

ett par 4r.

. PaHeimstaden prioriterar vi en nara dialog
" med kunderna och vara fastighetsskotare
‘ moter i genomsnitt dver 20 kunder

' varje dag.
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En val avvago
Kapitalstruktur

Att aga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter
forutsatter en stabil och god tillgang pé kapital.
Genom en val diversifierad finansieringsstruktur
samt med ett fastighetsbestand av hog kvalitet
och stabila kassafldden sakerstéller vi den
framtida tillgdngen péa kapital till bra villkor.

Av var fastighetsportfolj utgér bostader 90 procent av ut-
hyrningsbar yta. Uthyrningsgraden for véra befintliga bostader
uppgick till 98,7 procent vid arsskiftet. Portféljen kdnnetecknas
dédrmed av stabila kassafloden bade pa kort sikt och 6ver tid

da kundrisken ar spridd 6ver mer dn 70 000 betalare. Denna
trygghet i kassaflodet medfér att bostadsfastigheter r intressant
aven for kreditgivare som bas for langivning och som sikerhet.
Tillgdngarnas fysiska placering dr en annan viktig del av en
kreditgivares bedomning av kreditrisken. Vi dger framst centralt
beldgna bostadsfastigheter i starka tillvixtregioner i Sverige,
Danmark och Norge vilket ytterligare reducerar tillgangs- och
betalningsrisken och okar attraktiviteten for banker.

Finanspolicy

Var finanspolicy faststills av styrelsen och prévas arligen. Den
syftar till att begransa bolagets finansiella risker som i huvudsak
utgors av likviditets-, refinansierings- och rénterisk utan att
begrinsa bolagets affirsmassiga mojligheter. Bolagets kort- och
langsiktiga kapitalforsorjning ska sakerstallas genom att anpassa
den finansiella strategin efter bolagets verksamhet. Lis mer om
mojligheter och risker inom finansiering, pa sidorna 46-49.

En vél avvagd kapitalstruktur

Valet av kapitalstruktur, det vill siga relationen mellan eget och
lanat kapital, har stor betydelse for verksamheten. Tillgangen
till langsiktigt kapital 4r en forutsittning for att vi framgéngsrikt
ska kunna forvarva, utveckla och dga fastigheter. Forandringar
i kapitalstrukturen paverkar verksamhetens finansiella risk och
dess intjaningsférméga, varmed vi lopande och proaktivt arbetar
for att sakerstdlla en andamalsenlig kapitalstruktur. Det skapar
goda forutsittningar for ett langsiktigt fortroende hos langivare SARITALBINDRINCELIE
och aktorer pa kapitalmarknaden. Vid drsskiftet uppgick vérdet

av vara tillgangar till 52 643 mkr vilka finansierades av 18 807

Enen 4, {Vo_f(kdping el

mkr i eget kapital och 33 386 mkr av skulder. Av skulderna var Ar Kapitalbindning 1an Kreditldften
30 936 mkr rantebdarande och 2 900 mkr icke rantebdrande, mkr Andel, Ranta,inkl  mkr Andel,
varav 1 741 mkr avsdg uppskjuten skatt. For att forenkla analysen % marginal, % %
av Heimstaden samt tydliggora kapitalstrukturen ersattes tidigare 0-1 &r 3054 10 1,4 800 48
efterstéllda aktiedgarlan i Heimstaden Bostad med eget kapital 1-0 &r 3096 10 1.9 0 0
i slutet av 2017. Belaningsgraden, det vill sédga nettoskuld i for- 0.3 ar 10194 33 18 329 50
héllande till bedomt marknadsvérde, uppgick till 58,8 procent 34 &r 4105 13 21 0
(50,5) och soliditeten uppgick till 35,7 procent. Ao > 077 - 24
Rantebarande skulder >5 ar efter balansdag 8 410 27 0,7

Totalt 30936 100 1,5 629 100

Heimstaden hade vid periodens utgang rantebdrande skulder
om 30 936 mkr (17 501). Av de réntebérande skulderna var Den genomsnittliga &terstdende kapitalbindningstiden

92 procent sikerstallda med pantbrev i fastigheter och 8 procent uppgdr till: 7,8 &r
var icke sikerstéllda. Nettoskulden, det vill séga rantebarande

skulder efter avdrag for likvida medel, 6kade med 16 375 mkr,
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till 29 543 mkr (13 168). Under 2017 6kade koncernens upp-
laning inklusive valutaeffekter med 16 157 mkr, primért mot
bakgrund av forvérv av fastigheter i Sverige, Danmark och Norge.
Av de rantebarande skulderna avsag 2 500 mkr (1 250) icke
sakerstillda obligationer, 10 484 mkr (5 767) avsag finansiering
baserad pa realkreditobligationer och 17 952 mkr (7 664) avsag
traditionella banklan. Bekréftade men ej utnyttjade krediter i
bank uppgick vid arsskiftet till 629 mkr (1 002).

Obligationslan

Heimstaden har tvé utestdende obligationslan om vardera
1250 mkr och som ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Obliga-
tionslan 2014/2019 loper fram till september 2019 med rérlig
ranta 3 manader STIBOR +3,00 procent och handlas under
kortnamnet HEIM 1. Obligationslan 2017/2021 emitterades
under 2017 i tva steg och loper fram till september 2021 med
rorlig ranta 3 manader stibor +3,15 procent, och handlas
under kortnamnet HEIM 2.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknades med en nominell skatt pa

22 procent for Sverige och Danmark och 23 procent for
Norge pa skillnaden mellan verkligt virde och koncernmassigt
anskaffningsvérde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt,
nettot av uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatte-
skulder, uppgick vid arsskiftet till 1 741 mkr (1119) och var
till storsta delen hanforlig till forvaltningsfastigheter. Kvar-
varande skattemassiga underskott i koncernen uppgick till
405 mkr (425).

Lanestruktur och finansiella risker

Behovet av extern finansiering medfor att finansiella risker &r
en permanent del i den l6pande verksamheten och det arliga
overskottet kan paverkas av forandringar i bade marknads-

OBLIGATIONSPROGRAM | KORTHET

Icke sakerstalld obligation

HEIM 1 HEIM 2
Storlek: 1250 mkr 1250 mkr
Kupong: 3M STIBOR 3M STIBOR

+300 punkter +315 punkter
Loptid 5 ar, forfaller 4 ar, forfaller

16 september 2019 16 september 2021
Clearingsystem:  Euroclear Sweden AB Euroclear Sweden AB
Borsnotering: Nasdag OMX Nasdag OMX
Emissionsinstitut: Skandinaviska Enskilda Carnegie Investment

Banken AB Bank AB (publ)
ISINkod: SE0006259669 SE0009895055

FORANDRING LANEVOLYM, MKR

Rantebarande 1an 2016-12-31 14779
Aterbetalning 1an -1789
Nyuppléning 17 946
Rantebarande 1an 2017-12-31 30 936
FORANDRING MARKNADSVARDE DERIVAT, MKR

Marknadsvarde derivat 2016-12-31 -56
Forvarvade derivat -13
L6sta derivat 13
Orealiserade vardeférandringar 24
Marknadsvérde derivat 2017-12-31 -31
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rintor och kreditmarginaler. Aven regler och férutsittningar pa
kreditmarknaden kan dndras snabbt och paverka saval ranterisk
som mojligheten att erhalla och refinansiera krediter. Inom
ramen for vér finanspolicy hanterar och kontrollerar finans-
verksamheten behovet av kapital med hinsyn till identifierade
finansiella risker. Lis mer pd sidan 48.

Rantebindning och réantekanslighet

Genomsnittsrantan for den totala upplaningen inklusive derivat
uppgick till 1,72 procent (1,47) vilket framst var en konsekvens
av hogre kreditmarginaler i Norge samt positiv marknadsrénta
i Norge (NIBOR). Sverige och Danmark hade fortsatt negativ
marknadsranta. Cirka 76 procent (74) av portfoljen hade vid
arsskiftet en rantebindning som var kortare dn 12 manader. En
6kning av marknadsrantan med 1 procent, allt annat lika, skulle
Oka Heimstadens riantekostnader med cirka 136 mkr (75). En
minskning av marknadsrdntan med 1 procent skulle ge cirka
35 mkr (-8)ldgre rantekostnader. Skillnaden i kénslighet mellan
stigande och fallande rantor forklaras av att flera kreditavtal
innehaller rantegolvsklausuler som begrénsar ranteférandringar
pa nedsidan genom att exempelvis basrantan alternativt kupong-
réntan inte kan bli negativ samtidigt som kostnaden fér
utestdende och kopta rantederivat kan 6ka med negativa
marknadsréntor.

Rénteriskhantering

For att hantera ranterisken anvander Heimstaden bade fastrante-
lan och réintederivat och da framst traditionella rainteswappar.
Fastrantelan redovisas till nominellt virde medan derivat
l6pande redovisas till verkligt virde i balansrakningen och med
virdeférandringar i resultatrakningen. Vardeforandringen pa
rantederivat uppgick vid arsskiftet till 24 mkr (36) och marknads-
vérdet till -31 mkr (-56). Den nominella volymen av rdnteswappar
uppgick till 8 528 mkr (4 566) och volymen fastrantelan upp-
gick till 618 mkr (294). Utdver dessa traditionella ranteswappar
finns avtal om réintetak till ett nominellt belopp om 400 mkr
(600) vilka idag, mot bakgrund av réintetakets niva, inte har
nagot vérde och dérfor inte ingér i nyckeltalsberdkningar.

Valuta

Vid arsskiftet agde Heimstaden fastigheter i Danmark till ett
vérde av 12 325 mkr (5 159) och fastigheter i Norge till ett varde
av 7 640 (0) vilket medfor valutarisker. Valutaeffekten uppstar
pa koncernens nettotillgangar, det vill siga pa skillnaden mellan
tillgdngar och skulder i respektive valuta, i DKK och NOK, nir
de utldndska bolagens balansrakningar konsolideras. Nagon
kurssékring for denna valutarisk gors inte.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 18 807 mkr (8 975). Forandringen
i perioden hinfors till resultat, nyemission samt utdelning. Under
perioden har 47 mkr (47) limnats i utdelning pa preferensaktier,
100 mkr (74) har delats ut till stamaktiedgare och 193 mkr (103)
har delats ut till innehavare utan bestimmande inflytande.
Eget kapital hanforligt till innehavare utan bestimmande in-
flytande uppgick till 9 879 mkr (1 424). Soliditeten uppgick till
35,7 procent (41,5).

FINANSIERING



» Tillgéngen till langsiktigt kapital ar en forutsattning
for att vi framgéangsrikt ska kunna forvarva, utveckla
och aga fastigheter.«

RANTEBINDNING

Ar Réntebindning lan Réntebindning inkl derivat "
mkr Andel, % Ranta, inkl mkr Andel, % Ranta, inkl
marginal, % marginal, %
0-1é&r 30708 99,3 1,5 23 411 75,7 1,6
1-2 8r 150 0,5 1.6 1459 4,7 1,7
2-3ar 78 0,2 1,7 1407 4,5 1.8
3-4 ér = = = 1668 5,4 2,4
4-5 ar = = = 1098 3,6 2,1
>5 &r efter balansdag - - - 1894 6,1 2,5
Totalt 30936 100 1,5 30936 100 1,7

" Kreditmarginalen ar jamnt utspridd over forfallostrukturen

Den genomshnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfélien exkl. derivat uppgar till: 0,26 ar
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 1,11 ar
MARKNADSRANTOR SVERIGE, % MARKNADSRANTOR DANMARK, %
% %
7,0 7,0
e SE Swap 5Y e DK Swap 5Y
6,0 6,0

STIBOR Fixing 3M CIBOR Fixing 6M

50

e SE Swap 10Y e DK Swap 10Y

4,0 4,0
30 30
2,0 2,0
1,0 1,0
-0,0 -0,0 T T T T T T T | T —
-1,0 -1,0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Kaélla: Bloomberg Kaélla: Bloomberg
MARKNADSRANTOR NORGE, % GENOMSNITTLIG RANTA, %
%
9,0 5
@ NO Swap 5Y 4.38
80 . 4 3,61
=6 NIBOR Fixing 6M . 3,29 301 3,13
e NO Swap 10Y 2,29 1.86
6,0 5 1.91 191 170 150 1,45 1,47 1,60 1,56 1,56 1,72
50 . . . HE N~ -
' 1
4,0
0
3,0 v
2.0 " 2013 2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017
N /) Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q@3 Q4 Q1 Q2 Q@3 Q4
1,0 < v
00 T - - - - - - - - - - Rérlig basranta Fast basranta samt kreditmarginal
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 - Bt STIBOR 3M

Kaélla: Bloomberg
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Okat intresse

for preferensaktien

Som ett komplement till stamaktier, banklan och icke-sakerstallda obligationer har vi en
preferensaktie om 750 mkr noterad pa Nasdaq First North Premier. Detta ger ytterligare finansiell
styrka och bidrar samtidigt till att 6ka kunskapen om Heimstadens verksamhet och strategi.

Heimstadens preferensaktie dr sedan 11 juni 2015 noterad pa
Nasdaq First North Premier under kortnamnet HEIM PREE
Under 2017 har preferensaktien betalats som hogst i 339,50 kr,
28 december och som ldgst i 277 kr den 30 januari. Sista
betalkurs 2017 var 336 kr (290), vilket innebar en uppgang
med 16 procent. Totalavkastningen inklusive utdelning om

20 kr uppgick till 22,8 procent (13,6). I genomsnitt omsattes

3 446 aktier (3 945) per handelsdag 2017.

Aktien och agarna

Heimstaden AB har tvé aktieslag, stamaktier och preferens-
aktier. Skillnaden mellan aktieslagen bestér i olika rostvirde
och olika ritt till bolagets tillgdngar och vinst. Vid arets slut
uppgick antalet aktier till 15 547 750, fordelat pa 13 204 000
stamaktier och 2 343 750 preferensaktier. Varje preferensaktie
har en rdst och stamaktierna tio roster per aktie. Samtliga
stamaktier i Heimstaden AB 4gs av Fredensborg AS, som égs
i sin helhet av Ivar Tollefsen tillika ordférande i styrelsen for
Heimstaden AB. Preferensaktierna var vid arsskiftet utspridda
pé 1 808 dgare (1427).
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Utdelningspolicy

Utdelning pa stamaktier paverkas av marknadsforutséttningar,
investeringsalternativ, finansiell stallning och kapitalstruktur,
och utgdr, tillsammans med utdelning pé preferensaktier,
maximalt i sddan omfattning att koncernen uppfyller fastlagd
finanspolicy och har nodvandiga likvida medel for att driva
verksamheten i enlighet med affirsmodell och vision. For
nérvarande fokuseras pa tillvaxt med bibehallen finansiell
styrka varmed utdelning pé stamaktier de ndrmaste aren
bedoms bli aterhallsam.

Utdelning och villkor for inlésen

Till arsstimman 2018 foreslar styrelsen en utdelning om samman-
lagt 47 mkr (147) varav 0 mkr (100) pa stamaktierna och 47 mkr
(47) pa preferensaktierna. Utdelningen motsvarar 2 procent (6)
av Heimstadens resultat. Preferensaktierna ger foretradesratt
framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 20,00 kr per
aktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per aktie.
Heimstaden AB kan, efter stiammobeslut och inom tio &r

efter den initiala emissionen den 11 juni 2015, 16sa in preferens-
aktierna till kursen 375 kr.

HEIMSTADENS PREFERENSAKTIE



NYCKELTAL

Data per aktie 2017 2016 2015 2014
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 123 134 176 404
Eget kapital per stamaktie, kr 609 504 377 5271
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 -
Kurs preferensaktie (pa balansdagen), kr 336 290 273,0 -
Betald utdelning preferensaktie (i perioden), kr/aktie 20 20 10 -
Betald utdelning preferensaktie (i perioden), mkr 46,9 46,9 23,5 -
Direktavkastning preferensaktie (pé& balansdagen), % 6,0 6,9 7,3 =
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 660 200
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2343750 2343750 2343 750 0
Genomsnittligt antal utestéende stamaktier, st 13204 000 13 204 000 9629 876 660 200
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343750 2 343 750 1354 880 0

350
300
250
200

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

2015 2016 2017

Féreslagna avstamningsdagar for preferensaktien: Kélla: Nasdaqg

* den 5juli 2018 e den 5 oktober 2018  den 4 januari 2019 e den 5 april 2019

Foreslagen utdelning per preferensaktie ar 5 kr per kvartal.

» Totalavkastningen inklusive utdelning om
20,00 kr uppgick till 22,8 procent 2017, «

10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 2017-12-31
Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Innehav, % Roster, %
Fredensborg AS 13 204 000 200 000 86,2 98,4
Ica-Handlarnas Férbund Finans AB 0 276 815 1,8 0,2
Stiftelsen Karl Bjerkes Stipendiefond 0 140 505 0,9 0,1
Danica Pension 0 90 440 0,6 0,1
Familien Kamprads Stiftelse 0 75 000 0,5 0,1
Alandsbanken i &gares stélle 0 70 824 0,5 0,1
Volvo Pensionsstiftelse 0 62 500 0,4 0,0
Férsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 0 57 222 0,4 0,0
Nordnet Pensionsforsakring AB 0 53 366 0,3 0,0
Carl Tryggers Stiftelse for Vetenskaplig Forskning 0 50 000 0,3 0,0
Ovriga dgare 0 1267 078 8,1 0,9
Totalt 13 204 000 2 343 750 100,0 100,0

HEIMSTADENS PREFERENSAKTIE
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En skalbar
och fokuserad
organisation

P& Heimstaden har vi ett flexibelt arbetssatt
som tillsammans med ett delegerat ansvar gor
oss till en handlingskraftig organisation dar vi
behaller fokus pé vara kunder aven nar vi véaxer
kraftfullt.

En skalbar och engagerad egen organisation med hog kompetens
kombinerat med effektiva samarbeten med utvalda partners ar
avgorande faktorer for var kraftfulla expansion. Den organisation
vil6pande bygger och forbattrar fokuseras pa de priméra vérde-
skapande kidrnprocesserna Analys och Transaktion, Projekt-
och Fastighetsutveckling samt Fastighetsforvaltning. P4 huvud-
kontoret i Malmé finns koncernledning och centrala funktioner
sasom HR, finans, ekonomi, juridik, kommunikation samt IT.
Var organisation for transaktion samt projekt- och fastighets-
utveckling ér spridd p4 ett antal kontor 6ver de tre linderna for
att ha nérhet till saval siljare och kopare som fastigher oavsett
var de finns

Egen férvaltningsorganisation

Teknisk och administrativ férvaltning av vara bolag och fastig-
heter hanteras primért genom egen personal. Utéver den egna
organisationen finns ett antal externa samarbetspartners som
forvaltar delar av vart bestdnd, primért i Danmark.

Forvaltningen av de svenska fastigheterna styrs och administ-
reras fran Malmo. Bestandet forvaltas i olika geografiska regioner
med varsin fastighetschef samt lokala férvaltningskontor med
egen personal som dagligen méter véra kunder. Vid arsskiftet
hade Heimstaden forvaltningskontor pa 22 orter i Sverige och
216 egna medarbetare. Samtliga svenska fastigheter forvaltas
genom denna organisation.

Forvaltningen av det danska fastighetsbestindet hanteras
primért av det under 2017 forvarvade danska bolaget Nordic
Property Management A/S. Ansvaret for uthyrning av ligen-
heterna hanteras av externa leverantdrer. Delar av var portfolj
forvaltas av externa forvaltare da detta i enskilda fall bedomts
vara mest fordelaktigt mot bakgrund av fastighetens karaktar,
geografiska placering eller annan anledning. Den egna for-
valtningsorganisationen i Danmark innefattar 15 medarbetare,

» Den organisation vi [6pande
bygger och forbattrar
fokuseras primart pa vara
vardeskapande processer. «
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som utover foérvaltningen av bestdndet i Képenhamn ansvarar
for att koordinera rapporteringen fran externa samarbets-
partners inom Danmark.

Vara norska fastigheter forvaltas av Fredensborg Norge AS med
cirka 110 medarbetare, vilka fran och med mars, 2018 ir en del
av Heimstaden som ett led i forvarvet av systerbolaget Fredens-
borgs Eiendomsselskaps fastighetsbestand med tva tilltraden.

En skalbar plattform

Tillsammans med Alecta och Ericssons respektive Sandviks
pensionsstiftelser har vi sedan 2013 i det gemensamt dgda
bolaget Heimstaden Bostad skapat en unik nordisk bostads-
portfdlj med ett héllbart och tydligt verksamhetsfokus pa lang-
siktighet. Heimstaden Bostad far darmed fordelar fran en aktiv
och engagerad industriell dgare i form av Heimstaden (65%)
och fran kapitalstarka institutionella dgare (35%) som skapar
en extra finansiell stabilitet och trygghet for vara langivare. Vid
arsskiftet omfattade Heimstaden Bostad AB:s fastighetsportfolj
ett varde om 43,7 mdkr. Heimstaden AB dgde utover detta fastig-
heter till ett virde om 6,6 mdkr. Den i slutet av februari, 2018
annonserade gemensamma transaktionen medfor att Heimstaden
Bostad AB:s fastighetsportfolj utokas till ett virde om cirka

60 mdkr genom forvarv av fastigheter fran Heimstaden AB

och resterande del av Fredensborgs Eiendomsselskaps bestand.

AFFARSSTRUKTUR OCH ORGANISATION



ORGANISATIONSSTRUKTUR PER JANUARI 2018

VD J

Stab

HR, Juridik och WD/CFO i
Marknad/Kommunikation J
——

Projekt- och i 5 i
Analys och Transakt\onJ Fastighetsutveckling J Fastighetsférvaltning J Ekonomi J Finans J
Sverige J Norge J Danmark J

Heimgjort skapar véarde

Heimstadens initiativ Heimgjort skapar varde for bolaget
samtidigt som vi skapar stolthet hos medarbetarna genom
att géra dem delaktiga i var framgéng. Under 2017 har ett
medarbetarforslag i manaden implementerats i koncernen.
Detta ger nojdare kunder och starker vart varumarke.

Vi fortsatter med Heimgjort under 2018.
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Verksamhet

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Heimstaden AB (publ),
org nr 556670-0455, far harmed avldmna foljande arsredovisning
och koncernredovisning for rakenskapsaret 2017.

Verksamhet och organisation

Heimstaden ska skapa virde genom att forvirva, férvalta och
forddla bostadsfastigheter i centrala ldgen i tillvaxtregioner i
Sverige, Danmark och Norge. Koncernen ér organiserad i tre
priméra enheter;

e Analys och Transaktion.
e Projekt och Fastighetsutveckling.

o Fastighetsforvaltning.

Till stod for organisationen finns ett centralt finansteam,

en koncernenhet fér ekonomi/IR samt en koncernstab for
juridik och kommunikation. Koncernledningen omfattade

for rikenskapsaret 2017, inklusive den verkstallande direktoren,
6 personer.

2017 var ett mycket aktivt &r med hog tillvaxt av forvaltnings-
fastigheter och medarbetare. Personal i Danmark tillkom i slutet
av aret och under 2018 kommer egen personal i Norge.

Stora investeringar framforallt i Danmark och Norge bidrog till
en okad fokusering utanfor Sverige for att balansera var fastighets-
portfol;.

Genom forvirv av fastigheter ifran systerbolaget Fredensborg
Eiendom AS, tillfordes koncernen en portfolj i Norge uppgaende
till 50 fastigheter och 2 677 lagenheter. I Danmark 6kade vi

vart bestand med 37 fastigheter och 2 212 lagenheter, primart
som foljd av en storre transaktion dér orter och regioner utanfor
Kopenhamn tillkom.

Framtida utveckling och risker

Bolagets strategi 4r fortsatt att driva fastighetsverksamhet. Under
2017 har vi fortsatt var expansion och efterstravar att fortsatta
6ka vart bestand pa de orter vi befinner oss samt pa nya orter,
béade genom forvérv och utveckling av de projekt- och samarbets-
mojligheter vi har och forsoker skapa.

Heimstaden &r exponerat huvudsakligen mot tva primaéra risker;
operativ risk och finansiell risk. For att underlitta riskhanteringen
har vi delat in riskerna i f6ljande omraden:

o Omvirld - risker till f6ljd av paverkan av externa faktorer
och hindelser.

e Fastighetsportféljen — risker forknippade med dgandet av
Heimstaden fastighetsportfolj.

o Forvaltning - risker forknippade med den l6pande
forvaltningen av fastighetsbestandet.

e Finansiering - risker i finansiering av fastigheterna.

o Medarbetare - risker forknippade med att rekrytera, utveckla
och behalla ritt medarbetare.

Den operationella risken begrinsas genom att fastighetsportfoljen
ar koncentrerad till bostadsfastigheter i orter med befolkningstill-
vixt. Genom omvirldsbevakning och fokus pa analys sékerstaller
vi en god riskhantering. En stark hyresmarknad for bostiader

VERKSAMHET

reducerar risken for langsiktiga vakanser och en hog intjanings-
formaga ger mojligheter till utveckling av medarbetare och
fastighetsbestand. Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken
for 6kade kostnader och risken for brist pa tillgang till kapital.
For att minska risken, eller variationer i kassaflodet, binds rantor
enligt finanspolicy.

Miljé
Heimstaden driver inte ndgon egen tillstands- eller anméalnings-
pliktig verksamhet enligt 9 kap 6§ miljobalken.

Moderbolaget

Moderbolaget omfattar endast koncerngemensamma funktioner.
Resultatet for dret var 1 984 202 tkr (3 522 420). Vid utgangen av
aret var moderbolagets egna kapital 8 026 718 tkr (6 189 742).

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Den 12 januari 2018 avtalade Heimstaden om att forvirva

2 bostadsfastigheter i Kopenhamn om 275 ldgenheter. Den totala
ytan uppgar till cirka 27 000 kvm och transaktionsvérder uppgar
till cirka 900 miljoner dkr med tilltride 1 februari 2018.

Den 24 januari 2018 erholl Heimstaden ett ovillkorat aktiedgar-
tillskott ifran Fredensborg AS om 1 700 miljoner nkr.

Den 8 februari 2018 avtalade Heimstaden om att férvérva 3 projekt-
fastigheter i Kopenhamn till ett virde om cirka 1 185 miljoner dkr.
Forvarvet omfattar cirka 34 000 kvm fordelat 6ver 489 ligenheter.
Tilltrade sker i slutet av 2019.

Den 15 februari 2018 avtalade och tilltrdde Heimstaden en fastighet
i Kopenhamn om 105 ldgenheter. Den totala ytan uppgar till cirka
9 500 kvm och transaktionsvardet uppgar till cirka 340 miljoner dkr.

Den 27 februari 2018 avtalade Heimstaden om att utdka samarbetet
i Heimstaden Bostad AB genom forvérv av det norska systerbolaget
Fredensborg Eiendomsselskap AS samt omstrukturering av den
danska portfoljen. Transaktionen finansieras genom externt kapital
via nyemision i Heimstaden Bostad AB samt via ovillkorat aktiedgar-
tillskott ifran Fredensborg AS till Heimstaden AB. Tilltrade sker
den 17 april (ekonomiskt ifran 1 april).

Den 28 februari 2018 avtalade Heimstaden om att forvirva ett bygg-
projekt i Burlov omfattande 275 lagenheter. Transaktionen uppgar
till 400 mkr och berdknas vara firdigstalld 2019-2020.

Den 1 mars 2018 forvarvade Heimstaden ett systerbolag, Fredens-
borg Norge AS, ifran sitt moderbolag Fredensborg AS. Fredensborg
Norge AS forvaltar bestandet i Norge och all personal 6vergar till
Heimstadenkoncernen. Kopeskillingen uppgick till cirka 12 miljoner
nkr.

Den 20 mars 2018 avtalade Heimstaden om att forvirva 2 fastigheter
i Trelleborg om 7 895 kvm fordelat pa 80 lagenheter. Transak-
tionsvérdet uppgick till cirka 61 mkr och tilltrdde sker i maj 2018.
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Riskanalys och prioritering

En avgorande del i en snabbt véaxande affarsverksamhet ar formégan att
kunna identifiera, beddma och hantera olika riskers paverkan pé verksamheten
och darmed resultatutvecklingen och den finansiella staliningen. Genom att
aktivt arbeta med riskspridning och riskhantering, med tydliga policys och
strukturer, kontrollerar vi koncernens riskexponering.

Heimstaden arbetar 16pande med att utvdrdera, hantera och f6lja upp de risker som utgér en
naturlig del av verksamheten. For de risker som identifierats har styrelsen och ledningen utarbetat
policys, instruktioner och ansvarsomraden som l6pande f6ljs upp. Riskhanteringen ska bidra

till att skapa en balansgang mellan att begridnsa den identifierade risken och att uppna vdra mal.

OMVARLD

MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Efterfrdgan och utbud pé bostader och lokaler paverkas av allman konjunktur-
utveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattning, produktionstakt
fér nya bostader och lokaler, féréandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
inflation, réantenivaer med mera. Demografiska faktorer kan paverka vilken typ
av bostader som efterfragas.

Vi bedriver kontinuerlig omvarldsbevakning med fokus pa saval den
globala ekonomin som de marknader dar vi ar mest utsatta for ekonomiska
férandringar, Sverige, Danmark och Norge. Vér fastighetsportfélj ar koncen-
trerad till tillvaxtorter med stark arbetsmarknad, inflyttning och begrénsat
utbud av bostéder. Vi har en stark balansrakning, lag belaningsgrad och
anvander flera olika finansieringskallor.

SKATTER

Inom ramen fér Heimstadens verksamhet finns ett flertal omraden som
beskattas. Férutom inkomstskatt som belastar de i koncernen ingdende
bolagen finns bland annat fastighets-, mervardes-, stémpel- och energiskatter.
Politiska beslut om forandringar i foretagsbeskattning, skattelagstiftning eller
dess tolkningar kan leda till att Heimstadens skattesituation forandras saval
positivt som negativt.

Vi foljer aktivt utvecklingen inom skatteomradet avseende nya stallnings-
taganden, tolkningar av rattsfall samt regelférandringar, da dessa kan
medféra att var skatteposition férandras. Heimstadens storsta skatte-
utbetalningar omfattar framst kostnader for mervardesskatt, for vilken vi
som fastighetsbolag har begransad avdragsratt, samt fastighets-, energi-
och stémpelskatt och personalrelaterade skatter och avgifter.

RISKER RELATERADE TILL HYRESSATTNING

Prissattningen avseende hyra pa bostadsléagenheter skiljer sig at mellan

de tre marknader vi ar verksamma. | Danmark rader fri hyresprisséattning pa
lagenheter byggda efter 1991 och i Norge géller detta alla lagenheter.

P& den svenska bostadshyresmarknaden bestams hyresnivaerna efter den
sé& kallade bruksvérdesprincipen. Hyresférhandlingarna sker vidare i regel
mellan fastighetsagare, eller sammanslutningar av sddana, och Hyresgést-
foreningen. Om fastighetségaren och Hyresgastforeningen inte kan komma
Gverens om hyresnivan kan hyresnamnden komma att bestamma hyresnivan.

| Danmark och Norge har vi en tat bevakning av hyresmarknaden for olika
fastigheter och orter for att kunna satta en sa hég hyresniva som majligt.

| Sverige for vi en tat och I6pande dialog med Hyresgastféreningen for att
sakerstalla korrekt hyra. Vi forhandlar sjélva samtliga hyror med Hyresgést-
féreningen och var forhandlingspersonal har ofta en egen bakgrund ifran
Hyresgastforeningen. For samtliga marknader géller att vi har informations-
moten vid ombyggnationer samt preliminarférhandlar i samband med
investeringar och nyproduktion.

LAGAR, TILLSTAND, BESLUT OCH REGELEFTERLEVNAD
Verksamheten regleras och paverkas av ett stort antal lagar, regelverk och
myndighetsforeskrifter séval som olika processer och beslut relaterade till
dessa regelverk, bade péa politisk- och tjanstemannaniva. Dessa kan éndras
eller s& kan vér tolkning av dessa vara felaktig. Vi &r dessutom beroende av
olika former av tillstdnd och beslut. Bristande regelefterlevnad kan leda till
ekonomiska forluster, tillsynssanktioner och ryktesférluster.

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

GEOGRAFISKA RISKER

Vi har geografiskt sett en forhallandevis diversifierad fastighetsportfélj med
fastigheter pa 25 orter i Sverige, 23 orter i Danmark samt i Oslo, Norge.
Efterfragan pa bostadsfastigheter och hyresbostéder kan komma att sjunka
pé de geografiska marknader vi ar verksamma pé, dven om efterfragan inte
sjunker generellt i lAnderna.

Vi gor regelbundna makroanalyser av de olika marknadernas férutsattningar
avseende exempelvis ekonomisk tillvaxt, hyresmarknad, samarbetsklimat
och infrastruktursatsningar. Vi gér &ven en arlig 6versyn av fastighets-
portfolien avseende séaval geografisk exponering som produktslag, och
som grund fér vara langsiktiga beslut arbetar vi efter ett av styrelsen arligt
faststéllt strategidokument.

RISKER RELATERADE TILL INTRESSEBOLAG SAMT
AKTIEAGARFRAGOR | EJ HELAGDA DOTTERBOLAG

Vart fastighetsdgande bestar till viss del av &gande genom andelar i intresse-
bolag och en stor del av var verksamhet bedrivs genom dotterbolag som inte
ags till 100 procent. Enligt de styrande dokumenten for vissa av dessa bolag
har agarna till innehav utan bestémmande inflytande skyddsrattigheter i ett
fatal fragor. Harav foljer att tgarder som ligger utanfér var kontroll och som
motverkar véra intressen kan komma att negativt paverka var mojlighet att
agera som planerat i dessa icke heldgda dotterbolag.

En god dialog med 6vriga andelsdgare samt aktivt styrelsearbete i delagda
dotterbolag och intressebolag sakerstaller att vi [dpande har insyn och
kontroll dver vara intressen. Genomarbetade aktiedgaravtal sakerstéller
rattigheter och skyldigheter at bada hall med minskad risk som foljd. For att
ytterligare sdkerstélla opartiskhet samt utékad intern kontroll har delagda
dotterbolag annan revisor &n moderbolaget.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER

Vara fastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt varde och varde-
férandringarna redovisas i resultatrakningen. Saval fastighetsspecifika
forsamringar, sésom lagre hyresnivaer och 6kad vakansgrad, som marknads-
specifika forsamringar, sdsom hogre direktavkastningskrav, kan innebéra att
vi behodver justera ned det verkliga vardet pé fastigheterna.

Av vart fastighetsbestand utgor bostader 90 procent av den uthyrningsbara
ytan. Bestandet omfattar ett stort antal fastigheter som ar val spridda
geografiskt i tre olika ekonomier och dar den absoluta merparten aterfinns

i centrala lagen i orter med god tillvaxt. Fastigheterna genomgér intern
kvalitetssakring och vi utévar intern kontroll av vara egna vérderingar.
Externvardering sker minst en gang per &r.

FORVARVS-, FORSALJNINGS- OCH ANDRA
TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER

Alla fastighetstransaktioner &r férenade med osékerhet och risker. Vid forvarv
av fastigheter féreligger osakerhet bland annat kring hantering av hyresgéster
och of6rutsedda kostnader for personal eller miljiosanering. Vid férvarv av
fastigheter finns det en risk att mojligheten att framstélla garantiansprék
forsamras eller att garantier &r begrénsade i tiden. Krav kan ocksa stéllas mot
Heimstaden i anledning av avyttringar eller skicket pa avyttrade fastigheter.

Vid férvarv gors en analys av den aktuella fastigheten och/eller bolaget for att
beddma marknadsvéardet samt framtida méjligheter och risker. Vi har en
strukturerad beslutsprocess infér férvarv av fastigheter och bolag och gér en
omfattande due diligence med stod av personer, saval interna som externa,
med relevant kompetens.

PROJEKTRISKER

Mojligheten att genomféra om-, till- och nybyggnation med ekonomisk
I6nsamhet &r bland annat beroende av att vi kan erhalla nddvandiga tillstand
och myndighetsbeslut. Dessutom kan mojligheten att genomféra dessa med
ekonomisk l6nsamhet péaverkas av om efterfragan eller pris péa fastigheter
och bostéader generellt férandras, av bristande planering, analys och
kostnadskontroll, av férandringar i skatter och avgifter, samt av fordrojningar
eller 6kade eller oférutsedda kostnader.

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

ANSVARSRISKER

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

Vi arbetar férebyggande for att minimera risken att skador uppstar pa
egendom, person eller miljo. Vi har fullvardesforsakring av samtliga fastigheter
samt férsakringsskydd fér ansvars- och formégenhetsskador. Vi genomfoér
kontinuerligt inventering i befintligt bestdnd och i samband med férvary for
att identifiera och atgarda miljé- och hélsorisker. Vi har sérskilda brandfére-
skrifter inom ramen for fastighetsférvaltningen i samtliga tre lander.

MILJORISK OCH MILJOKRAV

Klimatférandringar, 6kade krav fran myndigheter och 6kad medvetenhet fran
hyresgéster stéller héga krav pé en organisation och fordrar ett arbetsséatt
som kan hantera utmaningarna inom omradet. Vi bedriver inte nagon
tillstdndspliktig verksamhet enligt miljiobalken (1998:808). Emellertid kan

det finnas, eller ha funnits, hyresgéster pa de fastigheter som vi direkt eller
indirekt &ger som bedriver eller har bedrivit verksamhet som kréaver eller
skulle kravt sarskilt tillstand enligt miljébalken.

Vi foljer noga utvecklingen av lagar och férordningar och arbetar aktivt med
en rad atgarder for att minska negativ miljopaverkan, vilka redovisas under
avsnittet Hallbarhet pa sidorna 52-57. Vi genomfdr due diligence-granskningar
vid transaktioner och sékerstéller via avtalade garantier att eventuella
avvikelser atgardas eller ersatts.

AFFARSETISKA RISKER

Heimstaden ar en samhéllsaktdr med en bred kund- och leverantérsbas.
Inom ramen for verksamheten deltar ménga aktérer och tjanster/produkter
upphandlas genom underleverantérer i flera led. Trots tydliga krav i upp-
handlingar &r de langa leverantorsleden svara att Gverblicka och risk for
aktiviteter som strider mot Heimstadens vérderingar finns. Det finns &ven
en risk for att anstallda bryter mot interna regler och mot regler kring
konkurrensbegransning i sina kontakter med kunder och andra aktorer.

Heimstaden accepterar ingen form av mutor, hot eller osunda anstallnings-
avtal. Samarbetet med entreprendrer utvarderas I6pande och Heimstadens
beddmning &r att kontrollen éver de direkta leverantérerna ar god. Under
2017 har Heimstaden anstéllt en inkdpschef och ett arbete har pabérjats med
att ta fram tydligare riktlinjer for bolagets inkép, baserat pa sociala och miljo-
massiga krav. Dessutom genomfdrs en ny genomlysning av inkdpsstrémmarna.
Heimstaden har tagit fram en uppférandekod dar alla affarsetiska principer
samlats och som beskriver hur alla som arbetar pa och for Heimstaden
forvantas agera. Vi uppmanar dven vara leverantorer att agera i denna kods
anda. Vi tillhandahéller ocksa en visselblasarfunktion dar anstéllda kan lamna
en rapport anonymt. Aven externa intressenter har méjlighet att dar rapportera
misstankta oegentligheter.

RISKER OCH RISKHANTERING
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FORVALTNING

Risk Hantering

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas vart resultat negativt.
Vi &r ocksa beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och i
ovrigt fullgodr sina forpliktelser.

Vid arsskiftet avsag koncernens totala hyresintakter 90 procent bostader/
garage och 10 procent kommersiella lokaler. P& de marknader dar vi verkar
rader idag en stark efterfragan pa bostader samtidigt som utbudet &r relativt
konstant, vilket ger en lag vakans och ett sékert intaktsfiéde. Uthyrnings-
graden for befintliga bostader uppgick vid arsskiftet till 98,7 procent.

FASTIGHETS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som &ar taxebundna
sédsom kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Bade taxor och
forbrukning forandras och péverkar vara driftkostnader. Underhallsutgifter
ar hanforliga till atgarder som syftar till att langsiktigt behalla fastighetens
standard.

Vara hyresgastsavtal omfattar merparten av driftskostnaderna och innehaller
tilldgg for eventuella ovéntade storre féréandringar. Vi arbetar med planer for
underhallsatgérder och reparationer for att behélla fastigheternas skick och
standard. En kontinuerlig driftsoptimering och energieffektivisering ar en
central del i arbetet.

TEKNISKA RISKER

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

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

FINANSIERING

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

Vi &r exponerade for risk att motparter inte kan uppfylla sina &taganden
mot Heimstaden. Vi &r ocksé exponerade mot kreditrisker inom finans-
verksamheten, vid placering av likvidéverskott och tecknande av lang-

och kortfristiga kreditavtal.

Vi utvarderar 16pande alla leverantdrer avseende den finansiella delen av
verksamheten, for att sakerstélla att denna kreditrisk &r begransad. D4 vi
primért investerar i bostadsfastigheter erhalls hyra i forskott, vilket eliminerar
en stor del av den potentiella kreditrisken hos manga kunder.

RANTERISK

Réntekostnader &r en av de storsta kostnadsposterna. Ranterisk avser
risken for att férandringar i marknadsréantor paverkar uppléningskostnaden.
Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor
och bankernas marginaler samt vilken strategi som véljs for bindningstider.

Rantebindning sker enligt finanspolicyn. For att uppna den rantebindning och
rantesakringsgrad vi dnskar anvands primart rantederivat. Vi anvander en
intern rantesakringsmodell som gor att rantesékringsgrad och genomsnittlig
rantebindningstid kan variera éver tid. Réntesakringsgraden far vid varje
tidpunkt inte understiga 25 procent.

REFINANSIERINGS- OCH FINANSERINGSRISK

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast
kan erhéllas till viss del eller bara kan erhéllas péa for bolaget oférmanliga
villkor. Motsvarande risk féreligger nér befintlig finansiering 16per ut och
ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.

Var finanspolicy faststéller riskmandat for verksamheten.

Vi efterstravar en langsiktig kapitalbindning och vid arsskiftet var laneport-
féliens genomsnittliga 16ptid 7,8 &r (9,5). For att minimera finansieringsrisken
ar det viktigt att vara oberoende av enskilda finansieringskallor. Vid slutet av
2017 fanns 1an hos 12 olika langivare fran 3 lander samt tva utestdende
marknadsnoterade obligationer.

VARDEFORANDRINGAR - DERIVAT
Vardefoérandringar i Heimstadens rantederivat eller valutaderivat uppstéar vid
féréandringar av marknadsréantan eller véxelkursrelationen kr/dkr och kr/nkr.

Var finanspolicy faststaller vilka derivatinstrument som far nyttjas. Vi anvander
enbart omséttningsbara instrument p& marknaden, varfér noterade priser kan
inhamtas. Avstamning sker kontinuerligt mellan intern och extern vardering
och vi har en treasuryfunktion for att sakerstalla oberoende.

FINANSIELLA ATAGANDEN

En del av l&neavtalen I16per med finansiella &taganden och vi har stallt
sékerheter och lamnat garantier for vissa av lanen. Om vi skulle bryta mot
nagot eller nagra av dessa ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till
att lanet eller 1anen sags upp till omedelbar betalning eller att sakerheter
ianspraktas av relevant kreditinstitut.

Var finanspolicy reglerar vart riskmandat for kreditinstitut och kapitalmarknad.
Vi har aven en compliance-funktion med kompetent och erfaren personal for
att sakerstélla att vi efterlever de ataganden som vi atagit oss genom
laneavtal. Extern revision sakerstaller dessutom att rapporterad information
och efterlevnad &r korrekt.

MEDARBETARE

Risk | Hantering

BEROENDE AV NYCKELPERSONER OCH OVRIGA ANSTALLDA

Vi ar beroende av ett antal nyckelpersoner, déribland ledande befattnings-
havare och personer med specialistkompetens. Dessa nyckelpersoner ar
viktiga fér en framgéngsrik utveckling av verksamheten. Om nyckelpersoner
lamnar Heimstaden kan det ha en negativ inverkan pé verksamheten.

Vi arbetar aktivt for att rekrytera och behélla duktiga medarbetare genom att
vara en attraktiv och langsiktig arbetsgivare. Vi har etablerat en gemensam
vardegrund inom bolaget som ger stod for ett dppet och transparent
arbetsklimat. Vi arbetar &ven med I6pande kompetens- och ledarskaps-
utveckling och med ersattningar och incitament pa konkurrenskraftiga nivaer.

ARBETSMILJO

Heimstadens medarbetare utsatts for arbetsmiljorisker av olika karaktér. Ute i
forvaltningen bestar dessa av risker for fysisk belastning och risker relaterade
till psykosociala faktorer, vilket inkluderar hot/trakasserier i sarskilt utsatta
omréden. P& huvudkontoret och pé évriga kontor dominerar framst psyko-
sociala risker, sdsom risk for stress och ergonomisk belastning.

Inom var svenska forvaltningsorganisation finns en sarskild arbetsmiljogrupp
och skyddsombud &r utsedda. Méten genomfors varannan ménad dér tillbud
och arbetsskador diskuteras och man tittar pa& ronderingar och eventuella
utbildningsinsatser. Det har &ven genomférts en sarskild genomgang av nya
arbetsmiljéforeskrifter om psykosocial arbetsmiljo som kommunicerats ut

till alla chefer.
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FINANSPOLICY

KANSLIGHETSANALYS

Finanspolicy i Utfall
sammandrag 2017-12-31 Notering
Refinansieringsrisk
Kapitalbindning, ménader minst 15 93
Laneforfall, procent i enskilt &r maximalt 40 33 (2020)
Begransning enskild langivare,
procent maximalt 50 16 (Nykredit)
Ranterisk
| enlighet med separat
Rantebindning, ar rantesakringsstrategi 11
Réntesékring, procent minst 25 28
Kreditrisk
Soliditet, procent minst 25 36
Réantetéckningsgrad,
ggr, rullande 12 manader minst 1,4 2,6
FINANSIELL STABILITET
tkr %
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RISKER OCH RISKHANTERING

Hyresintakter +/-1 procent  Effekt +20/-20 mkr
Uthyrningsgrad +/-1 procent  Effekt +21/-21 mkr
Fastighetskostnader +/-1 procent  Effekt +10/-10 mkr
Rénteniva skulder +/-1 procent  Effekt +136/35 mkr

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING FASTIGHETER

+/-5 procent +/-10 procent +/-20 procent
Eget kapital 21 321/16 293 mkr 23 835/13 778 mkr 28 864/8 750 mkr
Soliditet 38,7%/32,5% 41,3%/28,9% 46,0%/20,5%
LTV 56,0%/61,8% 53,4%/65,3% 49,0%/73,4%
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Flerarsoversikt

Koncernen i sammandrag 2013-2017 2017 2016 2015 2014 2013

Resultatrikning

Hyresintékter 2013 381 1057 448 719 072 471 287 646 734

Driftkostnader -986 300 -527 519 -372 309 -229 417 -331 525

Central administration -84 905 -48 251 -32 593 -39 195 -42 594

Ovriga rérelseintakter och kostnader 19 370 12 146 12 030 17 398 19 499

Resultat frAn andel i intresseféretag 12 396 67 003 211 002 36 035 49 949

Resultat fére finansiella poster 973 942 560 827 537 202 256 108 342 063

Finansiella intakter 5763 27 510 26 397 23172 21671
Finansiella kostnader -464 992 -220 763 -172 440 -166 835 -270 347
Forvaltningsresultat 514714 367 574 391 159 112 445 93 387
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 2201612 2315 843 1121 986 143 719 -42 388
Vardeférandring rantederivat 24 024 36 252 28 290 -266 214 313
Aktuell skatt -75 684 -55 657 -28 749 -233 0
Uppskjuten skatt -600 992 -449 070 204 848 11076 102 177
Arets resultat 2063 674 2214 942 1717 533 266 741 367 489
Ovrigt totalresultat 99 374 14 936 61 0 0
Arets totalresultat 2163 048 2229878 1717 594 266 741 367 489
Balansrikning

Forvaltningsfastigheter 50 285 176 26 330 189 11143 273 10 377 664 7 042 250
Ovriga anlaggningstillgéngar 401 711 52 761 1596 846 517 253 416 342
Omséttningstillgangar 1955 620 1822 660 830 181 418 717 380 686
Summa tillgangar 52 642 508 28 205610 13 570 300 11 313 634 7 839 278
Eget Kapital 18 806 863 8975 398 5864 458 3479955 3213214
Uppskjuten skatt 1740903 1119372 597 202 815 421 450 766
Rantebarande efterstallda aktieagarlan 0 2722058 0 0 0
Rantebarande skulder 30935 834 14 779 408 6821 909 6 425 518 3724108
Rantederivat 30793 55977 74 307 376 151 307 135
Ej rntebdrande skulder 1128 115 553 397 212 424 216 589 144 055
Summa skulder 52 642 508 28 205 610 13 570 300 11 313634 7 839 278
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter pa balansdagen 828 566 257 226 221
Uthyrningsbar area péa balansdagen, kvm 2 128 616 1457 559 627 238 701 759 465 792
Antal bostadslagenheter pé balansdagen 30 549 19797 7 676 6 565 6 340
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 90 88 86 66 90
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 1701 965 655 442 642
Hyresintakter per kvm, kr 1184 1096 1099 1067 1008
Driftskostnader per kvm, kr -580 -547 -569 -519 -506
Driftskostnader exkl administration och fastighetsskatt, per kvm, kr -482 -473 -469 -426 -421
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,7 99,5 99,6 99,5 99,5
Overskottsgrad, % 51,0 50,1 48,2 51,3 48,7
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, tkr -218 878 826 566 413770 10 594 188 412
Réntetackningsgrad (ICR), ggr ? 2,6 3,2 3,3 1,7 1,3
Belaningsgrad (LTV), % ! 58,8 50,0 54,2 58,4 47,8
Soliditet, % exklusive aktiedgarlan i eget kapital 35,7 31,8 43,2 30,8 41,0
Soliditet, % inklusive aktiedgarlan i eget kapital ! 35,7 41,5 43,2 30,8 41,0
Genomsnittlig rénta, % 17 1,5 1,9 3,1 4,4
Genomsnittlig rantebindningstid 1&n efter derivat, ar 1,2 1,3 0,9 21 1,5
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 7.8 9,5 6,3 54 1,0
Substansvarde pé balansdagen, tkr 20 547 766 10094 770 6 461 660 4295 376 3663 980
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) pa balansdagen, tkr ! 20 578 559 10 150 747 6 535 967 4 671527 3971 115
Rantebéarande skulds&ttningsgrad pa balansdagen, % " 164,5 103,1 116,3 184,6 115,9
DEBT/EBITDA, ggr 20,3 19,0 12,4 16,4 16,4
Data per aktie

Resultat efter skatt per stamaktie, kr 116 133 176 404 557
Eget kapital per stamaktie, kr 609 504 377 5271 4 867
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 0 0
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 660 200 660 200
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2343 750 2343750 2343 750 0 0
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13204 000 13 204 000 9629 876 660 200 660 200
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343 750 2 343 750 1354 880 0 0

! Rantebdrande efterstillda aktiedgarlan fran dgare utan bestimmande inflytande ar klassificerade som eget kapital vid berdkning av nyckeltal.
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Definitioner och ordlista

Uthyrningsgrad bostdder (antal), %
Uthyrda bostdder dividerat med totala antalet bostidder.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintékterna.

Andel bostadsyta pa balansdagen, %
Bostadsyta dividerat med total fastighetsyta.

Rantetickningsgrad (ICR), ggr

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat
med finansiella kostnader hanforliga till rantebarande skulder
exkl effekten fran efterstilla aktiedgarlan.

Soliditet inklusive aktiedgarlan, %
Eget kapital inklusive rantebarande efterstillda aktiedgarlan
i procent av balansomslutningen vid periodens utgang.

Soliditet exkl aktiedgarlin, %*
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Beldningsgrad (LTV), %
Nettoskuld i forhallande till bedomt marknadsvirde.

Nettoskuld

Nettot av rantebarande skulder exklusive rdntebarande
efterstéllda aktiedgarlan och avsittningar minus finansiella
tillgangar inklusive likvida medel.

Genomsnittlig rinta, %

Genomsnittlig ranta pa balansdagen for raintebarande
skulder exklusive efterstallda aktiedgarldn med hénsyn
tagen till rantederivat.

Substansvirde pa balansdagen, mkr
Eget kapital med tilldgg av uppskjuten skatteskuld.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld
samt rdntederivat.

DEBT/EBITDA, ggr
Tidsviktade rantebarande skulder exklusive efterstallda
aktiedgarlan dividerat med resultat fore finansposter med
aterldggning av avskrivningar.

Eget kapital per stamaktie, kr

Eget kapital vid periodens utgang, i relation till antalet
stamaktier vid periodens utgang, efter att hinsyn tagits
till preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie, kr

Preferensaktiens foretradesritt vid likvidation av bolaget
(375 SEK per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ritt
till utdelning.

Resultat efter skatt per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan
hénsyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet for perioden.

Heimstaden presenterar vissa finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Heimstaden anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de mojliggor utvérdering av bolagets prestation.
Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma sitt, 4r dessa inte alltid jaimférbara med métt som anvinds av
andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte anses som en erséttning for métt som definieras enligt IFRS. I Not 36

presenteras harledning av nyckeltal.

! Vissa nyckeltal berdknas med sirskild hinsyn till rantebarande efterstillda aktiedgarldn vilka mot bakrund av dess finansiella

struktur omklassificeras och definieras som eget kapital.

? Dessa specifika nyckeltal dr operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer

VERKSAMHET
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Ansvar for miljo
Och manniskor

For oss handlar héllbarhet om att driva var verksamhet utan
onodig negativ paverkan pa miljon, att skapa mervarden for
medarbetare och kunder och samtidigt bidra till en positiv
utveckling i de regioner och orter vi ar verksamma i.
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Vi har under 2017 paborjat ett omfattande arbete med att
definiera vara malsattningar och prioriteringar inom hall-
barhetsomradet. Som en av Nordens storsta privata dgare av
bostadsfastigheter har vi ett sarskilt fokus pa att genomféra
standiga forbattringar som minskar var miljopéverkan
samtidigt som vi under dessa forutsittningar skapar bésta
mojliga komfort for vara hyresgaster.

Energieffektiva fastigheter

Inom miljéomréadet fokuserar Heimstaden framst pé energi-
effektivisering av fastigheterna, genom att arbeta for lagre
energianvandning till ssmma nytta eller skapa 6kad nytta
med samma energianvindning. Malséttningen omfattar 6kad

HEIMSTADENS HALLBARHETSRAPPORT

anvindning av modern och kostnadseffektiv teknik, att kunna
forse fastigheterna med ekonomisk och driftsiker energi samt
att begrdnsa fastigheternas klimatpéverkan.

Den totala energianvindningen i Sverige 6kade under 2017,
vilket beror pa den kraftfulla expansionen av bestandet. Energi-
anviandningen per kvm har ocksa 6kat nagot i férhéllande till
tidigare ar. Detta beror till stor del pé att flera av de forvirvade
fastigheterna forbrukar mer energi an de bestand vi férvaltat
under nagra ar. Nar vi granskar statistiken per ort kan vi kons-
tatera att vi pa flera av de orter dér vi forvaltat fastigheterna
langre &n tva ar, har minskat energianvindningen per kvm pa
upp emot 5-8 procent under en tvaarsperiod. Vart arbete med
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100%

| vart svenska fastighetsbestand anvander
vi enbart fornybar el.

effektiviseringar fortsétter och vi prioriterar atgarder som ger
bast resultat sett till livscykelkostnaden, som minskar miljo-
péverkan och bidrar till ratt komfort f6r vara kunder.

Nytt system fér matning

I Sverige har Heimstaden installerat ett nytt system for energi-
uppfoljning for att pa ett effektivare och tydligare séitt kunna
se fastigheternas energianvindning och dess miljopaverkan.
Systemet gor det mojligt for vara drifttekniker att folja upp
och analysera forbrukningen pa ett detaljerat sitt. Detta ar ett
viktigt verktyg for att identifiera effektiviseringsmojligheter
och for att utvirdera de atgirder vi genomfor. Systemet innebér
att vi kan testa ny teknik i en fastighet och folja den férvintade
minskningen i férbrukningen.

Vid positiva resultat kan vi sedan gé vidare med samma for-
battringsatgard i andra fastigheter och ddrmed astadkomma
lagre energianvindning. Inférandet av systemet innebir att
vi fran och med 2018 kan mata ett forsta &r pa ett konsekvent
satt, for att utifran detta kunna sétta miljomal for den
svenska verksamheten.

I Danmark finns métare av energiférbrukning i varje ligenhet
och all kostnad for virme och el debiteras kunderna ménadsvis
i efterskott. I Norge finns ett system for matning och registrering

av energiférbrukningen per timme i huvuddelen av fastigheterna.

I Sverige installerar vi dven digitala reglersystem for drift-
optimering. Dessa system kan med hjélp av temperaturgivare

i ldgenheterna och intelligens i styrutrustningen 16pande mata
aktuella forhallanden och anpassa energitillforseln for att uppna
ratt inomhustemperatur. Beroende pé forutsittningarna anviander
viivissa fall dven sjdlvlarande system som gor analyser for att ta
reda pa hur utomhusklimatet, fastighetens utformning samt
kundernas beteenden paverkar energibehovet. Genom dessa

TOTAL ENERGIANVANDNING SVERIGE,

analyser kommer systemet fram till vilken reglermetod som
for tillfallet har bast forutsttningar att skapa ratt komfort med
sa lag varmeenergianvandning som mojligt.

Atgarder ger effekt

Nir en ny fastighet forvarvats sker vart arbete med energi-
effektivisering i flera steg. Forst gar vi igenom, atgdrdar och
trimmar befintliga system och reglerutrustningar sa att upp-
varmning och annan energianvindning optimeras. Denna sa
kallade nollstallning av tekniken i en fastighet sker med 16pande
intrimning och 6vervakning och pagér under ett till tva ar. Detta
arbete bidrar ofta, beroende pa fastighetens forutséttningar, till
att minska energianvdndningen med cirka 5 procent, ibland
mer. Under de forsta dren far driftteknikerna djupare kunskaper
och kinnedom om fastighetens specifika behov och kan da
identifiera vidare dtgirder. Detta innebér att man dérefter
planerar, och tillsammans med projektavdelningen genomfor,
utbyte av ineffektiv utrustning som identifierats mot effektivare
mer behovsanpassad teknik och system. Detta omfattar ofta
varme- och ventilationssystem och belysning, men éven
installation av intelligent styrutrustning for att digitalisera driften
ytterligare samt byggnadstekniska atgarder for att forhindra
virmeforluster. I dldre fastigheter kan dessa dtgérder ge upp

till 10 procent ldgre energianvandning inom négra ar.

Utbildning och dialog

Dagliga aktiviteter dr viktiga for att arbeta forebyggande och
successivt kunna minska energianvindningen ytterligare.

Ett sétt att bidra till en sddan utveckling &r genom utbildning.
I Sverige har samtliga fastighetsskotare, forvaltare samt fastighets-
chefer genomgatt en energiutbildning som gor det lattare att
kontinuerligt vidta olika atgérder for en effektivare energi-
anvandning. Lika viktigt som ny teknik och bra underhall av
vara fastigheter, dr det som vara kunder bidrar med varje dag.
Genom dialog vill vi lira dem att anvinda energi och vatten
pa ett fornuftigt sétt och att fa dem att gora en serviceanmilan
direkt nér ett problem uppstar.

Hallbar nyproduktion

Nér vi bygger nya bostdder ar miljéaspekten alltid en priori-
terad fréga, inte minst nér det giller val av material och teknik.
Nyproducerade fastigheter ar betydligt mer energieffektiva

an aldre fastigheter, i vissa fall kan skillnaden i energifor-
brukning vara sd stor som 40 procent. I alla nya ligenheter

ENERGIANVANDNING SVERIGE,
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som Heimstaden fardigstallt i Sverige under 2016 och 2017,
har vi installerat individuell métning av varmvatten och all
el kommer fran ursprungsmirkt vattenkraft. Flera av vara
kommande projekt, till exempel Inre Hamnen i Norrkoping,
ska byggas enligt Miljobyggnad Silver, ett certifieringssystem
dar sdrskilt stor hinsyn tas till energi, inomhusmiljé och
material. I Danmark f6r vi en dialog med de entreprendrer
som ansvarar for nybyggnadsprojekten med syfte att i sa stor
utstrackning som majligt skapa hallbara bostider med gedigna
material och gron energiforsorjning baserad pa bland annat
vindkraft och solenergi.

Mer férnybar energi

Vart mal ér att endast anvanda fornybar el i vdra fastigheter.
Detta arbete har kommit langst i Sverige. I sdvél befintligt bestand
som i varje ny fastighet vi tar 6ver byter vi till elavtal baserat pa
ursprungsmarkt vattenkraft nar nytt avtal ska tecknas.

Vid drsskiftet var majoriteten av de svenska fastigheterna
anslutna till ett sadant avtal och vi har under 2017 minskat vara
koldioxidutslapp med 38 procent genom att vilja vattenkraftsel.

I Danmark star vindkraft for cirka 40 procent av den el som
produceras till de elnit véra fastigheter ar anslutna till.

Solceller for fornybar elproduktion ér ett annat omrade vi
satsar pa. I Malmo genomf6rde vi under 2017 tillsammans med
Malmo stad och E.ON ett samarbete med stod av Naturskydds-
foreningen, dér vi har investerat i en solcellsanliggning pa en
av vara fastigheter. Ett ar efter installationen kan vi konstatera
att solcellerna genererat runt 15 procent av fastighetens totala
elenergiforbrukning. I Linképing har vi forvérvat tvd student-
fastigheter med solcellsanldggningar och manga av nybyggnads-
projekten i Danmark dr utrustade med solceller som en del

av energilésningen.

Given plats for cykeln

En attraktiv och trygg arbetsplats | Danmark &r det cykel som géller. | exempelvis
Heimstadens ambition r att bli branschens mest attraktiva projektfastigheterna pé& Bryggens Bastion i centrala
arbetsplats i Norden. Dit nér vi genom att erbjuda vira med- Kopenhamn etableras fyra cykelplatser per lagenhet.
arbetare en positiv och trygg arbetsmiljé med sunt ledarskap Separata cykelhissar byggs dar kunderna cyklar
dir varje individ ges chansen att utvecklas i sin roll eller i andra in direkt frén gatuplan och aker sedan ner till cykel-
positioner i koncernen. Fokus ligger pa arbetsmiljo, trivsel och garaget, dar det &ven finns en liten verkstad.

hélsa och personlig utveckling — omraden som speglas i vara
vardeord: Omtanke, Affirsméssighet och Nytankande.

VATTENFORBRUKNING SVERIGE, M? ANDEL AV INKOPT ENERGI SVERIGE

2000 000 Den kraftfulla expansionen av
fastighetsbestandet medfor
att Heimstadens totala energi-
1500 000 INEiTEES, 25 och vattenanvéndning ékar.
------------------- Att energianvandningen per kvm
' dkar nagot beror till stor del pa
1 000 000 att flera av de férvarvade fastig-
heterna férbrukar mer energi
an befintligt bestand.

500 000 .
: Fjarrvarme, 82 %

O < [fe} © N~

& & & &

HEIMSTADENS HALLBARHETSRAPPORT Heimstaden Arsredovisning 2017 - 55



Var vardegrund

AFFARSMASSIGHET

Vi tar ansvar for vara handlingar och arbetar langsiktigt
for fastighetsportfoljens och foretagets bésta. Vi odlar
langsiktiga relationer med omvirlden och skapar vérde
for alla vara intressenter.

NYTANKANDE

Vi ér flexibla, 6ppna, férdndringsbendgna och innovativa.
Vi uppmuntrar méngfald och oliktinkande och letar
standigt efter nya stt att fraimja tillvaxt och produktivitet.

OMTANKE

Vi bryr oss om och respekterar medarbetare, partners
och kunder, och tar god hand om vara fastigheter
genom att virna om god boendemilj6 och hallbarhet.

Heimstaden véxer snabbt. Sedan 2015 har medelantalet anstéllda
okat med cirka 60 procent eller frén 142 till 226 personer under
2017 och vi har idag betydande verksamhet i tre linder. For att
kunna hantera den snabba tillvixten och samtidigt sikerstélla
att chefer och medarbetare ges ritt forutsittningar och stod
har Heimstaden under 2017 etablerat en koncernovergripande
HR-funktion. Med 6kad bemanning inom omradet har vi
kunnat skapa bittre forutsittningar for ett framatblickande,
strategiskt HR-arbete. Vi har fortsatt arbetet med att Gversitta
véra virderingar fran ord till att speglas i beteenden som vi vill
se i vardagen hos alla medarbetare. Vi har dven sett 6ver vdra
arbetsprocesser och hur digitala verktyg kan anvindas for att
frigora tid frdn administration for att istéllet laggas pa att
stotta chefer och medarbetare.

Arbetsmiljé

I dagens sambhille finns tecken pd att den psykiska ohélsan
okar. Pa Heimstaden prioriterar vi darfor en stabil, hlsosam,
siker och trygg milj6 ddr medarbetarna ska mé bra och kidnna
samhorighet. Viktiga faktorer for personalens vdlmaende ar
ledarskapet och klimatet pd arbetsplatsen, varfor vi satsar pé att
utbilda chefer och 6vrig personal for att bygga en sund foretags-
kultur. For att férebygga ohilsa och sjukskrivningar arbetar vi
aktivt med friskvardsfragor och uppmuntrar medarbetarna till
traning och motion, bland annat genom friskvardsbidrag.

Heimstaden har ocksa avtal med foretagshélsovarden Previa
och samtliga medarbetare omfattas av en olycksfallsforsikring.
Varje ledare och medarbetare pd Heimstaden har ansvar for
arbetsmiljon inom sin respektive enhet, men alla medarbetare
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har till uppgift att sjalva bidra till en god arbetsmiljo och arbeta
for standiga forbattringar. Vi foljer upp ett antal olika indikatorer
sasom sjukfranvaro och olycksfall, konsfordelning och
eventuella Ionegap.

Under 2018 kommer Heimstaden genomféra en medarbetar-
undersokning som omfattar hela koncernen. Syftet &r att

fa en djupare kunskap om hur vara medarbetare ser pa
Heimstaden som arbetsgivare, deras trivsel och inom vilka
omréden vi kan arbeta med forbattringsatgirder.

Fokus pa standigt larande

Varje ar avsitts en budget for utbildning och utveckling. Vi vill
att medarbetarna ges mojlighet att véxa i sin yrkesroll med
nuvarande arbetsuppgifter eller in i nya. I takt med att vi vixer
kommer vi kunna erbjuda bittre majligheter for intern rorlighet
- ocksa mellan vara geografier. Varje medarbetare inom
Heimstaden arbetar med utgangspunkt i en individuell
utvecklingsplan som tas fram och uppdateras i samband

med utvecklingssamtal som halls arligen med narmaste chef.
Parallellt med att vi erbjuder anpassade utvecklingsplaner for
att ge varje medarbetare majlighet att utveckla sin kompetens,
kommer vi framat satsa mer pa larande i organisationen - till
exempel att ldra av interna eller externa mentorer, och att fa
mojlighet till intern praktik for att exempelvis prova en annan
roll. Under 2017 har vi dven prioriterat utvecklingen av vara
ledare. En chefsportal har lanserats pa intranitet som stod for
det dagliga arbetet, och en feedbackutbildning har genomforts
av samtliga chefer. Under 2018 uppdateras vért hallbarhets-
arbete och de nya policys som stodjer detta.

Mangfald och lika forutsattningar for alla

Vi ser mangfald som en styrka och forutsittning for var
utveckling. Darfor ar villkor, réttigheter och utvecklings-
mojligheter lika for alla inom Heimstaden, oberoende av kén,
alder, ursprung eller andra faktorer. Vara kunder kommer
fran alla mojliga delar av vérlden, varfor rekrytering garna sker
av nya medarbetare med sprakkunskaper som bidrar till att
skapa en god dialog med de boende. Vi har fortsatt att utmana
var syn pa vad mangfald ar och hur vi i olika funktioner kan
fa in flera av underrepresenterat kon, med annan kulturell
bakgrund, eller till exempel medarbetare med funktionshinder.

Vart samhillsengagemang och samarbete med utvalda aktorer
ska bidra positivt till samhéllsutvecklingen genom en férbattrad
social integration och forbereda och stirka framtida anstéllnings-
bara generationer. Under 2017 har vi bland annat varit engage-
rade i Drivkraft Malmés mentorverksamhet samt deltagit i ett
projekt inom ramen for den sa kallade Oskarshamnsmodellen.

Uppférandekod

Heimstaden har sedan manga ér arbetat med att sikerstalla
att alla anstéllda behandlas i enlighet med nedanstaende poli-
cy mot diskriminering och krankande sérbehandling:

“Alla former av krankande sdrbehandling ér forbjudna inom
Heimstaden. Heimstadens stravan r att ha ett arbetsklimat
som praglas av en positiv manniskosyn och 6msesidig respekt.
Alla anstillda har rétt att behandlas med respekt och med hansyn
till var och ens rattmétiga krav pa integritet”

Under 2017 har vi formulerat en uppférandekod som under
2018 kommer lanseras i koncernen med ett bredare fokus.
Uppférandekoden omfattar fragor kring antikorruption
samt végleder tydligt hur vi ska agera i relationer till kollegor,
leverantorer och kunder for att vara ett lingsiktigt hallbart,
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Alla chefer har genomgatt
feedback-traning, ett led i arbetet att
stérka var kultur och vara konstruktiva,
tydliga och arliga i hur vi ger

transparent, palitligt bolag med sund vardegrund. Som en del
i detta har ett beslut tagits om att ocksa inféra en policy och
funktion for att rapportera oegentligheter, en s kallad vissel-
blasarpolicy, vilken kommer implementeras under 2018.
Det har under 2017 inte till var kinnedom foérekommit nagra
oegentligheter eller brott. Vi kommer framéver att folja upp
och redovisa antalet eventuella drenden som fangas upp via
vér visselbldsartjdnst eller via andra kanaler.

Ett férlangt ansvar

Som stort, och vixande bolag, har vi en allt storre mojlighet
att bidra till en positiv forandring dven utanfor var egna
verksamhet. Vi kan péverka vardagen for manga méanniskor,
genom att bidra till trygga miljoer, i och runt kundernas
bostad. Detta dr nagot som vi arbetat med under ling tid.

Vi kan ocksa paverka arbetsmiljon och villkoren for de som
arbetar i vara projekt, savil i nybyggnation som vid exempelvis
renoveringar. I byggprojekt fors en kontinuerlig dialog kring

Styrning av héllbarhetsarbetet

Heimstaden férvarvar, féradlar och férvaltar bostadsfastigheter
i Sverige, Danmark och Norge. Halloarhetsarbetet hos Heim-
staden har en tydlig koppling till bolagets langsiktiga varde-
skapande, och relationen till bolagets kunder, medarbetare och
andra intressenter. | halloarhetsbegreppet ingar arbetet med
milj6, personal och sociala forhallanden, méanskliga rattigheter
och motverkande av korruption. Arbetet utgar saval utifran
risker som mojligheter i relation till dessa omraden. De risker
som beddmts vara av stor vasentlighet for verksamheten, och
hur dessa hanteras, redovisas pa sidorna 46-48. For ovrigt
ingér risker som en del av vart arbete med att prioritera vilka
hallbarhetsfragor bolaget ska arbeta med.

Hallbarhetsarbetet styrs genom ett antal olika policys och
mer specifika rutiner och riktlinjer. De mest centrala policys
for hallbarhet &r bolagets uppférandekod, personalpolicy,
miljidpolicy, jamstalldhetspolicy och policys mot diskriminering
och krankande sarbehandling. Dessa tacker in omradena
milj®, antikorruption, personal och sociala férhallanden samt
manskliga rattigheter.
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och tar emot feedback.

saval miljo- som arbetsmiljofréagor och vi far 16pande in incident-
rapporter som vi foljer upp direkt med entreprendren.

Vi kommer under 2018 se ver mojligheten att fa en mer
systematisk och konsekvent rapportering och sammanstéllning
av arbetsplatsolyckor och incidenter, fran anlitade leverantorer
i byggprojekt.

Under 2018 har vi paborjat ett arbete med att ta fram en upp-
forandekod med mer specifika krav pa vara entreprendrer och
andra leverantorer. Totalt sett dr leverantdrsleden for produkter
och tjénster till var verksamhet méanga, och ibland langa. Vi ar
vil medvetna om att dér kan finnas risker for bristande miljo-
arbete, krankningar av ménniskors réttigheter och arbetsvillkor.
Med utgangspunkt i dessa risker och var faktiska méjlighet att
gora skillnad, kommer vi fortydliga véara krav pa vara leveran-
torer inom de olika typerna av inkop. Som en del av det arbetet
kommer vi dven se 6ver lampliga indikatorer for uppf6ljning av
vért arbete.

En grupp bestdende av projekt- och miljdansvarig, driftschef,
ekonomidirektdr, HR-chef, inkbpschef och kommunikations-
chef har under 2017 traffats regelbundet for att vidareutveckla
arbetet. En intressentdialog har genomférts och gruppen

har haft workshops for att pa ett tydligt satt ringa in de mest
vésentliga hallbarhetsfragorna for koncernen.

Under 2017 togs en koncerndvergripande uppférandekod
fram som under varen 2018 genom olika kommunikations- och
utbildningsinsatser rullas ut till alla anstallda. Uppférandekoden
omfattar bland annat arbetsmilj¢fragor, antidiskriminering,
socialt engagemang samt respekt for personal- och
kundintegritetsfragor.

Under 2018 kommer en specifik uppférandekod for leverantdrer
att utvecklas for att komplettera befintliga policys, och ¢ka véart
fokus pa hallbarhetsfragor, sasom arbetsvillkor, ménskliga rattig-
heter, miljéfragor och affarsetik vid inkdp av varor och tjanster.

En 6vergripande malsattning ar att under 2018 ta fram tydligare
mal och méatetal for vart hallbarhetsarbete.
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Bolagsstyrning

Heimstaden AB (publ) ér ett publikt aktiebolag med séte i Malmo
och vars preferensaktie dr noterad pa Nasdaq First North
Premier, dértill finns en foretagsobligation noterad pa Nasdaq
Stockholm. Heimstaden tillimpar arsredovisningslagens

regler avseende bolagsstyrning och lamnar hér 2017 ars
bolagsstyrningsrapport.

[ Heimstadens aktiedgare ]

<—>[ Arsstamma ]
¥

Revisorer —P[ Styrelse ]
¥

[ v ]
I

[ Koncernledning ]

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

Grunderna for bolagsstyrning i Heimstaden

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att dga, foradla och
forvalta fast egendom och fastighetsagande bolag samt darmed
forenlig verksamhet. Det Gvergripande uppdraget fran dgaren
ar en langsiktigt hog och stabil avkastning. For att sikerstalla
detta krévs en god bolagsstyrning dir ansvaret ar tydligt for-
delat mellan dgare, styrelse och ledning. Heimstaden tillimpar
inte Svensk Kod for Bolagsstyrning da bolaget anser att denna
motverkar bolagets intresse av en aktiv och operativ majoritets-
dgare. Genom att majoritetsdgaren ér operativ i koncernen
samt att bade VD och vVD ingér i styrelsen okar kontrollen
over bolaget, kostnaderna minskas samt att beslutsfattande kan
genomforas mer effektivt.

En valberedning enligt koden minskar majoritetsagarens insyn
och kontroll 6ver bolaget samt bidrar med 6kade kostnader,
varpa forslag av ledamoter tas upp direkt pa arsstimman dar
alla aktiedgare har mojlighet att nérvara.

For att tillgodose vriga aktiedgares intresse skall styrelsen
alltid besta av minst 1, till bolaget samt dess majoritetségare,
oberoende ledamot inga.

Heimstaden arbetar med att uppna en for verksamheten
balanserad blandning vad giller etnicitet, alder och kon.
Bolagets mangfald behandlas i tva olika policydokument,
”Lika rittigheter och mojligheter” samt "Diskriminering och
krankande sarbehandling”, som antogs i maj 2015, och tar
fasta pa att mangfald utgor en styrka for koncernen. En for-
battrad méngfald och inkludering har forutséttningar att
ytterligare kunna driva Heimstadens utveckling och resultat
savil pa teamniva som individuellt. Se vidare sidan 56.
Bolaget foljer koncernens policys gillande mangfald vid
styrelsens sammanséttning.

Agarférhallande

Samtliga stamaktier i Heimstaden AB dgs av Fredensborg AS,
organisationsnummer 9435582815, med sdte i Norge. Aktierna
l6per med tio roster och en andel per aktie och uppgér pa
balansdagen till 13 204 600 stycken med 5,00 kr i kvotvirde,
totalt 66 020 000 kr i stamaktiekapital.
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Bolaget har dven preferensaktier noterade pa Nasdaq First
North Premier. Preferensaktierna 16per med 1 rést och en
andel per aktie och uppgar pa balansdagen till 2 343 750
stycken med 5,00 kr i kvotvirde, totalt 11 718 750 kr

i preferensaktiekapital.

Arsstdmma

Arsstimman ar bolagets hogsta beslutande organ dir aktie-
dgarnas ritt att besluta i bolagets angeldgenheter utovas.
Arsstimman fattar beslut om andring i bolagsordning och om
forandring av eget kapital. Arsstimman utser styrelse och
revisorer i bolaget. Extra bolagsstimma halls om revisor eller
agare till minst en tiondel av samtliga aktier begir det eller

om styrelsen anser att det finns skil for det. Arsstimman 2017
dgde rum den 28 april 2017 i bolagets lokaler pa Ostra Prome-
naden i Malmé. Vid stimman nérvarade 9 aktiedgare person-
ligen eller genom ombud. Dessa representerade 98,41 procent
av de totala rosterna. En aktiedgare, Fredensborg AS, represen-
terade ensamt 99,99 procent av rosterna foretradda pa stimman.
Till stiammans ordforande valdes Heimstadens VD Patrik Hall.
Samtliga styrelseledaméter forutom styrelsens ordférande,
Ivar Tollefsen, och Ossie Everum var narvarande.

Beslut &rsstémman 2017

Fullstdndigt protokoll och information om arsstimman 2017
finns pa www.heimstaden.com. Stimman fattade bland annat
beslut om:

o Utdelning i enlighet med styrelsens och VD:s forslag om
20,00 kr per preferensaktie utbetalas till preferensaktiedgarna
och 7,60 kr per stamaktie utdelas till stamaktiedgaren.

e Beviljande om ansvarsfrihet for styrelsen och verkstillande
direkt6ren ansvarsfrihet for det gangna rakenskapsaret.

e Omval av Magnus Nordholm, Ivar Tollefsen, Ossie Everum
och Patrik Hall som styrelseledaméter.

e Omval av styrelsens ordférande.
e Val av revisor.

o Faststallande av ersdttning till styrelse och revisorer.

Arsstémma 2018

Heimstadens arsstimma hélls den 27 april 2018 i Malmo.
For mer information om &rsstimman, se sidan 115 eller
www.heimstaden.com/arsstamma

Aktiedgare, aktien och obligationslan
For information om aktiedgare, Heimstadens preferensaktie och
obligationslan, se sidorna 40-41 samt www.ir.heimstaden.com

Styrelsen

Styrelsens 6vergripande uppgift dr att ansvara for organisation
och forvaltning av verksamheten och f6r den finansiella rappor-
teringen. Styrelsen ansvarar ocksé for att inrétta system for
styrning, intern kontroll och riskhantering. Styrelsens arbete
och ansvar samt avgransning mot verkstéllande direktorens
arbete och ansvar regleras av den arbetsordning och den
instruktion for verkstéllande direktoren som faststélls pa det
arliga konstituerande styrelsemétet. Vid styrelseméten behandlas
fragor av vésentlig betydelse for bolaget sasom faststéllande

av affdrsplan for kommande verksamhetsar, finanspolicy och
policys for verksamhetsstyrning och intern kontroll, arbets-
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ordning for styrelse och instruktion for verkstéllande direk-
toren, kop och forsiljning av fastigheter samt finansierings-
fragor. Vidare informeras styrelsen om det aktuella affirsldget
pa fastighets- och kreditmarknaderna.

Styrelsen ska enligt bolagsordningen utgéras av lagst tre
och hégst fem ledaméter. Styrelseledamdterna viljs drligen
pé arsstimman for tiden intill slutet av nasta arsstimma.

Styrelsens sammanséttning 2017

Heimstadens styrelse 2017 bestod av fyra ledamoter valda av
arsstimman, inklusive VD. Andra tjanstemén i koncernen
deltar vid behov i styrelsens méten sasom foredragande av
sdrskilda fragor. For ytterligare information om styrelseleda-

moterna, se sidan 60.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ska leda och styra styrelsens arbete och
ansvara for att styrelsens arbete 4r vil organiserat, bedrivs
effek- tivt och att styrelsen fullgér sina dtaganden. Ordféranden
foljer verksamheten i dialog med VD och ansvarar for att ovriga
styrelseledamoter far den information och dokumentation
som dr nodvéandig for hog kvalitet i diskussion och beslut,

samt kontrollerar att styrelsens beslut verkstalls.

Styrelsens oberoende

Styrelsens bedomning, rérande ledaméternas beroendestillning
i forhallande till Heimstaden och aktiedgarna framgér av

sidan 60. Som framgar hérav ar 3 av 4 styrelseledaméter
beroende i férhallande till Heimstadens storre dgare.

Revisionskommitté

Styrelsen har inte tillsatt ndgon revisionskommitté utan hela
styrelsen svarar for detta ansvar. Den 16pande hanteringen
ar delegerad till koncernens ekonomidirektér med avrappor-

tering till styrelsen.

Revisor

Arsstimman utser revisor som granskar arsredovisning, bok-
foring och koncernredovisning, styrelsen och VD:s forvaltning
samt arsredovisning och bokforing i dotterbolag, samt avger

BOLAGSSTYRNING

ERSATTNING TILL REVISOR 2017

tkr 2017 2016
EY

Revisionsuppdrag 765 940
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 143 350
Skatteradgivning 332 16
Ovriga tjanster 56 107
Summa 1296 1413

revisionsberéttelse. Enligt bolagsordningen ska arsstimman
utse lagst en och hogst tva revisorer.

Revisor 2017

Heimstadens revisor ar auktoriserade revisionsfirman EY, med
auktoriserade revisorerna Peter von Knorring och Ingemar
Rindstig. Peter von Knorring 4r huvudrevisor. EY dr av érs-
stdimman 2017 valda som Heimstadens revisor for en period
om ett ar.

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

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Ordinarie revisor i Heimstaden sedan 2015.

Verkstéllande direktér och ledning

Styrelsen utser den verkstéllande direkt6ren och faststéller arligen
en instruktion som reglerar arbets- och ansvarsférdelningen
mellan styrelse och verkstillande direktoren. Verkstéllande
direktoren ansvarar for den 16pande verksamheten och for
finansiell rapportering och ska 16pande rapportera till styrelsen
om bolagets utveckling i forhdllande till faststéllda styrdokument.
VD bistas av vice VD samt en koncernledning bestdende av chefer
for staber.

Koncernledningen 2017

Vid utgangen av 2017 bestod koncernledningen av sex personer.
Under 2017 hade koncernledningen 12 méten. Métena dr
fokuserade pa koncernens strategiska och operativa utveckling
samt resultatuppfoljning. For ytterligare information om
koncernledningen se sidan 61.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Planering, styrning och kontroll av verksamheten foljer organisa-
tionsstrukturen med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Afférsplaner utarbetas bade for koncernen som helhet och for de
enheter som édr understillda den verkstallande direktoren.

Affarsplaner tillsammans med policyer, riktlinjer och instruk-
tioner utgor ett ramverk for styrning och kontroll av verksam-
heten. For att sikerstilla att den finansiella rapporteringen

vid varje tillfalle ger en réttvisande bild f6ljs verksamhetens
utveckling upp i forhallande till detta ramverk. Regelbunden
uppf6ljning tillsammans med ett nira samarbete med bolagets
revisorer och den kontroll och uppfoljning som sker genom érets
revision bedoms som tillrackliga for styrelsens utvéirdering och
for effektiv intern kontroll och riskhantering. Det anses darfor
inte for tillfallet motiverat med en sérskild internrevisionsenhet.
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Styrelse

IVAR TOLLEFSEN

HUVUDSYSSELSATTNING: VD och

arbetande styrelseordférande Fredensborg AS
FODD: 1961

INVALD: 2005

BEFATTNING | STYRELSEN: Styrelseordférande

EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV: Indirekt innehav om
13 204 000 stamaktier samt 200 000 preferensaktier.

BEROENDE TILL BOLAGET STORRE AGARE: Huvudagare
NARVARO STYRELSEMOTEN: 11 av 11 moten
NATIONALITET: Norsk

PATRIK HALL

HUVUDSYSSELSATTNING: VD Heimstaden

FODD: 1965

INVALD: 2005

BEFATTNING | STYRELSEN: Styrelseledamot

EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV: 900 Preferensaktier
BEROENDE TILL BOLAGET STORRE AGARE:

Beroende i forhallande till Bolagets stérre aktiedgare.
NARVARO STYRELSEMOTEN: 11 av 11 moten

NATIONALITET: Svensk

MAGNUS NORDHOLM
HUVUDSYSSELSATTNING: Vice VD Heimstaden
samt vice VD Fredensborg AS

FODD: 1974

INVALD: 2008

BEFATTNING I STYRELSEN: Styrelseledamot
EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV: O st

BEROENDE TILL BOLAGET STORRE AGARE:
Beroende i forhallandetill Bolagets storre aktiedgare.

NARVARO STYRELSEMOTEN: 11 av 11 mdten
NATIONALITET: Svensk

OSSIE EVERUM

HUVUDSYSSELSATTNING: Ordférande och delégare i Intea AB
samt styrelseledamot i Intea Fastigheter AB

FopD: 1950

INVALD: 2015

BEFATTNING | STYRELSEN: Styrelseledamot

EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV: O st

BEROENDE TILL BOLAGET STORRE AGARE:

Oberoende i forhallandetill Bolagets storre aktieagare.
NARVARO STYRELSEMOTEN: 11 av 11 modten

NATIONALITET: Svensk

60 — Heimstaden Arsredovisning 2017

STYRELSE ¢ LEDNING



Ledning

PATRIK HALL

TiTEL: VD Heimstaden

FODD: 1965

ANSTALLD SEDAN AR: 2001

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2003

uTBILDNING: Officerhdgskolan, Skévde
och Stockholm

TIDIGARE ERFARENHET: FOrhandlingschef,
Hyresgastfoéreningen, Yrkesofficer
INNEHAV PREFERENSAKTIER: 900 st

SUZANNA MALMGREN

TITEL: Personalchef

FoDD: 1971

ANSTALLD SEDAN AR: 2017

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2017
UTBILDNING: M Sc Business
Administration, Uppsala Universitet
TIDIGARE ERFARENHET: Partner Alumni
och Impact Executives

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

MAGNUS NORDHOLM

TITEL: Vice VD Heimstaden

FODD: 1974

ANSTALLD SEDAN AR: 2008

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2014
uTBILDNING: Civilekonom, Géteborgs
Universitet

TIDIGARE ERFARENHET: Deputy Head of
Nordic Real Estate Products & Head
of Structured Real Estate Financing,
HSH Nordbank AG. Business
Manager, HSH N Nordic Finance AB
INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

STYRELSE ¢ LEDNING

KARMEN MANDIC

TITEL: Kommunikations- och
marknadschef Heimstaden AB
FoDpD: 1971

ANSTALLD SEDAN AR: 2015

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2015
UTBILDNING: M Sc Business
Administration, Lunds Universitet
TIDIGARE ERFARENHET: Global Director,
Marketing and Communications,
OctoFrost Group. Head of Global
Brand Licensing Partnerships and
Global Marketing Activation manager,
Sony Mobile

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

MARIA PETERSSON

TiTeL: VD, Heimstaden Forvaltnings AB
FODD: 1966

ANSTALLD SEDAN AR: 2007

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR:

2015

UTBILDNING: M Sc Business
Economics, Lunds Universitet
TIDIGARE ERFARENHET: Ekonomichef och
VVD | Heimstaden Forvaltnings AB,
Controller LKF AB

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

CARL-FREDRIK STREIBY

TITEL: EKOonomidirektor

FoDD: 1975

ANSTALLD SEDAN AR: 2014

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

IC Companys AS. Auktoriserad
Revisor, KPMG

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st
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Rapport dver totalresultat — koncernen

Belopp i tkr Not 2017 2016
Hyresintékter 3 2013 381 1057 448
Driftkostnader 4,6 -986 300 -527 519
Driftnetto 1027 081 529 929
Central administration 5,6 -84 905 -48 251
Ovriga rérelseintakter 7 35570 51 525
Ovriga rérelsekostnader -16 200 -39 379
Resultat fran andel i intresseféretag 18 12 396 67 003
Resultat fore finansiella poster 973 942 560 827
Finansiella intékter 8 5763 27 510
Finansiella kostnader — Ranteb&rande skulder 9 -379 410 -185 550
Finansiella kostnader — Rantebarande efterstallda aktiedgarlan 10 -85 582 -35 213
Forvaltningsresultat 514 714 367 574
Vardeférandring férvaltningsfastigheter " 2201612 2315843
Vardeférandring rantederivat 12 24 024 36 252
Resultat fore skatt 2740 350 2719 669
Aktuell skatt 13 -75 684 -55 657
Uppskjuten skatt 13 -600 992 -449 070
Arets resultat 2063674 2214942
Ovrigt totalresultat 14 99 374 14 936
Arets totalresultat 2163 048 2229878

Arets resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1484 436 1788977
Innehav utan bestammande inflytande 579 237 425 965

Arets totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets Stamaktiedgare 1526 890 1757 038
Moderbolagets Preferensaktieégare 46 874 46 875
Innehav utan bestammande inflytande 589 284 425 965
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13204 000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 2 343 750 2 343 750
Resultat per stamaktie, kr 116 133

Ingen utspadningseffekt féreligger.
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Hyresintakter

Hyresintdkterna for perioden uppgick till 2 013 mkr (1 057), en
fordubbling jamfort med foregaende period. Tillvaxten dr primart
ett resultat av genomforda fastighetstransaktioner och i synnerhet
beroende av den transaktion som tilltrades i oktober dar dotter-
bolaget Heimstaden Bostad forvirvade fastigheter i Norge
samt Sverige. Utover fastighetstransaktioner har intiktshojande
investeringar i befintligt bestand samt avslutade hyresjusteringar
ocksa haft en positiv effekt. For bostadsbestandet uppgick hyres-
intdkten i genomsnitt till 1 172 kr per kvm tidsvégd yta (1 096).

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pa en hog och stabil niva
pé 98,7 procent (99,5) for perioden. Den lagre niva hdnfors primért
till tomstéllda ldgenheter i Kopenhamn som skall renoveras samt en
ldgre niva for den norska marknaden.

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 986 mkr (528). Okningen
beror framst pa okad fastighetsvolym som f6ljd av transaktioner
under éret.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 1 027 mkr (530), vilket
motsvarar en 6verskottsgrad om 51,0 procent (50,1). Forbattringen
ar primdrt en foljd av en 6kad volym av fastigheter i Danmark och
Norge som 16per med hogre overskottsgrad dn Sverige.

Centrala administrationskostnader
Kostnaden for central administration uppgick till 85 mkr (48)
och okningen forklaras frimst av en organisation i tillvéxt.

Ovriga rorelseintakter och rérelsekostnader

Ovriga rorelseintikter avser primirt ett forsikringsirende av
engéngskaraktir uppgaende till cirka 19 mkr och Ovriga rorelse-
kostnader avser primért en goodwill nedskrivning om 16 mkr.

Finansnetto

Finansiella intdkter under perioden var 6 mkr (28) och finansiella
kostnader var -465 mkr (-221) varav -86 (-35) mkr dr hanforliga
till aktiedgarlan (som aterbetalades den 10 oktober). Det storre
negativa finansnettot forklaras framst av en 6kad laneportfclj mot
bakgrund av en hogre belaning som resultat av en storre fastighets-
portfdlj. Genomsnittsrantan pa balansdagen for den totala upp-
laningen och derivat samt avgifter for outnyttjade krediter har kat
marginellt till 1,72 procent (1,47) vilket fraimst 4r en konsekvens av
forvirv av tillgangar i Norge som 16per med hogre marknadsrénta.
Cirka 76 procent (74) av portféljen byter ranta inom 1 ar och en
momentan forandring av basrintan (Stibor, Cibor, Nibor) med

1 procent, allt annat lika, 6kar Heimstadens riantekostnader pa
arsbasis med ca 136 mkr (75) vid en rdnteuppgang, och minskar
med cirka 35 mkr (-8) vid en rantenedgang. Skillnaden i kinslighet
forklaras av att flera kreditavtal innehaller rantegolvsklausuler som
begréinsar ranteférandringar pa nedsidan genom att basrdntan
exempelvis inte kan bli negativ samtidigt som kostnaden for ute-
stdende och kopta rantederivat kan 6ka med negativa marknadsréantor.

FINANSIELL INFORMATION

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 515 mkr (368). 2016 drs samman-
slagning med Heimstaden Bostad AB som tidigare redovisats

som intressebolag och nu som dotterbolag far till f5ljd att resultat-
effekten fran andelar i intressebolag minskar fran foregaende period
och fordelar sig fran och med 1 september 2016 pa fler rader i
koncernredovisningen. I foregdende period lig exempelvis virde-
fordndringar i fastigheter fran Heimstaden Bostad med i resultat
fran andelar.

Vérdeférandring finansiella instrument

Heimstaden anvander sig i enlighet med fastlagd finanspolicy
och rintesdkringsstrategi av rantederivat i syfte att hantera
koncernens ranterisk. Vardeforandringen pa derivat uppgick i
perioden till 24 mkr (36) varav orealiserad uppgick till 24 mkr
och realiserad uppgick till 0 mkr. Marknadsvérdet pa den aktuella
derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till -31 mkr (-56).
Den nominella volymen av ranteswappar uppgar till 8 528 mkr
(4 566) kopta swappar. Utover detta existerar avtal om rantetak
med ett nominellt belopp om 400 mkr (600) vilka idag, mot
bakgrund av strikeniva, inte har ndgot monetirt virde och déarfor
inte rdknas med i nyckeltalsberakningar.

Vardeférandringar férvaltningsfastigheter

Per den 31 december 2017 har hela fastighetsbestandet varderats
pé inhdmtad extern varderingsinformation. Sammantaget uppgick
den orealiserade virdeforandringen pa fastigheterna till 2 124 mkr
(2 221). Forandringen forklaras primért av sankta direktavkastnings-
krav i befintligt bestand men ocksé av ldgre avkastningskrav i for-
vérvat bestand i Danmark genom framf6rallt Képenhamnsbaserade
fastigheter. Aven betydande hyresdkningar i den danska fastighets-
portfoljen har haft en positiv effekt pa marknadsvérdet. Norge

har dock i perioden haft en negativ utveckling med -461 mkr i
vardenedgang, men végs upp av den positiva vardeutvecklingen

i Heimstadens diversifierade fastighetsportfolj. Direktavkastnings-
kraven i virderingen uppgick i genomsnitt till 3,86 procent, att
jamfora med 4,06 procent vid utgangen av 2016. Under perioden
saldes fastigheter till ett virde av 1 146 mkr med en resultateffekt
pa 78 mkr, dirmed uppgick den totala vardeforandringen pa
fastigheter i resultatrikningen till 2 202 mkr (2 316).

Skatt

I koncernen redovisas utover den aktuella skatten om -76 mkr (-56)
aven uppskjuten skatt om -601 mkr (-449). Foretradesvis bestér den
uppskjutna skatten av temporira skillnader mellan redovisat vérde
och koncernmassigt anskaftningsvarde hanforlig till forvaltnings-

fastigheter och finansiella instrument.
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Rapport dver finansiell stallning — koncernen

Belopp i tkr Not 2017 2016

Tillgadngar

Anlaggningstillgdngar

Goodwill 15 0 0
Forvaltningsfastigheter 16 50285 176 26 330 189
Maskiner och inventarier 17 5737 5188
Andelar i intressebolag 18 107 960 13135
Andra langfristiga vardespappersinnehav 19 1500 1500
Fordringar pa intressebolag 20 75 200 32 000
Andra langfristiga fordringar 21 211 314 939
Summa anlaggningstillgdngar 50 686 887 26 382 950

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 22 9570 3646
Ovriga fordringar 406 167 1562 600
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 146 743 55 487
Kassa och bank 1393 139 1610927
Summa omsiéttningstillgadngar 1955 620 1822 660
SUMMA TILLGANGAR 52 642 508 28205610
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Forvaltningsfastigheter

Per den 31 december har Heimstadens fastighetsbestind ett
marknadsvirde om 50 285 mkr, jamfort med 26 330 mkr vid ars-
skiftet 2016-12-31. Den totala vardeférandringen under perioden
uppgick till 2 124 mkr (2 316) och resterande férandring av
fastighetsportfoljens bokforda vérde utgors av netto bolags- och
fastighetstransaktioner, investeringar i befintligt bestdnd samt
av valutakurseffekter.

Marknadsvérdet har 6kat frimst mot bakgrund av att marknadens
avkastningskrav har sankts men ocksa beroende av forbattrade
driftséverskott.

For en mer utforlig beskrivning av Heimstadens metodik for
vardering av fastigheter, se sidorna 71-72 och 76.

Maskiner och inventarier
Periodens fordndring bestdr primért av lopande investeringar
i inventarier.

Andelar i intressebolag

Heimstaden dger andelar i ett mindre antal intressebolag. Sedan
2016-09-01 har andelarna minskat vésentligt som en effekt av att
Heimstaden Bostad AB inte lingre redovisas som intressebolag
utan som ett dotterbolag.

ARETS UTVECKLING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER, TKR
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Bland 6vriga intressebolag dger Heimstaden 50 procent i Heimstaden
Projektutveckling, ett bolag som tillsammans med andra aktorer pa
marknaden fokuserar p4 att planera och utveckla nya fastigheter.
Under édret har Heimstaden tillsammans med KPC Ejendoms-
administration A/S startat upp ett utvecklingsbolag som &gs med
vardera 50 procent.

Under éret har 25 procent av aktierna i Rosengards Fastigheter AB
tillkommit som ett led i samarbetet med MKB, Balder och
Victoria Park.

Fordringar pa intressebolag
Ovriga finansiella anliggningstillgdngar avser framst 1in
till intressebolag.

Andra langfristiga fordringar
Arets forindring avser utlining till avtalat byggprojekt.

Ovriga kortfristiga fordringar
Posten bestar till storsta del av forskottsbetalningar gallande
kommande forvarv primart i Danmark.

-1 047 586 291 438 2124106 50285176
I

0
Forvaltningsfastigheter Forvarv Investeringar
11

FINANSIELL INFORMATION

Forséljningar Valutakursdifferens Orealiserad Forvaltningsfastigheter
vardeférandring 31/12
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Rapport dver finansiell stallning — koncernen

Koncernen
Belopp i tkr Not 2017 2016
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 24
Aktiekapital 77 739 77739
Ovrigt tillskjutet kapital 728 650 728 650
Valutaomrékningsreserv 104 325 14 997
Balanserat resultat 8017 530 6680 319
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 8928 244 7501705
Innehav utan bestdmmande inflytande 9878 619 1473 693
Summa eget kapital 18 806 863 8975 398
SKULDER
Langfristiga skulder
Rantebadrande efterstallda aktiedgarlan 25 - 2722 058
Langfristiga rantebarande skulder 26 27 882 167 11 572 499
Rantederivat 27 30793 55977
Uppskjuten skatteskuld 29 1 740 903 1119372
Summa langfristiga skulder 29 653 863 15 469 906
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rdntebarande skulder 26 3053 667 3206 909
Leverantérsskulder 131187 86 724
Aktuella skatteskulder 96 931 129 732
Ovriga skulder 588 568 125 489
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 30 311 430 211 451
Summa kortfristiga skulder 4181782 3 760 306
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 52 642 508 28 205 610
Rapport dver forandring 1 eget kapital — koncernen
Summa eget
. kapital
Antal Ovrigt Valuta- hanférligt till  Innehav utan
utestaende tillskjutet omréaknings- Balanserad moderbolagets bestdmmande Summa
Belopp i tkr aktier Aktiekapital kapital reserv vinst agare inflytande  eget kapital
Eget kapital 2015-12-31 15 547 750 77 739 728 650 61 5058008 5864 458 - 5864 458
Utdelning stamaktier -69 981 -69 981 - -69 981
Utdelning preferensaktier -46 875 -46 875 - -46 875
Tillskott frén innehav utan bestammande inflytande - 1059 515 1059 515
Tillskott och utdelning innehav utan bestémmande inflytande - -61 598 -61 598
Effekt 6vergang intressebolagsandel till dotterbolag -49811 -49 811 49 811 0
Arets resultat 1788977 1788977 425 966 2214942
Ovrigt totalresultat 14 936 14 936 14 936
Eget kapital 2016-12-31 15 547 750 77 739 728 650 14997 6680318 7 501 704 1473693 8975 398
Utdelning stamaktier -100 350 -100 350 -100 350
Utdelning preferensaktier -46 875 -46 875 -46 875
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 8008 270 8008 270
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -192 628 -192 628
Arets resultat 1484 436 1484 436 579 237 2063 674
Ovrigt totalresultat 89 328 89 328 10 047 99 374
Eget kapital 2017-12-31 15 547 750 77 739 728 650 104325 8017 530 8928 243 9878619 18806 863
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22 procent pa
skillnader mellan redovisat virde och koncernmassigt anskaffnings-
varde pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt, som ér ett netto av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick
per 31 december 2017 till 1 741 mkr (1 119) och ér till storsta delen
hénforlig till forvaltningsfastigheter. Kvarvarande skatteméssiga
underskott i koncernen uppgér till 405 mkr.

Réntebérande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang riantebarande skulder
uppgaende till 30 936 mkr (17 501), varav efterstallda aktiedgarlan
svarar for 0 mkr (2 722). Av de 30 936 mkr i rantebarande skulder
92 procent sikerstallda med pantbrev i fastigheter och 8 procent
ar icke sakerstéllda. Med avdrag for likvida medel har nettoskulden
okat med 16 375 mkr, till 29 543 (13 168). I den aktuella perioden
har koncernens upplaning inklusive valutaeffekter 6kat med

16 157 mkr primirt relaterat till forvérv av fastigheter i Sverige,
Norge och Danmark.

Av rantebarande skulder, avser 2 500 mkr (1 250) obligationer,
10 484 mkr (5 767) avser finansiering baserad pa realkredit-
obligationer, 17 952 mkr (7 762) avser traditionella banklan
och resterande del 0 mkr (2 722) avser aktiedgarlan. Bekréftade
men ej utnyttjade krediter i bank uppgér pa bokslutsdagen till
629 mkr (1 002).

Heimstaden har tva utestaende obligationslan och béda ér
noterade pa Nasdaq Stockholm, ISIN SE0006259669 samt

ARETS UTVECKLING AV EGET KAPITALY, TKR

20000 000

ISIN SE0009895055. Obligationerna loper med rorlig réanta,
3m Stibor +3,00 procent samt 3m Stibor +3,15 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa Heimstadens riante-
barande skulder uppgick till 7,8 ar (9,5). Storsta andelen laneforfall
i ett enskilt ar uppgar till 33 procent (22) och forfaller under 2020
(2017). Den genomsnittliga rantebindningstiden inkluderat effekten
av derivat uppgick samtidigt till 1,11 ar (1,28).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 18 807 mkr (8 975). Férandringen
i perioden hanfors till resultat, tillskott ifrdn innehav utan bestam-
mande inflytande och utdelning. Under perioden har 47 mkr (47)
lamnats i utdelning pa preferensaktier, 100 mkr (70) har delats ut
till stamaktiedgare och 193 mkr (103) har delats ut till minoritets-
dgare. Minoritetsintresset uppgar till 9 879 mkr (1 474) efter att
Heimstaden Bostad AB den 10 oktober gjorde en nyemission om
12 747 mkr i vilken de rdntebdrande efterstillda aktiedgarlanen
aterbetalades. Soliditeten uppgick till 36 procent (32).

Heimstaden &r exponerad mot en valutarisk kopplad till den danska
och norska verksamheten. Da bade tillgangar och skulder ligger i
lokal valuta foreligger endast en valutarisk i det investerade egna
kapitalet i dotterbolagen. Koncernen finansierar fastighetsforvirv
lokalt och saledes foreligger det inga koncerninterna mellan-
havanden 6ver landsgranser som skulle innebara nagon valutarisk.
Valutarisken kan dessutom innebira en direkt effekt pa resultatet
och dirigenom ocksé paverka eget kapital. Pa balansdagen finns
inga valutasékringar.

8008 270 -192 628 -147 225 18 806 863
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Eget kapital Forvaltnings- Vardeférandring Vardeforandring Skatt Ovrigt Tillskott fran Utdelning till Utdelning Eget kapital
11 resultat - Fastigheter - Derivat totalresultat innehav utan innehav utan 31/12
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1) Resultat fran andel i intresseféretag &r férdelad till respektive post.
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Rapport dver kassaflbde — koncernen

Belopp i tkr Not 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 2740 350 2719 669
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet

- Vardeférandering forvaltingsfastigheter -2201 612 -2 315843

- Vardeférandring derivatinstrument -24 024 -36 252

- Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 5462 -65 552
Betald skatt -42 883 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 477 292 302 022
Forandring rorelsekapital
Foérandring av kortfristiga fordringar -315 669 -53 280
Forandring av bostadsrattsandelar - -
Forandring av kortfristiga skulder 617 601 244 711
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 779 224 493 453
Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar i fastigheter -22 878 468 -6 690 703
Forvéarv dotterbolag -23 161 -
Erlagt handpeng forvarv - -100 127
Ovriga investeringar -2 208 -2 038
Forsélining av fastigheter 1146 452 279107
Forvarv av andelar i intressebolag -82 427 -4 500
Forsélining andelar i intressebolag - 555 222
Férandring lan till intressebolag -43 200 -20 000
Utdelning fran intressebolag - 21293
Férandring av finansiella tillgangar -210 375 5461
Kassaflode fran investeringsverksamheten -22 093 386 -5 956 285
Finansieringsverksamheten
Utdelning preferensaktier -46 876 -46 874
Utdelning stamaktier -100 350 -69 981
Tillskott ifrdn innehav utan bestammande inflytande 8 008 269 391 600
Utdelning ifran innehav utan bestammande inflytande -192 628 -103 250
Forandring aktiedgarlan -2 722 058 1914 603
Foérandring rantebéarande skulder 31 16 156 426 4253 717
Losen rantederivat -7 500 -50 417
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21095 284 6 289 398
Arets kassafléde -218 878 826 566
Likvida medel vid arets bérjan 1610927 782 955
Valutaeffekt i likvida medel 1091 1405
Likvida medel vid &rets slut 1393 139 1610927
Upplysningar om réntor
Betald ranta uppgar till 370 994 178 980
Erhéallen ranta uppgar till 4001 27 510
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Loépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i rorelse-
kapital, 6kade till 477 mkr (302). Forbattringen dr framforallt en
foljd av ett forandrat och utokat fastighetsinnehav. Forbattringen
reduceras i perioden av att Heimstaden betalar bolagsskatt. Efter en
forandring av rorelsekapitalet pa 301 mkr (191) uppgick kassaflodet
fran den l6pande verksamheten till 779 mkr (493). Férdndringen
av rorelsekapitalet ér till stor del en effekt av en storre balansrakning
till f6ljd av genomforda transaktioner i Danmark samt Norge.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -22 093 mkr
(-5 956). Den stora delen av flodet utgors av bolagstransaktioner,
fastighetstransaktioner och investeringar i fastigheter dar merparten
ar hanforligt till forvarv i Falkoping, Lund, Norrkoping, Ystad,
Linképing och Umed i Sverige samt Képenhamn, Odense, Arhus
och fastigheter i triangelregionen och 6vriga Sjédlland i Danmark
samt Oslo i Norge.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 21 095 mkr
(6 289). Varav merparten utgors av forandring av rantebarande
skulder och tillskott ifran innehav utan bestimmande inflytande
(nyemission i dotterbolaget Heimstaden Bostad).

Kassafléde

Periodens kassaflode uppgick till -219 mkr (827) och likvida medel
uppgick till 1 393 mkr (1 611) vid utgdngen av perioden.

FINANSIELL INFORMATION
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Koncernens redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmén information

Heimstaden AB (publ) ér ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte
i Malmo. Heimstadens verksamhet bestar av att dga, utveckla och
forvalta bostadsfastigheter. Verksamheten beskrivs mer utforligt i
forvaltningsberittelsen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende ar 2017 har
godkants for publicering enligt ett styrelsebeslut fran den 23 mars
2018. Arsredovisningen och koncernredovisningen foreslis faststillas
pé arsstimman den 27 april 2018.

Grunder for redovisningen

Koncernredovisningen har upprittats enligt av EU antagna
International Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare
har koncernredovisningen upprittats i enlighet med svensk
lag genom tillimpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1.

Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor,
vilken dven utgodr rapporteringsvaluta for koncernen. De finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor avrundade till tusen
kronor om inte annat anges.

Rakenskaperna dr upprittade baserat pd anskaffningsvérde forutom
forvaltningsfastigheter och rantederivat som redovisas till verkligt
varde samt uppskjuten skatt som redovisas till nominellt vérde.

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestér i allt vasentligt
av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer én tolv
maénader fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvéntas dtervinnas
eller betalas inom tolv manader fran balansdagen. I kortfristiga
skulder till kreditinstitut ingar ett ars avtalad amortering samt
krediter som enligt avtal skall aterbetalas under kommande ar.

Viktiga antaganden och bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed krévs det att foretagsledningen och styrelsen gor en
del vésentliga antaganden och bedomningar som paverkar redovisade
tillgdngar, skulder, intédkter och kostnader samt 6vriga upplysningar.
Antagandena och beddmningarna baseras pa historiska erfarenheter
och aktuell information. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
antaganden och bedémningar.

Det omrade dér antaganden och bedémningar skulle kunna inne-
bara risk for justeringar i redovisade vérde avseende tillgangar och
skulder under framtida redovisningsperioder utgors framst av
vérdering av forvaltningsfastigheter. Vid virderingen gors antaganden
om framtida kassafloden och av avkastningskrav och dndrade forut-
sattningar kan ge en vésentlig paverkan av koncernens resultat och
finansiella stéllning. For att avspegla den osékerhet som finns i gjorda
antaganden och bedomningar anges vanligtvis vid fastighetsvirdering
ett osidkerhetsintervall om mellan +/- 5 till 10 procent.

Vid rapporteringstillfallet gors en uppskattning av marknadsvérdet
som redovisningsméssigt benamns verkligt varde. Ytterligare
information om vérderingsunderlag och vérderingsmetoder gillande
fastighetsvirderingen framgar av not 14.
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Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar, féorutom moderbolaget,
samtliga bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt

har bestimmande inflytande. Koncernen bestar forutom
moderbolaget, de i moderbolagets not 11 angivna dotterbolagen
med tillhérande underkoncerner.

Koncernredovisningen dr upprittad enligt forvarvsmetoden. Detta
innebdr att dotterbolagens egna kapital vid forvirvet, faststdllt som
skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga vérden,
elimineras i sin helhet. I koncernens egna kapital ingar darfor endast
den del av dotterbolagens kapital som har tillkommit efter forvérvet.
Under éret forvarvade och avyttrade bolag inkluderas i koncerns
resultatrakning med belopp avseende Heimstadens innehavstid.
Koncerninterna forsiljningar, vinster, forluster och mellanhavanden
elimineras i koncernredovisningen.

Andel av eget kapital hanforligt till 4gare med innehav utan
bestimmande inflytande redovisas som sérskild post inom
eget kapital separerat frin moderbolagets dgares andel av eget
kapital. Déarutéver lamnas sérskild upplysning om dess andel
av periodens resultat.

Utldndska dotterbolag omréknas till svenska kronor genom att
balansridkningen raknas om till balansdagens kurs, forutom eget
kapital som raknas om till historisk anskaffningskurs, medan
resultatrakningen rdknas om till periodens genomsnittskurs.
Uppkomna omrikningsdifferenser redovisas i 6vrigt totalresultat.

Ett forvérv av ett bolag kan utgora ett tillgangsforvarv eller ett rorelse-
forvérv. Ett bolagsforvarv dar syftet ar att forvérva fastigheten och
dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration
ar begrdnsad och av underordnad betydelse for forvérvet, klassificeras
som tillgdngsforvirv. Ovriga bolagsforvirv som normalt innehaller
en sjlvstandig verksamhet klassificeras som rorelseforvarv.

Vid tillgangsforvirv redovisas ingen uppskjuten skatt avseende
forvirvade fastigheter, utan eventuell rabatt minskar istéllet fastig-
heterna anskaffningsvirde. Detta medf6r att virdeforandringarna
vid efterfoljande varderingar péverkas av skatterabatten.

Rorelseforvirv redovisas enligt forvarvsmetoden med beaktande av
goodwill samt uppskjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld.

Intressebolag

Som intressebolag betraktas de bolag som inte ar dotterbolag, men
didr bolaget direkt eller indirekt innehar minst 20 procent av résterna.
Intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Detta innebér
att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaffningsvirde vid
anskaftningstillfallet och dérefter justeras med bolagets andel av
fordndringen i intressebolagets nettotillgangar. I resultatrakningen
redovisas bolagets andel av intressebolagets resultat.

Intékter

Hyresintékterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna
sker linjart s att endast den del av hyrorna som beléper pa
perioden redovisas som intakter. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter.
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Fastighetsforsiljningar redovisas nar betydande risker och
formaner 6vergatt till motpart. Som princip redovisas ddrav dessa
intakter pa tilltradesdagen savida det inte strider mot sarskilda
villkor i kopeavtalet. Vid forséljning av fastighet via bolag netto-
redovisas underliggande fastighetspris, kalkylmassig skatt samt
forsiljningsomkostnader och resultatet fran forsaljningen redovisas
som vérdeforandring.

Intékter fran externa forvaltningsuppdrag redovisas 16pande under
avtalsperioden.

Rénteintékter resultatfors i den period de avser.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra lanekostnader och
redovisas som kostnad i den period de hinfor sig till. Betalningar
enligt rdntederivatavtal ingar dven i denna post och kostnadsfors

i den period de avser. Virdejustering till verkligt virde av rante-
derivaten ingar ej i posten utan redovisas som separat post i resultat-
rakningen. Utgifter for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell
kostnad utan aktiveras som virdehéjande fastighetsinvestering.

Férvaltningsresultat

ITAS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultat-
rikningen och hur informationen kan stillas upp. Det som
foreskrivs och beskrivs dr inte uttommande eller inriktat pa ett
fastighetsforvaltande foretag i Sverige. En tydlig tendens har
utvecklats bland fastighetsforvaltande bolag dér forvaltningsresultat
redovisats i ett avsnitt i resultatrdkningen och vardeforandringar pa
fastigheter och derivat i ett eget avsnitt mellan férvaltningsresultatet
och resultat fore skatt.

Mot bakgrund av att Heimstaden styr och bedémer verksamheten
utifran forvaltningsresultatet samt mot bakgrund av praxis inom
branschen har bolaget valt att redovisa vardeforandringar forvalt-
ningsfastigheter och rantederivat i eget avsnitt mellan férvaltnings-
resultatet och resultatet fore skatt.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintékt bestar av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen férutom da
den underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital

varvid tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell och uppskjuten skatt berdknas utifran géllande skattesats,
om 22 procent i Sverige och Danmark samt 23 procent i Norge.

Aktuell skatt beriknas pa skattepliktigt resultat for perioden. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom
att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.
I aktuell skatt ingédr dven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporira skillnader enligt balans-
rikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade
respektive skattemdssiga virde, med undantag for temporéra
skillnader som uppkommer vid forsta redovisningen av tillgangar
och skulder som utgor tillgangsforvérv.

Uppskjuten skatteskuld ér skatt som hanfor sig till skattepliktiga
temporira skillnader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten
skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som
hénfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skatteméssiga under-
skottsavdrag eller andra skatteavdrag. Virdering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors
enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.
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Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser huvudsakligen
skillnader i bedomt verkligt varde och skattemassigt varde pa fastig-
heter samt skillnader mellan verkligt virde och anskaffningsvirde
pa rintederivat.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrdkningen avseende
underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra skillnader i den
omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga overskott.

I Heimstaden finns fyra poster ddr det foreligger temporira
skillnader, fastigheter, rantederivat, obeskattade reserver samt
underskottsavdrag.

Arets forvirv av fastigheter via bolag har klassificerats som
tillgangsforvarv vilket innebér att uppskjuten skatt som fanns vid
forvarvstillfillet ej finns upptagen i koncernbalansrikningen.

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas enligt
géllande skattesatser och utan diskontering. Den verkliga skattesatsen
ar betydligt ligre dels till f6ljd av tidsfaktorn och dels till f6ljd av
nuvarande mojlighet att sélja fastigheter pa skatteeffektivt sitt.

Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt véasentligt alla risker och férmaner férknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt kopplade till Heimstadens
forvaltningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal.
Tomtrittsavtal har betraktats som operationell leasing. Tomtritts-
avgilden redovisas som kostnad den period den avser. Det finns
aven ett mindre antal leasingavtal dar Heimstaden ar leasetagare.
Dessa har betraktats som operationella leasingavtal och avser framst
bilar och kontorsinventarier.

Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i
resultatrdkningen linjéart 6ver leasingperioden.

Erséttningar till anstéllda

Ersdttning till anstéllda redovisas i takt med att de anstéllda har
utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. Pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstallning kan klassificeras som avgifts-
bestdmda planer eller formansbestimda planer. Samtliga Heimstadens
ataganden for pensioner utgors av avgiftsbestimda planer vilka
fullgors genom fortlopande utbetalningar till fristiende myndigheter
eller organisationer vilka administrerar planerna. Forpliktelser
avseende avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad i resultat-
rikningen ndr de uppstar.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster och/eller virdestegring. Heimstadens
samtliga dgda eller via tomtrittsavtal nyttjade fastigheter har
Kklassificerats som forvaltningsfastigheter.

Om koncernen paborjar en investering i en befintlig férvaltnings-
fastighet for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas
fastigheten dven fortséttningsvis som forvaltningsfastighet.

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad
inklusive till forvérvet direkt hanforbara utgifter. Efter den initiala
redovisningen redovisas forvaltningsfastigheterna till verkligt varde
i balansrakningen med virdeforandringen i resultatrakningen.
Verkligt virde baseras pa en intern virdering av varje enskild fastighet.
Dessa virderingar gors vid varje kvartalsskifte. For att sékerstilla
vérderingen inhdmtas arligen externa vérderingar fran vérderings-
foretag for samtliga fastigheter per drsbokslutsdagen. Koncernen
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undersoker dven 16pande om det finns andra indikationer pa
forandringar i fastigheternas verkliga virde. Dessa kan utgoras
av till exempel storre uthyrningar, uppsagningar samt vasentliga
forandringar i avkastningskraven.

Virdeforandringar bestar av realiserad och orealiserad virdefor-
andring och redovisas netto for samtliga fastigheter. Den orealiserade
vardeforandringen berdknas utifran varderingen vid rakenskapsarets
utgang jamfort med samma period foregaende ar med tillagg for
under aret aktiverade virdehojande investeringar. For fastighet som
forvarvats under aret berdknas orealiserad virdeforandring som
skillnaden mellan virderingen vid rakenskapsarets utgang och
anskaffningsvardet vid forvirvet med tillagg for vardehojande
investeringar. For avyttrade fastigheter berdknas den orealiserade
vardeférandringen som skillnaden mellan vérde enligt senaste ars-
bokslut jamfért med virdet vid foregaende rakenskapsars utgéng.

Realiserad virdeforandring berdknas som skillnaden mellan forsalj-
ningspris minskat med forséljningsomkostnader och virdehdjande
investeringar som vidtagits efter senaste drsbokslut samt upptaget
virde i senaste arsbokslut.

Tillkommande utgifter som ér av viardeh6jande karaktér aktiveras.
Utgifter for reparationer och underhall kostnadsfors i den period
de uppkommer.

Maskiner och inventarier

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
med tillagg for uppskrivningar och med avdrag for avskrivningar
och eventuella nedskrivningar.

Materiella anldggningstillgdngar bestar av inventarier. Avskrivningar
gors linjart over bedomd nyttjandeperiod som normalt uppgar till
fem ar.

Nedskrivningar av anlaggningstillgangar sker nér det redovisade
vardet overstiger atervinningsvérdet. Individuell provning sker for
varje tillgang vid indikation av nedskrivningsbehov.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balans-
rikningen nir Heimstaden blir part i ett avtal. En finansiell tillgdng
tas bort fran balansrdkningen nir réttigheterna realiseras, forfaller
eller bolaget tappar kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nér forpliktelsen fullgors eller pa annat sétt
utslackts. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger
avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt
realisera tillgdngen och reglera skulden.

Initialt redovisas finansiella instrument till anskaffningsvirde mot-
svarande verkligt virde med tilldgg for transaktionskostnader med
undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verkligt
varde via resultatrakningen dér transaktionskostnader inte ingar.
Efterfoljande redovisning sker ddrefter beroende av kategorisering
av det finansiella instrumentet. Nedan framgar hur olika finansiella
instrument kategoriseras.
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Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till verkligt vérde
via resultatrdkningen

Kategorin avser tva grupper av finansiella tillgangar och skulder, dels
tillgangar och skulder som utgér innehav for handelsandamal, dels
andra tillgangar och skulder som bolaget initialt valt att definiera i
denna kategori (enligt Fair Value Option). Derivat klassificeras som
att de innehas for handelséndamal om de inte dr definierade som
sdkringar. Finansiella tillgangar och skulder i denna kategori varderas
till verkligt virde med vardeforandringar redovisade i resultat-
rikningen. Heimstaden har inte klassificerat nagra finansiella
tillgangar eller skulder enligt Fair Value Option. Sakringsredovisning
tillimpas inte utan viardefordndringar av derivat redovisas till verkligt
varde via resultatrakningen.

I denna kategori redovisas rantederivat.

Réntederivat

Heimstaden anvinder derivat for att reducera ranteriskerna genom
att uppldning till rorlig ranta véxlas till fast ranta, och motsatt,
genom rantederivatkontrakt. Koncernen redovisar rantederivaten
som finansiella instrument varderade till verkligt viarde via resultat-
rikningen. Rantederivat redovisas initialt i balansrakningen pé
kontraktsdagen till anskaffningsvirde och virderas darefter till
verkligt varde via resultatrdkningen. Riantederivaten avser byte av
riantefloden dér det initiala anskaffningsvardet ar noll.

Lopande betalningsstrommar under avtalen resultatfors i den period
de avser. Verkligt vérde faststélls genom anvindande av allmént
vedertagna berdkningsmetoder som baseras pa marknadsrantor
noterade pé bokslutsdagen for de olika 16ptiderna. Detta innebér att
verkligt virde faststélls enligt virderingsniva 2, IFRS 13.

Redovisad virdeforandring kan besta av realiserad som orealiserad
vardeforandring. Realiserad vardeforandring utgors av 10sta rante-
derivatsavtal och utgor skillnaden mellan inlésenpriset och redovisat
virde enligt senaste arsbokslut. Orealiserad virdeférandring utgors
av skillnaden mellan varderingen vid rakenskapsarets utgang jamfort
med vérderingen vid samma period foregaende ar, alternativt anskaff-
ningsvirdet om derivatavtalet 4r ingdnget under rakenskapsaret.

Lénefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgangar som har faststallda eller faststéllbara betalningar
och som inte noteras pa en aktiv marknad redovisas som fordringar.
Léanefordringar, kundfordringar och hyresfordringar har efter indi-
viduell virdering upptagits till de belopp som de berdknas inflyta.
Detta innebér att de dr upptagna till anskaffningsvérde reducerat med
eventuella osékra fordringar.

Kassa och bank avser tillgodohavande i bank och redovisas till
nominellt virde. I denna kategori ingér langfristiga fordringar,
kundfordringar, kassa och bank samt 6vriga finansiella fordringar.

Ovriga finansiella skulder

Réntebdrande skulder redovisas i balansrikningen till upplupet
anskaffningsvirde. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder
med kort 16ptid redovisas till nominellt vérde.

I denna kategori ingér rantebarande skulder, leverantorsskulder
samt Gvriga finansiella skulder.

Leverantorsskulder redovisas nér faktura har mottagits. Skuld
avseende utfort arbete ddr motparten har fullgjort sin prestation
och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger redovisas under
posten upplupna kostnader. Upplupna ej betalda rintor redovisas
under posten upplupna kostnader.
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Utlandsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omriknas till svenska kronor
med den for transaktionstillfallet aktuella valutakursen.
Monetira tillgangar och skulder omraknas till balansdagens kurs.

Segmentredovisning

Heimstaden organiserar och styr sin verksamhet utifran geografiska
omraden. Dessa geografiska omréden utgér grunden for definitionen
av segment. Koncernledningen f6ljer upp driftsresultatet samt
vardeforandringar pa fastigheter, 6vriga resultatposter fordelas ej per
segment. P4 tillgdngssidan sker uppf6ljning av forvaltningsfastigheter
samt rantebarande skulder.

Rapport éver kassafloden
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod.

Nya redovisningsprinciper
Nya standarder som har tritt ikraft ar 2017 har inte medf6rt nagon
visentlig paverkan pad Heimstadens finansiella rapportering.

Under hosten 2016 antogs IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder
av EU. Standarden trader ikraft 1 januari 2018. Syftet med intékts-
standarden dr att tillhandahalla en heltidckande och principbaserad
standard for all intdktsredovisning. Heimstadens intékter bestdr

av hyresintékter och forsiljningsintikter fran fastigheter. Enligt
IFRS 15 ska hyresintakter delas upp i tva delar, hyresintékter
respektive serviceintidkter. Med hyresintékter avses hyra inklusive
indexjusteringar, tilliggsdebiteringar for investeringar och fastighets-
skatt. Med serviceintékter avses all annan form av tilliggsdebitering
sasom t ex TV, bredband, virme och kyla. Bolagets omsattning bestar
s& gott som uteslutande av hyresintakter. Enligt nuvarande regelverk
kan intakter fran fastighetsforséljningar i normalfallet redovisas
antingen pa avtalsdagen eller pa tilltradesdagen. IFRS 15 kan med-

fora att forsaljningsintakten ska redovisas pa tilltradesdagen.
Heimstaden redovisar redan idag intékter fran fastighetsfor-
sdljningar pa tilltradesdagen. Rekommendationen medfor dven
ett utokat upplysningskrav kring en forsiljning, t ex om det finns
nagon form av rorlig eller villkorad kopeskilling och/eller inslag
av finansiering. Sammantaget bedoms IFRS 15 inte att fi ndgon
materiell paverkan pa redovisade intakter och redovisat resultat.

Under hosten 2016 antogs IFRS 9 Finansiella Instrument av EU.
Standarden ersitter IAS 39 och trader ikraft 1 januari 2018.
Standarden infér nya principer for klassificeringen och virdering
av finansiella tillgdngar, for sdkringsredovisning och for kredit-
reserveringar. De nya principerna avseende klassificering och
vardering av finansiella tillgangar bygger pé en analys av foretagets
syfte med innehavet samt pa tillgangens kassaflodeskaraktar.
Den storsta posten som omfattas av IFRS 9 dr derivatinstrument
men dessa kommer dven fortséttningsvis att redovisas till verkligt
vérde via resultatrakningen. Enligt IFRS 9 ska reservering for
kreditforluster goras enligt en modell som bygger pa férvintade
forluster. Som foljd av att hyrorna faktureras i forskott samt att hyres-
forlusterna historiskt varit smé ar fordringarna laga. Sammantaget
bedoms IFRS 9 inte att fi ndgon materiell paverkan pa bolaget.

Under hésten 2017 antogs IFRS 16 Leasingavtal av EU. Standarden
trader ikraft 1 januari 2019. Den nya standarden omfattar regler

for savil leasegivare som leasetagare. Heimstadens intékter bestar

i huvudsak av hyresintidkter och omfattas dirmed av reglerna for
leasegivare. For leasegivare ér regelverket huvudsakligen of6rindrat.
Diaremot sker betydande forandringar i regelverket for leasetagare.
Heimstaden dr leasetagare avseende ett fatal tomtrattsavtal och fatal
andra mindre leasingavtal. Heimstaden utvérderar och analyserar de
nya reglerna men dessa berdknas inte fa nagon materiell paverkan
pé bolaget.

—— —
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Not2 Segmentredovisning

Segmentsrapportering upprittas for koncernens geografiska omraden. Heimstaden har identifierat tre segment som utgors av de geografiska
omradena Sverige, Norge och Danmark. Som f6ljd av koncernens nordiska utveckling har foregaende érs Svenska regioner + Danmark ersatts av de
nordiska linderna. I segmentens resultat, tillgangar och skulder har inkluderats direkt hdnf6érbara poster samt poster som kan fordelas pa segmenten
pa ett rimligt och tillforlitligt satt. Heimstaden har som afférside att dga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter varfér inga andra segment utéver
geografiska omraden har identifierats.

Koncernen Koncernen
Sverige Norge Danmark totalt Sverige Norge Danmark totalt
tkr 2017-12 2017-12 2017-12 2017-12 2016-12 2016-12 2016-12 2016-12
Resultatrékning
Hyresintakter 1622 241 81739 309 401 2013 381 906 760 . 150 688 1057 448
Driftkostnader -834 257 -35 543 -116 500 -986 300 -477 585 - -49 934 -527 519
Driftnetto 787 984 46 196 192 901 1027 081 11923 0 100 754 346 763
Central administration oférdelat - - - -84 905 - - - -48 251
Ovriga intékter och kostnader oférdelat - - - 31766 - - - 79149
Finansnetto -372 989 -38 186 -48 054 -84 333 -172 094 - -21 159 -193 253
Forvaltningsresultat 414 995 8011 144 847 889 609 11923 0 100 754 391 159
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2014 001 -476 625 664 236 2201612 1841246 - 474 597 2315843
Vardeférandring derivat 27137 -3 385 272 24 024 40919 - -4 667 36 252
Resultat fore skatt 2456 133 -471 999 809 355 3115 245 36 927 0 575 351 1541435
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 30 320 444 7 639 816 12 324 917 50 285 176 21171 605 - 5158 584 26 330 189
Oférdelade tillgangar 1201844 333 842 821 645 2 357 331 1691 081 - 184 341 1875422
Summa tillgédngar 31522 288 7973 658 13 146 562 52 642 508 22 862 686 0 5342 925 28 205 611
Eget kapital - - - 18 806 863 - - - 8975 398
Skulder till kreditinstitut 16 196 507 5018 407 7220921 28 435 834 10 416 963 - 3362 445 13779 408
Obligationslan 2500 000 - - 2500 000 1000 000 - - 1000 000
Ovriga oférdelade skulder 2315012 206 568 378 231 2899 811 4149 986 - 300 817 4 450 803
Summa skulder och eget kapital 21011 518 5224 975 7599152 52642 508 0 0 0 0
Investeringar i forvaltningsfastigheter 315 862 75413 1947 393222 186 085 0 0 186 085
Not 3 Hyresintikter Not4 Driftkostnader
thr 2017 2016 I drift ingar kostnader for bland annat el, virme, vatten, fastighetsskotsel,
Bostader 1762 582 916962  renhdllning och forsédkringar. Underhallskostnaderna bestar av savil
Lokaler 214 215 100359  periodiska som lopande dtgirder for att vidmakthalla fastigheternas
Garage och p-plats 36 584 20 127 standarc.l..“Fastlghetsaqmlr.l.lstrat.lon avser kostnaﬂder for uth.}frnlng,
ekonomitjénster samt vissa 6vergripande fastighetsférvaltande tjanster.
2013381 1057448
Lo B Driftkostnader, tkr 2017 2016
Hyreskontraktens I6ptider Antal Beddmt Andel av
kontrakt kontrakts-  vérdet, % Drift 602 926 329 705
arde 2017
varde Underhal 212762 113735
2018 673 46214 2 Fastighetsskatt 35 456 20 821
2019 807 55604 2 Tomtréattsavgald 1831 1334
2020 232 54635 2 Fastighetsadministration 131 667 60 472
2021 184 45740 2 Avskrivningar 1658 1451
2022- 70 45 879 2 986 300 527 519
Summa lokaler 1466 248 072 9
Vakanta lokaler 407 21 453 1 Driftkostnader, kr/kvm 2017 2016
Bostader 30656 2495539 89 Drift 354 342
P-plats och garage 13 084 34 421 1 Underhall 125 118
Total 45613 2799485 100 Fastighetsskatt 21 22
Hyresavtal avseende lokaler ingéis normalt med en kontraktstid om 3 till ~ Tomtrattsavgald 1 1
5 ar och dr normalt indexreglerade. Hyresavtal avseende bostdder, vilket Fastighetsadministration 77 63
utgor 88 procent av det totala kontraktsvirdet, ingds normalt i tillsvidare-  Avskrivningar 1 2
form med en normal uppsagningstid for hyresgésten om 3 méanader. 580 547
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Not5 Central administration

Till cental administration hoér kostnader pd koncernévergripande

forts. not 6

Ovriga anstillda:

niva som inte direkt dr hdnforbara till fastighetsférvaltning, sisom kost- Léner 100 534 75 272
nader for koncernledning, fastighetsinvesteringar och finans. I kostnader  Fgrmaner 1355 1026
for central administration ingér bland annat ersittning till revisorerna Pensionskostnader 8077 6700
enlig nedan: 110166 82998
EY, tkr 2017 2016 Sociala kostnader 35910 28 608
Revisionsuppdrag 3820 1997 Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Revisionsverksamhet utdver reivsionsuppdraget 427 380 Styrelseledaméter 4 4
Skatteradgivning 332 16 arav kvinnor B B
Ovriga uppdrag 56 107 VD och ledande befattningshavare 6 5
4635 2500 varav kvinnor 3 2
Erséattningar
Moore Stephens, tkr 2017 2016 Mellan bolaget och VD giller en 6msesidig uppségningstid om 6 manader.
Revisionsuppdrag 1641 1043 Vid uppségning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande
Revisionsverksamhet utéver reivsionsuppdraget 75 15 18 manadsloner. Mellan bolaget och styrelseledamot géller en 6msesidig
Skatteradgivning _  uppsédgningstid om 3 méanader. For ledande befattningshavare och 6vrig
Ovriga uppdrag B Rersonal ﬁnnf sedvanliga‘pensio'nsutfeistelser inom ramen fér alln.néi{l pen-
sionsplan. Utover sedvanlig pension har bolaget tecknat pensionsforsakring
1716 1058 4|l VD med arlig premie om 10 procent av bruttolonen.
Totalt, thr 2017 2% Not7 Ovriga rorelseintikter
Revisionsuppdrag 5 461 3039
Revisionsverksamhet utdver reivsionsuppdraget 502 394 thr 2017 2016
Skatteradgivning 332 16 Vinst vid avyttring av bostadsrattsandelar - -
Gvriga uppdrag 56 107 Externa forvaltningsuppdrag 2751 51111
6351 3557 Ovriga intékter 32 819 M4
Summa odvriga rorelseintakter 35 570 51525
Not6 Personal Not 8 Finansiella intikter
tkr 2017 2015 tkr 2017 2016
Medelantal anstéllda Rénteintékter revers 3226 -
Medelantal anstéllda 227 189 Rénteintakter intressebolag 1218 24 445
varav kvinnor 87 70 Rénteintakter évriga 1319 3065

Loner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgétt

med féljande belopp:

Styrelsens ordféorande 0 0

VD (styrelseledamot)

Grundién 2316 1979

Férmaner 75 76

Pensionskostnader 577 446
2968 2501

vVD (styrelseledamot)

Grundién 2135 1960

Formaner 134 135

Pensionskostnader 512 438
2781 2533

Styrelseledamot, Ossie Everum

Styrelsearvode 250 250

250 250

Ovriga ledande befattningshavare:

Grundlon 4138 3083

Formaner 211 185

Pensionskostnader 975 633
5324 3901

Till VD och styrelseledamater har utgatt rorlig ersattning om 0 (335)

FINANSIELL INFORMATION

5763 27 510

Not 9 Finansiella kostnader — Réintebdrande skulder

tkr 2017 2016
Réntekostnader dvriga -370 837 -180 017
Ovriga finansiella kostnader -8 573 -5 533
-379 410 -185 550
Not 10 Finansiella kostnader
- Riintebdrande efterstillda aktiedgarlin
tkr 2017 2016
Rantekostnader &garlan -85 582 -35213
-85 582 -35213
Not 11 Virdeforindring fastigheter
tkr 2017 2016
Forsaljningsintakt 1125192 356 782
Redovisat varde vid arets ingang salda fastigheter -1 047 586 -261725
Orealiserad vardeférandring pga
férandring av avkastningskrav 1132750 2087 762
Orealiserad vardeférandring pga
féréndring av driftnetto 991 257 133 024
2201612 2315843
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Not 12 Viirdeforindring rdantederivat

Not 16 Forvaltningsfastigheter

tkr 2017 2016 tkr 2017-12-31 2016-12-31
Realiserad vardeférandring -7 500 -50 417 Ingéende balans 26330189 11143273
Orealiserad vardeférandring 31524 86 669 Forvérv 22193807 6738286

24 024 36 252 Forvarv fran intressebolag - 6236034
Réntederivat anvands for att begransa paverkan av ranteférandringar. Investeringar 893222 143158
Om den avtalade rintan avviker fran marknadsrintan uppstar ett ~ FOrséliningar 1047586 -261724
teoretiskt Gver- eller undervérde pa rantederivaten och redovisas ovan  Valutaféréandring 291 438 110 376
som orealiserad vardeforandring. Orealiserad vardeférandring 2124106 2220786

Not 13 Skatt

tkr 2017 2016
Aktuell skatt -75 684 -55 657
Uppskjuten skatt -600 992 -449 070
-676 676  -504 727
Redovisat resultat fore skatt 2740350 2719669
Skatt enligt géllande skattesats -598 157 -598 327
Skatteffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -4 320 -5010
Ej skattepliktiga intékter 12 250
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar 33 945 83 620
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag 2727 14741
Skatt hanfoérlig till tidigare ar -1 341 -
Negativ vardeforandring pa under aret
férvarvade fastigheter -109 541 -
-676 676  -504 727

Skatt enligt gallande skattesats har berdknats utifran f6ljande nominella
skattesatser: Sverige och Danmark 22 procent. Norge 23 procent.

Not 14 Ovrigt totalresultat

tkr 2017 2016
Valutakursdifferens 99 374 14 936
99 374 14 936
Not 15 Goodwill
tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende balans - -
Rorelseférvarv 16 061 -
Arets nedskrivning -16 061 -

Utgéaende balans - -

Posten avser forvirvet av forvaltningsbolaget NPM Property Management
A/SiDanmark.

Forvirvet av NPM Property Management A/S utgor ett rorelseforvarv
enligt IFRS 3. Goodwill uppkom sasom post som inte gick att harleda vid
virdering till verkligt virde av tillgdngar och skulder i forvirvsanalysen.
Goodwillposten nedskrevs till 0 som f6ljd av att den inte gick att forsvara
per balansdagen.

Forvérvsanalys NPM Property Management A/S

tkr

Inventarier 389
Ovriga tillgdngar 1850
Bank 1468
Kortfristiga skulder -3 059
Foérvarvade nettotillgangar 649
Erlagd kopeskilling 16 710
Goodwill 16 061
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Utgéaende balans 50285176 26 330 189

Fordelning mellan kategori

Bostadsfastigheter 46 426 190 26 270 064
Projektfastigheter 3750 757 57 400
Mark och Byggratter 108 229 2725

50285176 26 330 189

Varderingsmodell

Heimstadens redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt virde, dvs
marknadsvérde, och har per den 31 december 2017 vérderat varje enskild
fastighet externt. De externa virderingarna har genomforts av Newsec
och Forum Fastighetsekonomi for Sverige, Sadolin & Albaek for Danmark
samt Eie Eiendomsmegling, Aktiv Eiendomsmegling och Nyverdi AS for
Norge. Virderingarna dr utforda i enlighet med International Valuation
Standards (IVSC) samt European Valutation Standard and guidance
notes av The European Group of Valuer’s Association (TEGoVA) via
sina nationella branshorganisationer (Samhallsbyggarna — SFF, Norges
Taksering sforbund - NTF och Dansk Ejendomsmaeglerforening —
DE). De danska virderingarna ar dven upprittade i enlighet med
Practice Statements och relevanta Guidance Notes av RICS.

Heimstaden har vid érsskiftet klassificerat samtliga fastigheter som
forvaltningsfastigheter. I begreppet forvaltningsfastigheter ingér
byggnader och mark, markanlaggningar, byggnads- och markinventarier
samt pdgdende arbeten. Vidare redovisas som forvaltningsfastigheter
sadana fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning
som forvaltningsfastigheter.

I Sverige och Danmark samt for lokaler i Norge gors virderingen genom
en kombination av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjilp av
kassaflodesanalyser som baseras pa respektive enhets driftnetto. Utifran
bedémda driftnetton sker en simulering for kommande tio ars intjanings-
forméga och ett nuvérde berdknas utifran arliga floden samt evighets-
kapitaliserat slutvirde. Summan av de beréknade nuvardena utgér bedomt
marknadsvérde for fastigheten.

De norska virderingarna for bostider gérs som en traditionell ortspris-
analys mot bakgrund av hyreskontraktens struktur och innehall. Basen ar
att en lagenhet antingen kan hyras ut alternativt siljas som dgarligenhet
eller i ett "borettslag”

Vérderingshieraki

Det verkliga virdet av fastighetsbestandet baseras pa indata fran niva 2
och niva 3 inom vérderingshierarkin i IFRS 13. Virderingarna klassificeras
att ligga i niva 2 for bostader i Norge samt niva 3 for Sverige och Danmark
samt lokaler i Norge.

Védrderingsunderlag fér férvaltningsfastigheter

For bostader i Sverige och Danmark utgérs varderingsunderlaget av hyra,
specificerade hyrestilldgg och eventuella rabatter. For lokaler utgérs
underlaget av hyra, avtalstid, indexreglering samt eventuella tilligg sasom
vdrme, vatten och elektricitet. Uppskattningen av drift- och underhalls-
kostnader baseras pa fastighetens historiska kostnader, genomférda
investeringar samt pd den externa vérderarens kunskap om kostnader for
likvérdiga objekt. Det sistnimnda ar en viktig del av viarderingen da aktiva
beslut samt dgarens organisation paverkar redovisad kostnad. Dérfor kan
driftkostnaden i en vérdering skilja sig, saval positivt som negativt, fran
den redovisade kostnaden. Kostnaderna varierar for varje individuell
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fastighet beroende pa fastighetstyp, standard och funktion. For varje
fastighet har en forvintad langsiktig vakansgrad asatts till vilken den
aktuella ingdende vakansen “normaliseras” under varderingsperioden.
Utéver ovanstaende utgors varderingsunderlaget dven av ortsprisdata for
forséljning av fastigheter, bostadsratter samt dgarlagenheter.

I Norge utgors varderingsunderlaget av offentligt tillgénglig méklarstatistik
over alla salda ligenheter i ndromradet av respektive fastighet.

Projektfastigheter, mark och byggrétter

Som projektfastighet klassificeras ny-, till- eller ombyggnation. Projekt-
fastigheter vérderas utifrdn fardigt projekt med avdrag for kvarstdende
investering. Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig finns ett risk-
paslag pa avkastningskravet.

Byggritter virderas utifran ett bedomt marknadsvirde for faststéllda bygg-
rétter enligt lagakraftvunna detaljplaner (SE)/kommunplaner (NO)/Lokal-
planer (DK) eller dar detaljplaner (SE)/kommunplaner (NO)/Lokalplaner
(DK) bedéms kunna vinna laga kraft inom nartid.

Antaganden

Viktiga antaganden for varderingen utgors av underlag for det
framtida kassaflodet, dvs det framtida driftsnettot samt antaganden
om avkastningskraven.

Antaganden om kassafléde

Heimstadens fastighetsbestand bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter
dar utvecklingen av hyresnivaerna ér reglerad i Sverige men fri i Danmark
och Norge. Den langsiktiga hyres- och kostnadsutvecklingen 4r antagen
att motsvara forvintad langsiktig inflationsnivé och inflationsmal.
Virderingen utgér ifran en normaliserad niva pa drift- och underhélls-
kostnader, exklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgild, mellan cirka
240 och 510 kr/kvm.

Inflationsmalen enligt respektive lands centralbank uppgar till:
Sverige 2 procent, Danmark 2 procent och Norge 2 procent.

Investeringsataganden

Antagande om avkastningskrav

Avkastningskravet baseras pa antagande om realrédnta (riskfri rdnta med
avdrag for inflation) samt riskpremie, dar riskpremien ar specifik for varje
fastighet. Riskpremien baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom
var fastigheten ér beldgen, bade vad giller ort och microlége, areaf6r-
delning, teknisk standard, alternativanvandning och vem som &r den mest
trolige koparen etc.

+ 10 arig statsobligation 0,79 %
- Inflation -2,00%
+ Riskpremie 2,25% till 9,71 %

= Avkastningskrav 1,04 % till 8,50 %

Det genomsnittliga initiala avkastningskravet uppgick per bokslutsdagen till
i genomsnitt 3,86 % for hela portféljen. Fordelat per segment enligt nedan:

Segment Avkastningskrav, %
Sverige 3,93
Norge 4,30
Danmark 3,40
Genomsnitt 3,86

Heimstaden har under aret avtalat om fastighetsforvarv med tilltrade efter balansdagen. Merparten av forvarven avser pagaende byggprojekt

som tilltrdds nyckelfirdiga nér byggnationen ér fardigstélld. Eftersom fastigheterna inte ér tilltrddda sa ingar de inte i de finansiella rapporterna.

Berdknat Avtalat Marknadsvérde

Fastighet Segment tilltrade fastighetsvarde per 2017-12-31
Kaalundsgade & Norre Farimagsgade Danmark 2018 Q1 203 208
Oehlenschlaegergade 26 Danmark 2018 Q1 M 4
Lystrup vej | - B Danmark 2018 Q1 120 18
Norrkdping (paket 382 radhus) Sverige 2018 Q1 371 371
Gévle (paket 6 st) Sverige 2018 Q1 200 200
Norrebrogade 56 & Griffenfeldsgade 4 Danmark 2018 Q1 176 188
J-huset Danmark 2018 Q2 1164 1227
Bjerglandsbyen Danmark 2018 Q3 502 542
Skovkvartalet Danmark 2018 Q3 198 210
Bagsveerdiund Danmark 2018 Q3 357 369
Scherfigs Have Danmark 2018 Q3 899 920
Lystrup vej Il Danmark 2018 Q4 269 263
Kirsebaerhaven Danmark 2018 Q4 175 181
Teglholmen L + M Danmark 2019 Q1 resp Q2 1045 1078
Faste Batteri Danmark 2018 Q8, 2019 Q1 resp Q4 1587 1589
Havnehuset Horsens Danmark 2019 Q3 344 354
Miliegreesset Danmark 2019 Q3 201 206
7 850 8 065

Utéver avtalade fastighetsforvarv ovan har Heimstaden framtida utgifter avseende kontrakterade investeringar som per balansdagen uppgér

till 2 843 mkr (fg ar 0 mkr) och som ej ingar i de finansiella rapporterna. Férvirven ska finansierass genom bank/realkreditlan samt genom tillskott

av eget kapital

FINANSIELL INFORMATION

77 — Heimstaden /&rsredovisning 2017



forts. Not 16

Forvarv efter balansdagen

Heimstaden har efter balansdagen avtalat om fastighetsforvirv med tilltrade efter balansdagen. Eftersom fastigheterna

inte &r tilltradda sa ingér de inte i de finansiella rapporterna.

Berdknat Avtalat

Fastighet Segment tilltrade fastighetsvirde
Schades Have & Kléverbladsparken Danmark 2018 Q1 1190
Valby Maskinfabrik Danmark 2018 Q1 450
Burldv (byggprojekt) Sverige 2018 Q1 400
Vanldse Allé 55-63 / Bangsbovej 17 Danmark 2018 Q2 56
Bjerregaards gate 2 Norge 2018 Q2 360
Brobekkveien 31AB Norge 2018 Q2 162
Brobekkveien 33 Norge 2018 Q2 225
Holmestrandgata 4 Norge 2018 Q2 141
Stavangergata 23, 25, 27 Norge 2018 Q2 482
Sarpsborggata 2 Norge 2018 Q2 275
Maridalsveien 11 Norge 2018 Q2 143
Maridalsveien 9 Norge 2018 Q2 133
Mallerveien 4 Norge 2018 Q2 86
Nedre Ulleval 2, 4 Norge 2018 Q2 307
Sognsveien 9AB Norge 2018 Q2 544
Ullevalsalléen 5 Norge 2018 Q2 214
Oppsalveien 24-26 Norge 2018 Q2 316
Sinsenveien 56-64 Norge 2018 Q2 708
Sinsenveien 66-70 Norge 2018 Q2 537
Sinsenveien 72-74 Norge 2018 Q2 251
Thulstrups gate 5 Norge 2018 Q2 128
Thulstrups gate 7 Norge 2018 Q2 117
Ullevalsalléen 2 Norge 2018 Q2 469
Sandakerveien 58BC Norge 2018 Q2 139
Sandakerveien 78 Norge 2018 Q2 249
St. Olavs Gate 21 Norge 2018 Q2 101
Fredensborgveien 24 Norge 2018 Q2 215
Ammerudveien 20-22 Norge 2018 Q2 223
Tredalsvegen 8-12 Norge 2018 Q2 14
Baches Vei 1 Norge 2018 Q2 201
Blingsmovegen 38 Norge 2018 Q2 49
Sjemannsvegen 1D Norge 2018 Q2 47
Fredensborgveien 24B Norge 2018 Q2 296
Waldemar Thranes gate 71 Norge 2018 Q2 85
Darres gate 2 Norge 2018 Q2 234
Sofienberggata 35-39 Norge 2018 Q2 66
Maridalsveien 37 Norge 2018 Q2 97
Byalaget 1 och 2 Sverige 2018 Q2 61
Gronttorvet & Teglholmen Danmark 2018 Q8, 2019 Q3 resp Q4 1567
11 327

Finansieras genom eget kapitaltillskott frin moderbolaget samt bankfinansiering.

Osaékerhetsintervall och kanslighetsanalys

Verkligt virde, pris, pa en fastighet kan endast faststillas nar den siljs.
Fastighetsvarderingar dr estimat som bygger pa vedertagna principer
baserade pa vissa antaganden, vilket redogjorts fér ovan. Varderingen
innehaller saledes naturligt en osidkerhet i gjorda antaganden. Virde-
ringen sékerstélls och osdkerheten minimeras genom lopande arbete
med virderingen samt genom utvirdering av genomforda forsaljning-
ar i egen och andras fastighetsportféljer.

Vanligtvis visas marknadsvardet 6vergripande i ett viardeintervall om
+/-5-10 procnet for att visa osakerheten kring antaganden. Det redo-

Fastighetsvarde vid andra avkastningskray, tkr

0,75 — enhet lagre 62 243 895
0,50 —enhet lagre 57 595 708
0,25 — enhet lagre 53 591 789
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 50 285 176
0,25 — enhet hogre 47 046 180
0,50 — enhet hégre 44 336 702
0,75 — enhet hdgre 41 921 263
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visade fastighetsvirdet per 2017-12-31 uppgar till 50 285 mkr. Med ett
osikerhetsintervall om +/-5 procent paverkas detta virde med 2 514 mkr
och vid +/-10 procent péverkas virdet med 5 029 mkr.

Nedan framgér en mer detaljerad kinslighetsanalys kopplat till ovan
beskrivna visentliga antaganden om avkastningskrav och driftnetto.
D4 hyresintikter pa bostader regleras i vissa linder ligger den huvud-
sakliga risken for en driftnettodndring i kostnaderna. Observera att
nedanstaende kanslighetsanalys 4r gjord enligt nuvirdesmetoden och
att dndringen av avkastningskrav samt driftnetto ar i ar 1.

Fastighetsvarde vid andring av driftnettot, tkr

2,00 procent hdgre driftnetto 51 112 573
1,50 procent hdgre driftnetto 50 861 147
1,00 procent hogre driftnetto 50 609 721
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 50 285 176
1,00 procent lagre driftnetto 49 604 018
1,560 procent l&gre driftnetto 49 352 592
2,00 procent lagre driftnetto 49 101 166
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Totalt fastighetsvéarde och férdelat per segment
Det totala fastighetsvérdet, virderat till verkligt virde, uppgar till 50 285 176 tkr. Virdet inkluderar orealiserad vardedkning f6r 2017 om 2 124 106 tkr
(2220 786). Uttryckt i procent dr den orealiserade virdedkningen 4,4 procent (9,2) av det totala fastighetsvérdet fore vardefoérandring. Det totala
fastighetsvirdet fordelar sig enligt nedan per segment.

Foérandring marknadsvarde férvaltningsfastigheter, mkr

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2016-12-31

Férséljningar under perioden

Forvarv under perioden

Forvarv fran intressebolag
Investeringar under perioden
Valutaférandring

Marknadsvarde efter transaktioner
Orealiserad vardeférandring

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2017-12-31

Not 17 Materiella anliggningstillgangar

tkr 2017-12-31 2016-12-31
Inventarier

Ingéende anskaffningsvarde 17 206 15170
Arets bolagsforvary 483 -
Arets investeringar 1685 2036
Utgaende anskaffningsvarde 19 374 17 206
Ingéende avskrivningar -12 020 -10 569
Arets avskrivningar 1617 -1 451
Utgéaende avskrivningar -13 637 -12 020
Utgdende anskaffningsvirden 5737 5186
Not 18 Andelar i intressebolag

tkr 2017-12-31 2016-12-31
Andelar i intressebolag

Ingéende balans 13135 1007 952
Arets investering 82 429 4 500
Arets avyttring - 1045027
Utdelning - -21 293
Resultatandel 12 396 67 003
Utgéaende balans 107 960 13135

Andelarna redvisas enligt kapitalandelsmetoden.

Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag

Bolag

Heimstaden Projektutveckling AB
Gamlebro AB

HKS Fastighets AB

HKS Bostéader AB

Rosengard Fastighets AB

Udviklingsselskabet af 31. oktober 2017 A7S

Org.nr
559001-2430
556791-3990
556784-6794
556791-8379
559085-4708
39104369

Totalt
26 330
-1 048
22194
0

393
291
48 161
2124
50 285

Sverige
21172
-1048

7973
0

316

0
28413
1907
30 320

Danmark Norge
5159 0

0 0

6 052 8169

0 0

2 75

434 -143

11 647 8101
678 -461

12 325 7 640

Fagelhagen 11-3, Uppsala

Sate

Mal
Nor
Mal
Mal
Mal
Her

mo
rkdping
mo

mo

mo
ning

Antal aktier
10 000

400

80 000

800

250

5000

Specifikation 6ver hyresintakter och resultat for rakenskapsaret 2017 samt tililgangar och skulder per 2017-12-31

Bolag

Heimstaden Projektutveckling AB
Gamlebro AB

HKS Fastighets AB

HKS Bostéader AB

Rosengérd Fastighets AB
Udviklingsselskabet af 31. oktober 2017 A/S

FINANSIELL INFORMATION

Hyresintakter

19 894
598

32 814

Resultat
-9 685
-6 395

-1
-2
68 364

Andel i % Kapitalandelens varde, tkr
50 5 331

40 4 099

40 8 000

40 24

25 89 840

50 666

107 960

Tillgangar Skulder
9257 4983

247 965 246 594
9944 10

161 -

1166 322 806 958
1332 1332
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Not 19 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Not 21 Andra langfristiga fordringar

Posten avser 100 andelar (0,5 mkr) i Kalmarsund Vind Ekonomisk
Férening org.nr 769613-9661. 1 procent ( 1 mkr) av andelarna i Lands-
krona Stadsutveckling AB, 556918-1836.

Not 20 Fordringar hos intressebolag

tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende balans 32 000 576 393
Lamnade 1&n 43200 20000
Aterbetalning Ian - -564393
Utgaende balans 75 200 32000
Bolag/Org.nr/Fordran
Gamlebro AB, 556791-3990 75200 32 000
75 200 32000
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tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende balans 939 6400
Lamnade 1an 210 374 -
Aterbetalning 1an - -5 461

211 314 939

Posten avser limnade lan till bostadsrattsféreningar, saljarrevers vid fastig-
hetsforsiljning, samt utlan i samband med nyproduktion. Lan 210 mkr (0)
till Fastighets Senapsfabriken kv 3 AB, 559053-1405.

Not 22 Kundfordringar

Kundfordringar uppgar per 2017-12-31 till 9,6 mkr (3,6). Heimstaden
bedomer l6pande forfallna fordringar. Fordringar dar sannolikheten for
att betalning inte kommer att erhallas bedoms som lag och hanteras som
konstaterade forluster. Nagon reservering for osakra fordringar gors
siledes ej utan antingen beddms fordringarna till fullt virde eller
som konstaterad forlust. Per 2017-12-31 uppgar forfallna fordringar till
6,5 mkr (1,8).

Not 23 Forutbetalda kostnader och upplupna intdikter

tkr 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetald forsakringspremie 3350 -
Forutbetalda rantekostnader 35 807 36 913
Ovriga poster 107 586 18 574

146 743 55487

Not 24 Eget kapital

Specifikation 6ver forindring av Eget kapital dterfinns i rapporten
Forandring Eget Kapital, vilken foljer nirmast efter Rapport over
Finansiell Stéllning.

Not 25 Rintebdirande efterstillda aktiedgarlin

tkr 2017-12-31 2016-12-31

Laneforfall, ar

Inom 1 &r efter balansdagen - -

inom 2-5 ar efter balansdagen - 143 651

Senare &n 5 ar efter balansdagen - 2 578 406
- 2722057

Samtliga rantebdrande efterstillda aktiedgarlan dr l6sa under éret.
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Not 26 Rdintebiirande skulder

tkr 2017-12-31 2016-12-31
Laneforfall, ar
Inom 1 &r efter balansdagen 3053667 3206887
inom 2-5 &r efter balansdagen 19472057 6318702
Senare &n 5 ar efter balansdagen 8410080 5253819
30935804 14779408
tkr 2017 2016
Snittranta, Snittrénta,
Lanebelopp % inkl marginal Lanebelopp % inkl marginal
Rénteforfall, ar*
Inom 1 ar efter balansdagen 23 409 700 1,6 10 947 820 1,3
inom 2-5 &r efter balansdagen 5632 198 2,0 2768183 1,9
Senare &n 5 ar efter balansdagen 1 893 606 2,5 1063 405 1,6
30935 504 1,7 14 779 408 1,5
* inkluderar finansiella derivatinstrument
2017-12-31 Kapitalbindning Réntebindning inkl derivat "
A Ranta, inkl Ranta, inkl
Ar mkr Andel, % marginal, % mkr Andel, % marginal, %
Forfalloanalys
0-1 ar 3054 9,9 1,4 23410 75,7 1,6
1-2 ar 3096 10,0 1,9 1459 4,7 1,7
2-3ar 10 194 33,0 1,8 1407 4,5 1,8
34 ar 4105 13,3 2,1 1668 54 2,4
4-5 ar 2077 6,7 2,4 1098 3,6 2,1
>5 &r efter balansdag 8 410 27,2 0,7 1893 6,1 2,5
Totalt 30936 100,0 1,5 30 936 100,0 1,7
! Kreditmarginalen ar jamnt utspridd over forfallostrukturen.
Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden i laneportfolien uppgar till: 0,26 ar
Den genomsnittliga &terstdende rantebindningstiden i laneporféljen inkl. derivat uppgar till: 1,11 ar
Den genomsnittliga aterstaende kapitalbindningstiden uppgar till: 7,80 ar

FINANSIELL RISKHANTERING

Finansiella riskfaktorer

Heimstadenkoncernen utsitts [opande for ett antal riskfaktorer. Ledningen
och anstillda arbetar aktivt med att kvantifiera och styra dess risker.
Praktiskt hanteras all riskhantering av finansavdelningen i enlighet med
den 6vergripande finanspolicy som framtagits. Riskhanteringen avrappor-
teras och diskuteras 16pande pa styrelseméten. De 6vergripande mélen i
finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

o Sikerstilla koncernens kapitalforsérjning pa kort och lang sikt genom
diversifierad upplaning i kapitalmarknaden eller hos starka motparter
i bank och finanssektorn.

o Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara vl spridd
6ver tiden.

» Rantebindningstiden pé lanen (inkl effekter av derivat) skall vara val
spridd 6ver tiden.

MARKNADSRISK

Valutarisk

Heimstaden éger fastigheter i Danmark till ett virde av 12 325 mkr (5 158)
samt i Norge till ett virde om 7 640 (0) vilka medfor en valutarisk. Valuta-
effekten uppstar pa koncernens nettotillgangar nér de utlindska bolagens
balansridkningar konsolideras. Nagon kurssikring for denna valutarisk
gors inte i nuldget.

Prisrisk

Prisrisk avser risken att virdet pa en tillgang fordndras pé ett oférdelaktigt
satt vid rorelser i tillgangspriserna. Koncernens prisriskexponering
begrinsas genom de ramar som finanspolicyn staller upp och Heimstaden
far enligt denna endast anvinda bankkonton samt kortsiktiga marknads-
noterade instrument fér placering av likviditet. Inom koncernen fore-
kommer inga marknadsnoterade instrument med lang 16ptid.

FINANSIELL INFORMATION

Rénterisker

Ranterisk avser risken for att férdndringar i marknadsrintor paverkar
Heimstadens upplaningskostnad. Rantekostnaderna péaverkas framst av
nivan pé aktuella marknadsrantor och bankernas marginaler samt vilken
strategi bolaget viljer for bindningstider. For hantering av risken anvinder
sig koncernen av derivatinstrument. Rantebindning sker enligt finans-
policyn utifran bedomd réinteutveckling, kassaflode och kapitalstruktur
samt vid var tid radande marknadsférutsittningar.

KREDITRISK

Kreditrisk avser risken for att Heimstadens motparter inte kan uppfylla
sina finansiella dtaganden gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansverk-
samheten uppstar bland annat vid placering av likviditetsoverskott, vid
tecknande av rantesékringsavtal samt vid utstéllda kreditavtal. Heimstaden
utvirderar l6pande alla leverantérer avseende den finansiella delen av
verksambheten, for att sikerstilla att denna kreditrisk ar begransad. Da
koncernen primért investerar i bostadsfastigheter erhalls hyra i forskott,
vilket eliminerar en stor del av den potentiella kreditrisken hos slutkund.

LIKVIDITETSRISKER

Risken for att ett foretag far svarigheter att fullgora forpliktelser som
sammanhénger med finansiella skulder som regleras med kontanter
eller annan finansiell tillgdng. Heimstaden har en attraktiv fastighets-
portfélj, en balanserad beldningsgrad, en positiv prognos for framtida
kassafloden samt ett brett nétverk av finansiella institutioner som
leverantorer av kapital.

For ovriga risker, se sidorna 46-49.
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Not 27 Rintederivat

tkr 2017-12-31 2016-12-31
Tillgang - -
Skuld -30 793 -55 977

Nettovéarde derivat

-30 793 -565977

Verkligt virde for rantederivat har faststillts pa indata pa niva 2 enligt virderingshierarkin i IFRS 13. Som vésenligt antagande har aktuella
marknadsréntor for de olika I6ptiderna anvénts och virderingen har gjorts till aktuellt aterk6pspris erhallit av motpart.

Rantederivat, tkr 2017-12-31 2016-12-31
Nominellt Snittranta, Nominellt Snittranta,
Typ belopp  Andel, % %1 belopp Andel, % %1
Forfall, ar
Inom 1 ar efter balansdagen Betalar fast 1231017 14,4 0,7 924 245 20,2 2,6
inom 2-5 &r efter balansdagen Betalar fast 5403 823 63,4 0,4 2578178 56,5 0,6
Senare &n 5 ar efter balansdagen Betalar fast 1 893 606 22,2 0,9 1063 405 23,3 0,3
Summa képta swapar 8528 446 100,0 0,6 4 565 828 100,0 0,9

Inom 1 &r efter balansdagen

Tar emot fast -

Inom 2-5 &r efter balansdagen Tar emot fast -

Senare an 5 ar efter balansdagen Tar emot fast -

Summa salda swapar

Y Réntan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta riantan i kontrakten. En negativ rinta indikerar att vi tar emot fast ranta.

Not 28 Finansiella instrument

Nedan framgar de olika kategorier av finansiella instrument som finns i koncernens balansrikning.

Lane- och Finansiella skulder Finansiella skulder
kundfordringar vérderade till verkligt vérderade till upplupet
véarde via resultatet anskaffningsvarde
tkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Tillgdngar
Kundfordringar 9570 3 646
Ovriga fordringar 406 167 152 600
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 146 743 55 487
Kassa och bank 1393 139 1610927
Skulder
Rantebarande efterstallda aktiedgarlan - 2722 058
Langfristiga rantebarande skulder 27 882 167 11 572 499
Réntederivat 30793 55 977
Kortfristiga rdntebarande skulder 3053 667 3206 909
Leverantorsskulder 131 187 86 724
Ovriga skulder 588 568 125 489
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 311 430 211 451
Summa 1955620 1822660 30793 55977 31967 019 17 925 130

Finansiella instrument sasom kundfordringar, leverantdrsskulder, mm redovisas till upplupet anskaffningsvirde med avdrag for eventuell nedskrivning,
varfor det verkliga virdet bedoms 6verensstimma med redovisat varde. Lang- och kortfristiga rantebdrande skulder 16per i huvudsak med kort
rantebindning och de langfristiga obligationerna géller att verkligt virde inte avviker ndmnvért fran nominella virden, vilket ssammantaget innebar

att upplupet anskaffningsvirde 6verensstimmer val med verkligt varde.
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Nedre gate 8, ngq

Not 29 Uppskjuten skatteskuld

Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

tkr

2017

Underlag Skatt 22%

2016
Underlag Skatt 22%

Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingang -425 357
Bolagsforvéarv -
Arets férandring 22135
Vid arets utgang -403 222
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter

Vid arets ingang 5569 389
Bolagsforvéarv 96 919
Arets avskrivningar 89 416
Arets vardeforandring 2677879
Arets aterlaggning

pga forsaljning -86 394
Vid arets utgang 8 347 209
Réntederivat

Vid arets ingang -55 977
Bolagsforvarv -
Arets forandring 25184
Vid arets utgang -30 793
Obeskattade reserver

Vid arets ingang -
Bolagsforvérv -
Arets férandring -
Vid arets utgang -
Netto uppskjuten skatt

Vid &rets ingang 5088 055
Bolagsforvarv 96 919
Aret forandring 2728220
Vid arets utgang 7913 194

-93 579
4870
-88 709

1225 266
21322
19672

589 133

-19 007
1836 386

-12 315

5540
-6 774

1119372
21322
600 208
1740903

-314 266 -69 139
-6 750 -1485
-104 341 -22 955
-425 357 -93 579
3 065 523 674 415
118 437 26 056
75123 16 527
2315843 509 486
-5 637 -1218
5569389 1225266
-61 839 -18 605
-68 290 -15 024
74 152 16 313
-55 977 -12315
25127 5528

12 146 2672
-37 273 -8 200
2714 545 597 200
55 543 12 219
2317967 509 953
5088055 1119372

! Beloppet 4r justerat for negativ vardeférandring om -476 mkr, vilket ej
paverkat forandring av uppskjuten skatt.

FINANSIELL INFORMATION

tkr 2017-12-31 2016-12-31
Personalkostnader 29 051 20979
Upplupen rénta 22 407 13 991
Forutbetald hyra 208 770 112796
Ovriga poster 51 202 63 685
311 430 211 451
Not 31 Avstidmning av skulder hinforliga
till finansieringsverksamheten
tkr 2016-12-31 Kassaflode 2017-12-31
Kortfristiga rantebarande skulder 3206 909 -163242 3053 667
Langfristiga rantebarande skulder 11572499 16 309 668 27 882 167
Summa rantebarande skulder 14779408 16 156 426 30935834
Not 32 Stdllda sikerheter
tkr 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 27 877 531 12019 321
Pantsatta aktier i dotterféretag 8687 1561 4 527 001
36 564 682 16 546 322

Not 33 Eventualforpliktelser

Utéver de i Not 16 angivna byggprojektkontrakten har koncernen har

inga 6vriga utestdende eventualforpliktelser per balansdagen.
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Not 34 Niirstdende

Not 35 Hiindelser efter balansdagen

Nérstaenderelationer

Koncernen star under bestimmande inflytande fran Fredensborg AS som
innehar 98,4 procent av rosterna i moderbolaget Heimstaden AB.
Moderbolaget i den storsta koncernen ddr Heimstaden ingér ar
Fredensborg AS. Utéver de nérstaenderelationer som anges for koncernen
har moderbolaget bestimmande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 11
i moderbolagets balansrakning.

Sammanstallning 6ver narstaenderelationer

Vid rékenskapsarets utgang uppgick mellanhavande till Fredensborg AS
till 0 mkr (0). Under rakenskapsédret har Heimstaden erhallit/betalat
0 mkr (0) i rdnta fran/till Fredensborg AS.

Heimstaden AB’s nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid riakenskaps-
arets utgang till 9 243 mkr (5 919).

Under aret har fastigheter om 8 169 mkr i Norge forvérvats ifran Heim-
stadens systerkoncern Fredensborg Eiendomsselskap AS som kontrolleras
av foretagets styrelseordforande. Forvérvet har gjorts till marknadsvérden
reviderade av bolagets revisorer. Fastigheterna har sélts till dotterbolaget
Heimstaden Bostad AB dar styrelsen i Heimstaden AB ej har rostritt
gillande interna forvarv. Beslutsfattande deldgare var Alecta, Sandviks
Pensionsstiftelse samt Ericssons Pensionsstiftelse.

Under aret har Heimstaden betalat ut 100 mkr (70) i utdelning till
Fredensborg AS, i enlighet med beslut pa arsstimman. I 6vrigt har inga
visentliga narstaendetransaktioner skett under perioden.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseordférande samt bolag dgda av denne kontrollerar
98,4 procent av rosterna i Heimstaden AB. Betriffande styrelse, VD och
6vriga befattningshavares loner och andra ersittningar, kostnader och
avtal som avser pensioner och liknande formaner samt avtal avgangs-
vederlag, se not 6. VD och vVD &ger andelar i dotterbolaget Heimstaden
Bostad AB och har dérigenom under 2017 erhallit utdelning samt deltagit
i nyemission.

Karna 5, Ystad
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De finansiella rapporterna utgér en del av drsredovisningen och under-
tecknades av styrelsen och verkstallande direktoren 2018-03-23.

Den 12 januari 2018 avtalade Heimstaden om att forvirva 2 bostads-
fastigheter i Kopenhamn om 275 ldgenheter. Den totala ytan uppgar till
cirka 27 000 kvm och transaktionsvérder uppgar till cirka 900 miljoner dkr
med tilltrédde 1 februari 2018.

Den 24 januari 2018 erholl Heimstaden ett ovillkorat aktiedgartillskott
ifran Fredensborg AS om 1 700 miljoner nkr.

Den 8 februari 2018 avtalade Heimstaden om att forvérva 3 projekt-
fastigheter i Képenhamn till ett virde om cirka 1185 miljoner dkr.
Forvirvet omfattar cirka 34 000 kvm fordelat 6ver 489 ligenheter.
Tilltrade sker i slutet av 2019.

Den 15 februari 2018 avtalade och tilltraide Heimstaden en fastighet i
K6penhamn om 105 lagenheter. Den totala ytan uppgar till cirka 9500 kvm
och transaktionsvirder uppgar till cirka 340 miljoner dkr.

Den 27 februari 2018 avtalade Heimstaden om att utoka samarbetet i
Heimstaden Bostad AB genom forvirv av det norska systerbolaget
Fredensborg Eiendomsselskap AS samt omstrukturering av den danska
portfoljen. Transaktionen finansieras genom externt kapital via nyemision
i Heimstaden Bostad AB samt via ovillkorat aktiedgartillskott ifran
Fredensborg AS till Heimstaden AB.

Den 28 februari 2018 avtalade Heimstaden om att forvérva ett byggprojekt
i Burlév omfattande 275 lagenheter. Transaktionen uppgar till 400 mkr
och beriknas vara fardigstdlld 2019-2020.

Den 1 mars 2018 forvirvade Heimstaden ett systerbolag, Fredensborg
Norge AS, ifrén sitt moderbolag Fredensborg AS. Fredensborg Norge AS
forvaltar bestandet i Norge och all personal overgér till Heimstaden-
koncernen. Képeskillingen uppgick till ca 12 mNOK.

Den 20 mars 2018 avtalade Heimstaden om att forvirva 2 fastigheter i
Trelleborg om 7 895 kvm fordelat pa 80 lagenheter. Transaktionsvérdet
uppgick till ca 61 mSEK och tilltrade sker i maj 2018.

Karna 5, Ystad P
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Not 36 Hiirledning av nyckeltal

Harledning av de nyckeltal som anses vara alternativa enligt ESMA:s riktlinjer.

Uthyrningsgrad bostader (antal), % 2017-12-31
Antal lediga/tomstallda bostéder per balansdagen 410
Antal uthyrda bostader per balansdagen 30 139
Totalt antal bostader per balansdagen 30 549
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,7%
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 2017-12-31
Bostadsyta per balansdagen 1908 884
Lokalyta per balansdagen 219732
Total yta per balansdagen 2128 616
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 89,7%
Réntetéckningsgrad (ICR), ggr 2017
Forvaltningsresultat 514 714
Aterlaggning:

Finansiella kostnader

- Réntebarande skulder 379 410

Finansiella kostnader

- Réntebéarande efterstéllda aktieagarlan 85 582
Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader 979 705
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 2,6
Soliditet inklusive aktieagarlan, % 2017-12-31
Eget kapital 18 806 863
Rantebarande efterstallda aktiedgarlan 0
Eget kapital inklusive rantebarande aktieagarlan 18 806 863
Balansomslutning 52 642 508
Soliditet inklusive aktieagarlan, % 35,7%
Nettoskuld 2017-12-31
Réntebarande skulder 30935 834
Kassa och bank -1 393 139
Nettoskuld 29 542 695
Belaningsgrad (LTV), % 2017-12-31
Nettoskuld 29 542 695
Forvaltningsfastigheter 50 285 176
Belaningsgrad (LTV), % 58,8%
Substansvarde pa balansdagen, tkr 2017-12-31
Eget kapital 18 806 863
Uppskjuten skatteskuld 1 740 903
Substansvérde 20 547 766

FINANSIELL INFORMATION

2016-12-31
93

19704
19797

99,5%

2016-12-31

1279 336
178 223
1457 559

87,8%

2016
367 574

185 550

356212,5
588 337

3,2

2016-12-31
8975 398
2722058

11 697 456

28 2056 610

41,5%

2016-12-31
14 779 408

-1610927
13 168 482

2016-12-31
13 168 482
26 330 189

50,0%

2016-12-31
8 975 398
1119372

10094 770

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa

balansdagen, tkr

2017-12-31 2016-12-31

Substansvéarde 20547 766 10094 770
Réantederivat 30793 55 977
Substansvéarde 20578 559 10150 747
DEBT/EBITDA, ggr 2017 2016
Tidsviktade rantebérande skulder 19836 443 13 426 319
- Efterstéllda rantebarande aktiedgarlan 0 -2722058
DEBT 19 836 443 10 704 262
Resultat fore finansiella poster 973 942 560 827
Avskrivningar 1658 1451
EBITDA 975 601 562 278
DEBT/EBITDA, ggr 20,3 19,0
Eget kapital per preferensaktie, kr 2017-12-31 2016-12-31
Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation

av bolaget 375 375
Kvarvarande ratt till utdelning 5 5
Eget kapital per preferensaktie 380 380
Eget kapital per stamaktie, kr 2017 2016
Eget kapital hanforligt till moderbolagets &gare, tkr 8 928 244 7 501 705
Antal preferensaktier 2343750 2343750
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380
Preferenskapital, tkr 890 625 890 625
Eget kapital exklusive preferenskapital, tkr 8037619 6611080
Genomsnittligt antal stamaktier 13204 000 13204 000
Eget kapital per stamaktie, kr 609 501
Resultat per stamaktie, kr 2017 2016
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets Stamaktiedgare 1526890 1757038
Genomsnittligt antal stamaktier 13204 000 13204 000
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 116 133
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Resultatrakning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Ovriga rérelseintakter 2 82198 34 276
Central administration 3,4 -63 903 -55 722
Resultat fére avskrivningar 18 295 -21 446
Avskrivningar 5 -1153 -1 009
Rérelseresultat 17 142 -22 454
Utdelning - 753 000
Nedskrivning -18 039 -7 228
Resultat fran andelar i koncernféretag 6 1983 537 2 874 729
Ranteintakter och liknade resultatposter 7 3094 1753
Rantekostnader och liknade resultatposter 8 -65 329 -122 479
Finansnetto 1903 263 3499774
Resultat efter finansiellt netto 1920 404 3477 320
Koncernbidrag 9 66 514 45100
Resultat fére skatt 1986 918 3 522 420
Skatt -2 717 -
Arets resultat 1984 202 3522420

Totalresultat for moderbolaget

Belopp i tkr 2017-12-31 2016-12-31

Arets resultat enligt resultatrdkningen 1984 202 3522 420
Ovrigt totalresultat _ _
Arets totalresultat 1984 202 3522420

86 — Heimstaden Arsredovisning 2017 FINANSIELL INFORMATION



Balansrakning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Maskiner och inventarier 10 3 566 3 941
3566 3941

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i dotterbolag " 3980 156 1250277
Fordringar hos dotterbolag - 1001 700
Uppskjuten skattefordran - 2717
Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 1000 1000

3981 156 2 255 694
Summa anlaggningstillgdngar 3984 722 2 259 635

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2077 388
Fordringar hos dotterbolag 9 383 403 5997 058
Ovriga kortfristiga fordringar 61619 72
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 37 465 9174

9484 564 6 006 692
Kassa och bank 352760 1064 035
Summa omsiéttningstillgdngar 9 837 324 7 070 727
SUMMA TILLGANGAR 13 822 046 9 330 362
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Balansrakning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 13
Aktiekapital 77739 77739
Fritt eget kapital
Overkursfond 728 650 728 650
Balanserad vinst 5236 128 1860 933
Arets resultat 1984 202 3522 420

7948 979 6112 003
Summa eget kapital 8026 718 6 189 742
Langfristiga skulder
Obligationslan 14 2500 000 1250 000
Skulder till dotterbolag 15 139 651 77 711

2639651 1327 711
Kortfristiga skulder
Skuld koncernkonto 16 3137 039 1778 081
Leverantdrsskulder 739 5450
Ovriga skulder 1461 5147
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 16 438 24 232

3155677 1812910
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 13 822 046 9 330 362
Stallda sakerheter 20 - -
Ansvarsforbindelser 21 3942 076 228 285
Moderbolagets forandring eget kapital

Balanserat
. resultat inkl. Summa

Belopp i tkr Aktiekapital ~ Overkursfond arets resultat eget kapital
Eget kapital 2015-12-31 77739 728 650 1977 788 2784177
Utdelning, stamaktier -69 980 -69 980
Utdelning, preferensaktier -46 875 -46 875
Arets resultat 3522 420 3522420
Eget kapital 2016-12-31 77739 728 650 5383 353 6 189 742
Utdelning, stamaktier -100 350 -100 350
Utdelning, preferensaktier -46 875 -46 875
Arets resultat 1984 202 1984 202
Eget kapital 2017-12-31 77739 728 650 7 220 329 8026 718
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Kassaflodesanalys — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2017 2016
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 1920 404 3477 320
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet -1 964 345 -3 619 492

Betald skatt — _
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital -43 941 -142 172

Fordndring rorelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar -91 527 -1419
Férandring av kortfristiga skulder -16 191 5952
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -151 660 -137 638

Investeringsverksamheten

Avyttring av dotterbolag - 3918 701
Forvarv dotterbolag -2 747 779 -967 201
Forvarv/avyttring intressebolag - -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -778 -1 374
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 748 557 2950 126

Finansieringsverksamheten

Utdelning -147 224 -116 856
Erhallna 1&n fran dotterbolag -272 793 -3671395
Férandring rantebarande skulder 19 1250 000 250 000
Férandring koncernkonto 1358 958 1158 024
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2188 941 -2 380 227
Arets kassafléde -711 275 432 262
Likvida medel vid arets bérjan 1064 035 631773
Likvida medel vid arets slut 352 760 1064 035

Upplysningar om rantor
Betald réanta uppgar till 77 929 125 366
Erhéallen ranta uppgar till 3094 1753
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovis-
ningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridisk person). RFR 2 innebdr att moder-
bolagets arsredovisning for den juridiska personen ska tillimpa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta dr méjligt
inom ramen for arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och

moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen (se not 1 i koncernen) med féljande undantag och tillagg.

Uppstallningsform

For moderbolaget redovisas resultatrdkning och 6vrigt totalresultat
i tva separata rapporter. Resultatriakning och balansrikning ar for
moderbolaget uppstallda enligt drsredovisningslagens scheman,
medan 6vrigt totalresultat, rapporten éver fordndring av eget kapital
och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafloden.

Andelar i koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet inkluderas for-
varvsrelaterade kostnader. Det redovisade vérdet provas fortlopande
mot det verkliga virdet pa koncernbolagets tillgangar och skulder.

I de fall redovisat viarde pa andelarna 6verstiger koncernbolagens
verkliga virde, sker nedskrivning som belastar resultatrdkningen.

I de fall en nedskrivning inte lingre dr motiverad sker aterforing
av denna.

Andelar i intressebolag
Andelar i intressebolag redovisas till anskaffningsvirden.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran hanforligt till underskottsavdrag
redovisas om det dr troligt att underskottsavdragen kommer
att kunna kvittas mot framtida skattemissiga dverskott.

Eventualférpliktelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensatagande till forman for koncernbolag. For redovisning
av finansiella garantiavtal tillimpar moderbolaget RFR 2. Detta
innebdr att moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett dtagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

I 6vrigt limnas endast upplysning i not.

Réntederivat
Bolaget har valt att inte tillimpa IAS 39.

Rantederivat redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden och

eftersom ingangna avtal avser byte av rintefloden innebar detta
att anskaffningsvardet &r noll.
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Koncernkonto

Tillgodohavande pé konton som ingar i en koncernkontostruktur
redovisas som banktillgodohavande i moderbolaget eftersom
moderbolaget dr avtalspart med banken. Dotterbolag som ingar
i strukturen redovisar dé sina behéllningar eller skulder pa under-
konton som fordran respektive skuld pd och till moderbolaget.

Koncernbidrag

Heimstaden redovisar enligt alternativregeln i RFR 2 vilket
innebdr att erhallna och limnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Nya redovisningsprinciper

Inga nya redovisningsprinciper som paverkar moderbolaget
har tritt ikraft a&r 2017. Kommande beslutade dndringar av
redovisningsprinciper bedoms ha en begransad paverkan pa
moderbolagets redovisning.

Koncernuppgifter

Heimstaden AB (publ) 4gs till 86,21 procent av Fredensborg AS,
org nr 9435582815, med site i Norge. Fredensborg AS upprittar
koncernredovisning for den storsta koncernen.

Det utlindska moderbolagets koncernredovisning finns att

tillga hos Fredensborg AS, Stensberggata 27, 0170 Olso, Norge,
e-post: post@fredensborg.no

Not2 Inkép och forsilining inom koncernen

Av moderbolagets intikter bestar 79,4 mkr (29,4) av ersittningar for
utférda administrativa tjénster.

Not 3 Central administration

Till cental administration hor kostnader pa koncernovergripande niva
som inte direkt dr hanforbara till fastighetsférvaltning, sisom kostnader
for koncernledning, fastighetsinvesteringar och finans. I kostnader
for central administration ingar bland annat erséttning till revisorerna
enligt nedan.

EY, tkr 2017 2016
Revisionsuppdrag 765 940
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 143 350
Skatteradgivning 332 16
Ovriga uppdrag 56 107

1296 1413
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Not4 Personalkostnader

Not 6 Resultat frin andelar i koncernbolag

tkr 2017 2016
Medelantal anstéllda

Medelantal anstéllda 22 20
varav kvinnor 8 6

Loner, ersattningar m.m.

Loner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgéatt
med féljande belopp:

VD (styrelseledamot)

Grundion 2316 1979
Férmaner 75 76
Pensionskostnader 577 446
2968 2 501
vVD (styrelseledamot)
Grundion 2135 1960
Formaner 134 135
Pensionskostnader 512 438
2781 2533
Styrelseledamot, Ossie Everum
Styrelsearvode 250 250
250 250
Ovriga ledande befattningshavare:
Grundion 2712 1760
Formaner 176 144
Pensionskostnader 663 343
3551 2246
Till VD och styrelseledamdter har utgétt rorlig ersattning om 0 (335)
Ovriga anstillda:
Loner 16 688 13 487
Pensionskostnader 2480 2205
19 168 15 692
Sociala kostnader 8643 7 089
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter 4 4
varav kvinnor - -
VD och ledande befattningshavare 5 4
varav kvinnor 2 1

Ersattningar

Mellan bolaget och VD giller en 6msesidig uppségningstid om 6 manader.
Vid uppségning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande
18 manadsloner. Mellan bolaget och styrelseledamot giller en 6msesidig
uppsdgningstid om 3 manader. For ledande befattningshavare och 6vrig
personal finns sedvanliga pensionsutfistelser inom ramen for allmén
pensionsplan. Till VD har bolaget tecknat pensionsférsakring med arlig
premie om 10 procent av bruttolénen.

Not5 Avskrivningar

tkr 2017 2016
Inventarier 1153 1009
1153 1009

FINANSIELL INFORMATION

tkr 2017 2016
Vinst vid avyttring 1983537 2874729
1983537 2874729
Not 7 Rinteintikter och liknande resultatposter
tkr 2017 2016
Rénteintakter moderbolag - -
Ovriga ranteintakter 3094 1753
3094 1753
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter
tkr 2017 2016
Rantekostnader, rantederivat 52 675 72 818
Losen rantederivat 7843 46 650
Ovriga finansiella kostnader 4811 3011
65 329 122 479
Not9 Koncernbidrag
tkr 2017 2016
Erhéalina koncernbidrag 66 514 45100
Lamnade koncernbidrag - -
66 514 45100
Not 10 Skatt
tkr 2017 2016
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -2 717 -
-2717 -
Redovisat resultat fore skatt 1986 918 3522 420
Skatt enligt gallande skattesats -432 402 -774 932
Skatteffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -6 694 -23 168
Ej skattepliktiga utdelning - 165 660
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar 436 378 632 440
-2 717 0
Not 11 Inventarier
tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 7 546 6173
Arets investeringar 779 1373
Utgaende anskaffningsvarde 8324 7 546
Ingéende avskrivningar -3 605 -2 597
Arets avskrivningar 1153 -1.009
Utgdende avskrivningar -4 758 -3605
Bokfért varde vid arets slut 3 566 3941
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Not 12 Andelar i dotterbolag

tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 1250277 1360870
Arets forvary 16 593 100
Arets forsalining - 1077358
Lanmnade tillskott 2731325 973 894
Nedskrivning -18 039 -7 229
Utgéende anskaffningsvirde 3980156 1250277
Specifikation av koncernens innehav av andelar i dotterbolag
Dotterbolag Org.nr Sate
Heimstaden Exploatering AB 556485-9014 Malmd
Heimstaden i Skéane AB 556694-5753 Malmo
Heimstaden Fastighets AB 556564-7913 Malmo
Heimstaden Bostadsfinansiering AB 556618-3256 Malmo
Heimstaden Forvaltnings AB 556615-4497 Malmo
Heimstaden Bostadsproduktion AB 559022-9877 Malmd
Heimstaden Investment AB 556788-1205 Malmo
Heimstaden Angen AB 556969-3921 Malmd
Heimstaden i Géteborg AB 556514-2584 Malmd
Heimstaden Passagen AB 556985-5033 Malmd
Heimstaden Fastigheter AB 559063-8580 Malmo
Heimstaden Danmark A/S 35852093 Koépenhamn
Heimstaden NPM A/S 35524525 Koépenhamn
Heimstaden Invest AS 819 499 632 Oslo

Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Posten avser 1 procent av andelarna i Landskrona Stadsutveckling AB,
556918-1836.

Not 14 Eget Kapital

Antal andelar Andel i % Bokfort varde, tkr
1000 100 1790
1000 100 100

100 000 100 10 000
20000 100 3131
1000 100 -
1000 100 100
1000 100 41100
500 100 50
1000 100 261
500 100 65
500 100 50
500 000 100 3918 138
500 000 100 5262
1000 100 110
3980 156

tkr Aktie- Fritt eget Summa eget
kapital kapital kapital

Vid arets borjan 77 739 6 112 003 6 189 742

Utdelning, preferensaktier -46 875 -46 875

Utdelning, stamaktier -100 350 -100 350

Arets resultat 1984 202 1984 202

Vid arets slut 77 739 7 948 979 8026 718

Antal stamaktier 13 204 000

Kvotvérde kr 5

Antal preferensaktier 2 343 750

Kvotvérde kr 5

Férslag till vinstdisposition

Overkursfond 728 649 810

Balanserad vinst 5236127528

1984201 736
7948 979 074

Arets resultat

Ingen utdelning lamnas till stamaktierna.
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Utdelning till preferensaktiedgarna limnas i enlighet med bolagsordningen.
Till stimmans forfogande staende medel, 7 948 979 074 kr, ska saledes
disponeras sa att 20,00 kr per preferensaktie utbetalas till preferens-
aktiedgarna, totalt 46 875 000 kr. Aterstaende belopp, 7 902 104 074 kr,
ska 6verforas i ny rakning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktieagarna ska ske kvartalsvis med
5,00 kr per utbetalningstillfille. Som avstimningsdagar ska i enlighet med
bolagsordningen vara den 5 juli 2018, den 5 oktober 2018, den
5 januari 2019 och den 5 april 2019.

For det fall en avstimningsdag ovan inte 4r bankdag, ska avstimningsdagen

vara nirmast foregaende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje
bankdagen efter avstimningsdagen.

FINANSIELL INFORMATION



Not 15 Obligationslin

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

tkr 2017-12-31 2016-12-31 tkr 2017-12-31 2016-12-31
Laneforfall, ar Personalkostnader 12 662 871
Inom 1 &r efter balansdagen - - Upplupen ranta - 15 376
inom 2-5 &r efter balansdagen 2500000 1250000 Ovriga poster 3776 145
Senare &n 5 ar efter balansdagen - - 16 438 24 232
2500000 1250000
Not 19 Avstimning av skulder hinfirliga
Not 16 Skulder till dotterbolag till finansieringsverksamheten
Samtliga skulder forfaller inom 2 till 5 ar. thr 2016-12-31 Kassaflode 2017-12-31
Obligation 1250000 1250000 2500000
Not 17 Skuld koncernkonto Férandring rantebérande skulder 1250000 1250000 2500000
Beloppet bestdr av negativt saldo pa bankkonto som ar kopplat till  Not 20 Stillda sikerheter
Heimstaden ABs koncernkonto.
tkr 2017-12-31 2016-12-31
Pantsatta aktier i dotterbolag 0 10 520
0 10 520
Not 21 Eventualfirpliktelser
tkr 2017-12-31 2016-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernbolag 3942 076 228 285
3942076 228 285

Peter Holms Vej,

FINANSIELL INFORMATION

Not 22 Niirstdende

Nérstaenderelationer

Koncernen star under bestimmande inflytande frén Fredensborg AS som
innehar 98,4 procent av rosterna i moderbolaget Heimstaden AB.
Moderbolaget i den storsta koncernen déir Heimstaden ingér dr Fredens-
borg AS. Utover de nirstaenderelationer som anges for koncernen har
moderbolaget bestimmande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 11.

Sammanstallning 6ver narstaenderelationer

Vid rikenskapsarets utgang uppgick mellanhavande till Fredensborg AS
till 0 mkr (0). Under rakenskapséret har Heimstaden erhallit/betalat
0 mkr (0) i rénta fran/till Fredensborg AB.

Heimstaden AB’s nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid rakenskaps-
arets utgang till 9 243 mkr (5 919).

Under aret har fastigheter om 8 169 mkr i Norge forvérvats ifran Heim-
stadens systerkoncern Fredensborg Eiendomsselskap AS som kontrolleras
av foretagets styrelseordforande. Forvirvet har gjorts till marknadsvérden
reviderade av bolagets revisorer. Fastigheterna har sélts till dotterbolaget
Heimstaden Bostad AB dir styrelsen i Heimstaden AB ej har rostratt
gillande interna forvarv. Beslutsfattande deldgare var Alecta, Sandviks
Pensionsstiftelse samt Ericssons Pensionsstiftelse.

Under aret har Heimstaden betalat ut 100 mkr (70) i utdelning till
Fredensborg AS, i enlighet med beslut pa arsstimman. I 6vrigt har inga
vasentliga nédrstaendetransaktioner skett under perioden.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseordférande samt bolag dgda av denne kontrollerar
98,4 procent av rosterna i Heimstaden AB. Betriffande styrelse, VD och
6vriga befattningshavares 16ner och andra ersittningar, kostnader och
avtal som avser pensioner och liknande forméner samt avtal avgangs-
vederlag, se not 4. VD och vVD dger andelar i dotterbolaget Heimstaden
Bostad AB och har dérigenom under 2017 erhallit utdelning samt deltagit
i nyemission.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att utdelning till preferensaktiedgarna limnas
i enlighet med bolagsordningen samt att utdelning lamnas till
stamaktiedgaren i enlighet med vad som foljer nedan.

Till &rsstammans férfogande stér, kr:

728 649 810
5236 127 528
1984 201 736
7 948 979 074

Overkursfond
Balanserad vinst

Arets resultat

Styrelsen foreslér att utdelning till aktiedgarna lamnas
enligt foljande.

Ingen utdelning lamnas till stamaktierna.

Utdelning till preferensaktiedgarna lamnas i enlighet med
bolagsordningen. Till stimmans forfogande stiende medel,

7 948 979 074 kr, ska séledes disponeras sa att 20 kr per preferens-
aktie utbetalas till preferensaktiedgarna, totalt 46 875 000 kr.
Aterstiende belopp, 7 902 104 074 kr, ska 6verforas i ny rakning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske kvar-
talsvis med 5 kr per utbetalningstillfille. Som avstimningsdagar
ska i enlighet med bolagsordningen vara den 5 juli 2018,

den 5 oktober 2018, den 5 januari 2019 och den 5 april 2019.

For det fall en avstimningsdag ovan inte dr bankdag, ska av-
staimningsdagen vara narmast foregaende bankdag. Utbetalning
av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning
Styrelsen bedomer att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hénsyn till de krav som bolagsverksamhetens och koncern-
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets och koncernens egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt. Harvid har
styrelsen tagit i beaktande bolagets och koncernens ekonomiska
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situation enligt vad som framgér av den senaste arsredovisningen
samt ovriga for styrelsen kdnda och relevanta forhallanden.

Vid bedomningen av den foreslagna vinstutdelningens forsvarlighet
har styrelsen dven tagit féljande i beaktande. Den foreslagna vinst-
utdelningen motsvarar cirka 1 procent av bolagets egna kapital efter
justering for fordndringarna i eget kapital sedan den 31 december
2017. Fore vinstutdelningen uppgar soliditeten i bolaget till cirka
58,1 procent. Efter vinstutdelningen kommer soliditeten i bolaget
att uppga till cirka 57,9 procent, beraknad pa grundval av den senast
faststdllda balansrikningen, efter justering for forandringarna i

eget kapital sedan den 31 december 2017. For koncernen motsvarar
den foreslagna vinstutdelningen cirka 0,2 procent av koncernens
egna kapital enligt den senast faststillda balansridkningen per

den 31 december 2017, efter justering for forandringarna i eget
kapital sedan den 31 december 2017. Fére vinstutdelningen uppgar
soliditeten i koncernen till cirka 35,7 procent. Efter vinstutdelning-
en kommer soliditeten i koncernen att uppga till cirka 35,7 procent,
beriknad pa grundval av den senast faststdllda balansrakningen
per den 31 december 2017, efter justering for forandringarna i

eget kapital sedan den 31 december 2017. Den foreslagna vinstut-
delningen dventyrar inte fullféljandet av de investeringar som
beddémts erforderliga och péaverkar inte heller bolagets formaga

att pa kort och lang sikt i rdtt tid infria sina dtaganden. Bolagets
likviditetsprognos innefattar beredskap att klara variationer i de
l6pande betalningsforpliktelserna. Styrelsen bedémer vidare att
bolagets och koncernens soliditet dr god sett i relation till for-
hallandena inom den bransch dir bolaget och koncernen verkar.

I den senast faststdllda balansrakningen har inga tillgangar
och/eller skulder vérderats till verkligt virde i enlighet med 4 kap.
14 a § arsredovisningslagen.

Styrelsens bedomning ar att storleken pa det egna kapitalet star i
rimlig proportion till omfattningen pa bolagets och dess koncerns
verksamhet och de risker som dr férenade med verksamhetens
bedrivande dven med beaktande av den foreslagna vinstutdelningen.

VINSTDISPOSITION



Undertecknande

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
(IFRS), sddana de antagits av EU, samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att arsredovisningen
har upprittats enligt drsredovisningslagen samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern-

och arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild 6ver koncernens och
foretagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberittelsen ger en rittvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens
och foretagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osikerhetsfaktorer som de foretag som
ingér i koncernen star infor.

Malmé den 23 mars 2018
Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstallande direktor Ordférande
Magnus Nordholm Ossie Everum
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den 23 mars 2018
Ernst & Young AB

Peter von Knorring Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till &rsstdmman i Heimstaden AB (publ). Org.nr. 556670-0455

EY

Building a better
working world

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Heimstaden AB (publ) for ar 2017 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna
58-59 respektive 52-57. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingér pa sidorna 45-95 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med édrsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den

31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med érsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och arsredovisnings-
lagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
och hallbarhetsrapporten pa sidorna 58-59 respektive 52-57.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrikningen fér moderbolaget och rapporten Gver totalre-

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt vér professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omréden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen

och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata ut-
talanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfdrdes inom dessa omraden ska ldsas i detta ssmmanhang.

Vérdering férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omridet

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheter redovisas till 50 285

mkr per den 31 december 2017. Forvaltningsfastigheter redovisas ini-

tialt till anskaffningskostnad och darefter till verkligt varde i balans-

rikningen med véardefordndringen i resultatrakningen. Heimstaden

gor kvartalsvis en intern véirdering samt vid varje arsskifte en extern
vérdering av hela fastighetsbestiandet. En beskrivning av koncernens
vardering avseende forvaltningsfastigheter finns i not 16, samt i av-
snittet "Forvaltningsfastigheter” i not 1.
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sultat och rapporten over finansiell stillning for koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr férenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har 6verlimnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhéllande till moderbolaget 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 overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Diarmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att
beakta var bedomning av risk for visentliga fel i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omréden
som framgar nedan utgér grunden for var revisionsberittelse.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

I var revision har vi utvédrderat och granskat ledningens process for
vardering av fastigheter. Vi har med stod av vara varderingsspecialister
granskat bolagets modell for véardering vilken ligger till grund for
bolagets redovisade virden avseende forvaltningsfastigheter. Vi har
ocksé gjort jamforelser mot kind branschdata for att utvardera rim-
ligheten i de antaganden som ligger till grund for varderingen. Vi har
granskat liamnade upplysningar i arsredovisningen.

REVISIONSBERATTELSE



Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller 4ven annan information én arsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pé sidorna 1-44.
Det ér styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information. I samband med var
revision av arsredovisningen och koncernredovis-ningen ar det vart
ansvar att lasa den information som identifieras ovan och 6verviga
om informationen i vdsentlig utstriackning 4r oforenlig med érs-
redovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en
vésentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att den
ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direkt6ren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedomer dr nodvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa

ar tillampligt, om forhallanden som kan péaverka formagan att fort-
sdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, 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 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal 4r att uppnd en rimlig grad av sédkerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel, och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller véra ut-
talanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar
med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme

och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Dessutom:
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o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som ér tillrickliga och dandamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vér revision for att utforma gransknings-
atgarder som dr lampliga med hénsyn till omstiandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direkt6ren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredo-visningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
négon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om édrsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller forhallanden gora att ett bolag inte lingre
kan fortsétta verksamheten.

e utvdrderar vi den overgripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om drsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller afférsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi méste
ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhéllanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillimpliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som dérfor utgor
de for revisionen sérskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omréden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar férhindrar upplysning om frégan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av
Heimstaden AB (publ) for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhillande 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 inhdmtat ér tillrickliga 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 inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig
med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pé storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstillande direktoren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som dr nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i Gverensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréiffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon édtgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget.

e pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sédkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst

pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgdrder som utfors baseras pa var professionella bedomning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pé sddana atgirder, omréden och forhéallanden som ér
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle
ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgarder och andra forhal-
landen som dr relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 58-59 och for att den 4r upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och

omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i 6verens-
stimmelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten
pé sidorna 52-57 och for att den dr uppréttad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12.
Revisorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt 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 upprittats.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utségs till
Heimstaden ABs revisor av bolagsstimman den 28 april 2017
och har varit bolagets revisor sedan 15 april 2015.

Malmo den 23 mars 2018
Ernst & Young AB

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning

Fastighetsférteckning 2017-12-31

Antal Antal

Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
SVERIGE
Mitt
Falképing
Hammaren 7 Eriksgatan 33 1963 8 0 4 376 0 376
Sankt Jakob 14 Sankt Sigfridsgatan 27 1992 6 0 2 316 0 316
Sankt Jakob 18 Eriksgatan 29 1970 5 0 2 293 0 293
Sankt Johannes 18 Sankt Sigfridsgatan 5 1960 6 0 2 400 0 400
Sankt Staffan 13 Bryngelsgatan 6 1929 0 8 0 0 2415 2415
Sankt Tomas 13 Warenbergsgatan 11 1973 6 0 3 393 0 393
Skogslinden 3 Idrottsgatan 39, Margaretagatan 34 1978 12 2 14 716 24 740
Skogslinden 4 Idrottsgatan 37, Margaretagatan 32 1976 8 1 14 712 18 730
Ansgar 1 Sankt Sigfridsgatan 45,47, 49 1965 24 5 30 2022 24 2046
Draken 8 Odengatan 31 1974 4 0 0 660 4 664
Flugsnapparen 1 Kapellsgatan 1 1959 10 1 2 570 10 580
Flugsnapparen 2 Allégatan 3 1959 10 0 9 570 10 580
Flugsnapparen 6 Kapellsgatan 3 1959 10 0 4 570 10 580
Goken 12 Allégatan 9 & 11 1990 5 0 3 423 5 428
Mejseln 4 Sankt Sigfridsgatan 20 1942 5 1 3 312 5 317
Sankt Lars 1 Per Larsgatan 4 1961 12 1 2 810 12 822
Skalbaggen 11 Kapellsgatan 19 1959 6 7 434 6 440
Skalbaggen 12 Kapellsgatan 27 1954 10 0 7 540 10 550
Skalbaggen 5 Danska Véagen 148 1954 10 1 10 540 10 550
Agaten 11 Petter Ryttnings Vag 20, Sigurd Kochs Gata 2 1962 15 1 13 880 51 931
Agaten 6 Sigurd Kochs Gata 4 1964 8 0 8 466 0 466
Apotekaren 2 Sankt Olofsgatan 9 1992 6 4 2 710 515 1225
Avenboken 1 Idrottsgatan 49; Margaretagatan 44 1961 20 4 8 1234 7 1241
Avenboken 2 |drottsgatan 47,Margaretagatan 42 1961 20 0 24 1234 0 1234
Bagaren 7 Nygatan 2, Tratorget 1 & 3, Ostertullsgatan 3 1995 44 5 0 2409 994 3403
Byggmaéstaren 9 Odengatan 16 1959 29 1 22 2240 100 2340
Ejdern 14 Banérgatan 1, Nils Ericsonsgatan 10 1962 4 1 18 2236 69 2305
Guldsmeden 21 Tradgardsgatan 22 1939 2 6 12 220 403 623
Guldsmeden 7 Ekmans Grand 2 & 4, Storgatan 20 1987 6 7 37 468 1067 1535
Hovslagaren 16 Hbégarensgatan 9, Jakobsgatan 18 1960 36 3 15 2082 87 2169
Hytten 1 - Tomtmark
Muraren 15 Sigurd Kochs Gata 16, 18 & 20 1964 26 1 23 1536 15 1551
Muraren 3 Hwassgatan 7 1960 16 0 8 690 0 690
Muraren 4 Hwassgatan 5 1979 12 19 745 0 745
Muraren 5 Hwassgatan 3 A-B 1959 14 0 1 787 0 787
Oxeln 1 Wetterlinsgatan 24 1972 21 1 31 1357 25 1382
Sankt Olof 17 - Tomtmark
Sankt Olof 18 Sankts Olofsgatan 14, Sleipnergatan 5 1991 19 2 14 1599 432 2031
Spettet 1 Wetterlingsgatan 18 1952 24 2 22 1308 54 1362
Svanen 24 Danska Véagen 129 & 131 1970 15 0 17 1099 0 1099
Tradgérsméstaren 18 Marknadsgatan 7 1971 22 5 0 1272 94 1366
Tradgarsmastaren 19 Hogarensgatan 8 1989 14 0 0 1018 0 1018
Tradgarsmastaren 22 Marknadsgatan 9 & 11 1969 32 0 67 2020 0 2020
Urd 3 Odengatan 19, Sankt Olofsgatan 19 & 21 1965 29 5 23 1844 1931 3775
Vargen 1 Wetterlinsgatan 13 1975 22 1 33 1441 10 1451
Vargen 2 Dotorpsgatan 67 1975 17 2 4 1163 43 1206
Vargen 3 Wetterlinsgatan 13 F, G, H 1975 16 2 6 832 242 1074
Vargen 4 Wetterlinsgatan 11 G, H 1977 18 2 6 1130 521 1651
Vargen 5 Wetterlinsgatan 11 A, B, | 1975 20 2 4 1086 376 1462
Vargen 6 & 8 Wetterlinsgatan 11 C, D, E 1976 21 4 33 1503 43 1546
Vargen 7 Wetterlingsgatan 11 F 1977 14 1 4 981 51 1032
Vitsippan 2 Hagbergsgatan 4 1956 8 4 532 0 532
Muraren 6 Gérdesgatan 18 A-B 1959 14 0 1 787 0 787
Anden 16 Banérgatan 16 1949 5 1 0 568 135 703
Kemisten 1 Stora Torget 7, Tréatorget 4, 6 & 8 1959 4 4 0 215 316 531
Skalbaggen 1 Scheelegatan 21 1957 10 3 6 748 108 856
Lejonet 2 Hjelmarsrérsgatan 24-46 1971 80 7 0 6 640 118 6758
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Fastighetsférteckning 2017-12-31

Antal Antal

Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Haninge
Soderbymalm 3:515  Arkens vég 13-15 2015 89 0 55 5375 0 5375
Soderbymalm 3:516  Arkens vag 26, 28 2015 133 0 90 8277 0 8277
Huddinge
Mangelboden 1 Smabrukets Backe 26, 30-74 2016 125 0 80 7516 0 7516
Algen 8 Prinsgatan 13 1957-1987 18 2 12 1185 160 1345
Katrineholm
Asken 4 Bondegatan 12, Gersnéasgatan 7 1989 26 3 6 1815 95 1910
Aspen 12 Kyrkogatan 6, 8, 10 1968 21 2 6 1702 19 1821
Blasippan 4 Fredsgatan 43 1912-1985 19 7 14 1118 261 1379
Blasippan 8 Fredsgatan 41, Jungfrugatan 1-3 1948, 1965 84 2 46 5778 414 6192
Dahlian 10 Jagaregatan 13 1938-1979 12 3 10 912 82 994
Dahlian 9 Djulbgatan 67 1950 9 3 9 595 620 1215
Flundran 10 Tegnérvagen 37 1946-1982 12 1 1 720 70 790
Flundran 15 Djulbgatan 58 1966 12 1 12 886 199 1085
Flundran 9 Tegnérvéagen 39 1970 12 924 0 924
Glasblasaren 11 Vasavagen 36 1943-1984 8 2 5 304 12 316
Hajen 18 Jungfrugatan 21 1970 50 4 37 3254 143 3397
Hasthoven 13 Tradgardsgatan 12-20, Jagaregatan 1-9, Fredsg 39, Jungfrug 8 1970 108 9 125 7135 770 7905
Ingenjéren 21 Olandsgatan 10 1944-1982 14 1 17 581 14 595
Ingenjéren 22 Vasavéagen 58 1945-1982 8 1 9 444 13 457
Kamelen 8 Hantverkarg 17-27, Tegnérv 20-24, Vasav 18-26, Linnév 25 1983-1986 148 4 46 9824 79 9903
Karpen 4 Linnévéagen 32 1962 20 1 14 1093 55 1148
Kontoristen 10 Vastg6tagatan 27 1957 21 1 22 1129 38 1167
Laxen 3 Malmgatan 26 1948 12 1 2 939 120 1059
Léraren 16 Vastgotagatan 25 1952-1982 14 1 14 1024 132 1156
Léraren 17 Vastgotagatan 23 1951-1986 22 3 19 1030 88 1118
Morten 10 Tegnérvagen 44, Linnévagen 45, Jagaregatan 21 1949 35 6 30 2230 336 2 566
Nackrosen 17 Fredsgatan 13, 15, 17, Hantverkaregatan 4 1992 83 16 30 5935 2675 8610
Oxen 9 Vingakersvagen 6 1950-1986 18 4 9 1228 248 1476
Pilen 10 Lasstorpsgatan 4, Kapellgatan 15 1947-1983 20 3 10 1216 170 1386
Pilen 9 Nyangsgatan 8, Lasstorpsgatan 2 1947-1983 22 2 15 1249 134 1383
Rénnen 14 Bondegatan 25 1972 18 1 1292 92 1384
Siken 5 Tegnérvagen 38, Jagaregatan 24, Linnévagen 43 1960, 1964 44 1 38 2967 29 2996
Sillen 4 Jungfrugatan 28 1939-1983 6 1 14 526 20 546
Skogsduvan 11 Ramsjogatan 4 1988 12 1 12 670 12 682
Skogsduvan 14 Forssjogatan 5 1985 10 1 3 535 30 565
Séadesérlan 1 Bergsgatan 11 1980 14 1 9 776 7 853
Sédesérlan 14 Floragatan 4 1990 16 2 15 789 100 889
Séadesarlan 2 Fixgatan 4 1947-1986 8 3 7 560 106 666
Vallmon 16 Djuldgatan 59 1963 26 22 1714 0 1714
Vinrankan 2 Nyéangsgatan 5 1949-1950 26 1 8 1652 75 1727
Vinrankan 3 Stenséttersgatan 41 1950-1986 31 2 26 1997 338 2335
Vitsippan 11 Jagareg 2-6, Tradgardsg 6-10, Sibeliusg 1-9, Malmg 3-7, Fredsg 33-35 1930-1970 362 23 199 23237 1763 25000
Algen 5 Linnévagen 7 1963 15 9 1082 0 1082
Algen 6 Prinsgatan 15 1952-1980 18 2 7 1168 103 1271
Algen 8 Prinsgatan 13 1957-1987 18 2 12 1185 160 1345
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Fastighetsférteckning 2017-12-31

Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Linképing
Isrevyn 43, Tomtmark
Isrénnan 45
Isrevyn 44 Lantmannagatan 101A, C, 89, 93, 103, 97 A-B 1982-1983 26 0 2015 216 2231
Isrannan 1-44, Lantmanngatan 3-90 1982-1983 158 5 201 9896 0 9896
Isrevyn 1-42
Isrannan 46 Lantmannagatan 100 A-D, 102 A-D, 104, 106, 108, 110 A-B, 114 A-D, 116, 118 A-D, 120, 94 1983 46 0 3490 231 3721
A-D, 96 A-D, 98 A-D
Laken 4, Lagunen 1 Hovetorpsgatan 2-50, Hovetorpsgatant, 3 1964 189 42 109 13603 580 14183
Ostfatet 1 Ryds Alle 1 A-N, 11, 13,3,5,7, 9 A, 21 1967 467 139 10082 216 10298
Ostformen 10 Rydsvagen 166 A-B, 168 A-B, 170, 172 A-B, 174 A-B, 176 A-B, 178 A-B, 180 A-B, 182 A-B, 1969 96 68 8189 161 8350
184, 186 A-B, 188 A-B, 190 A-B, 192 A-B
Ostformen 11 Rydsvagen 152, 154 A-B, 156 A-B, 1568 A-B, 160 A-B, 162 A-B, 164 A-B, 1969 48 38 4175 76 4251
Ostformen 6 Mardtorpsgatan 17-23 1969 45 32 2311 81 2392
Ostformen 7 Mardtorpsgatan 9-15 1969 45 32 2311 103 2414
Ostformen 8 Mardtorpsgatan 1-7 1969 40 51 2054 396 2450
Norrképing
Bokhallaren 2 Erikslundsplan 9, Bredgatan 18-24, Sandgatan 19-21 1959 39 2 8 2610 7 2617
Jarnstangen 10 Tomtmark 92
Kapellhorvan 10 Kungsgatan 37-43, Tunnbindaregatan 9-11 1909 106 17 46 9362 3081 12 443
Lilian 16 och 17 Nygatan 105, Drottninggtan 65 1929 18 10 21 1909 657 2566
Linjen 3 Idrottsgatan 31-61 1968 220 13 199 16562 701 17263
Markattan 5, 10, 12 Drottninggatan 36, 38 1934, 1968 38 16 25 1250 2931 4181
Safiren 1 Vilbergsgatan 34-44, 48-50 1973 258 7 310 22207 441 22648
Safiren 2 Vilbergsgatan 55-125 1968 325 13 305 25858 602 26460
Smaragden 1 Vibergsgatan 55-125 1971 174 11 191 15485 140 15625
Sparven 9 S:t Persgatan 139 A-M 1981 101 30 193 11829 4293 16122
Stallet 5 Slottsgatan 130-136 1973 187 10 162 9404 2056 11460
Torvan 1, Tuvan 5 Skogvaktaregatan 4, 7-15, De Geersgatan 67-73 1966 69 3 73 4735 184 4919
Tulpanen 16 Drottninggatan 49-51, Hantverkaregatan 20 1959 22 8 21 1134 2149 3283
Godvan 17 Nygatan 35 1960 29 0 15 1913 0 1913
Lybeck 24 Styrmansgatan 10, Tradgérdsgatan 49 1974 49 3 33 2651 M7 3068
Nyckeln 3 Skolgatan 39, O Promenaden 24 A-B 1897/1974 23 0 0 1485 0 1485
Enent, 2,3 Kristinagatan 57, Nygatan 128, Generalsgatan 72 1973 99 6 ? 4368 697 5065
Enen 4 Generalsgatan 74, Sodra Promenaden 127 1896/1984 24 2 0 1621 174 1795
Enen 8 Kristinagatan 59, S6dra Promenaden 123, 125 1896/1984 26 1 0 2022 35 2057
Roken 24 Kallvindsgatan 29, Nygatan 39, 41 A-B 1947 35 4 0 2312 215 2527
Duvan 8 G:a R&dstugugatan 22 A-B, 1929/1991 16 2 25 1564 88 1652
Syrenbusken 9 Breda vagen 17 A-B, 19 A-B, Norralundsgatan 39-43, Blommelundsgatan 18 A-B 1952/1979 125 29 88 7997 2402 10399
Akerkroken 6 Lagergrensgatan 28-30 1943/1980 12 1 0 933 30 963
Vargen 5 Varmlandsgatan 3 A-B 1910/1982 20 0 0 1040 0 1040
Hallonbusken 5 Norralundsgatan 51-57 1948/1985 30 4 3 1920 150 2070
Skolan 9 Slattergatan 52-68 1961/2014 70 5 70 4598 197 4795
Duvan 7 G:a Radstugugatan 18-20, Tradgardsgatan 2, 1933 45 13 22 2412 3712 6124
Pelikanen 11, 16 Knéppingsborgsgatan 7, 7A, 7B, Drottninggatan 23-25 1920 43 15 0 3458 1714 5172
Vattenkonsten 5 Fleminggatan 30, Nya Rédstugan 21, Skepparegatan 2, 4 1910/1987 38 3 0 3776 1320 5096
Steglitsan 6 Nelinsgatan 14 1969 14 2 0 1641 256 1897
Ruddammen 7 Nya Réadstugugatan 40 Tomtmark
Svérdet 2 Tradgardsgatan 20, Krstinagatan 10 1920/1980 15 8 0 1647 1930 3577
Paraden 14 Préastgatan 5 B 1920 8 3 0 734 391 1125
Stockholm
Héaftklammern 1 Vemdalsgatan 51-55 2015 227 2 13509 292 13801
Vattenfallet 10 Funasgatan 34, 36, 38 2014 230 1 13735 52 13 787
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Strangnas
Bresshammar 1:72  Stenbyvagen 15-29, Flodins vag 52-62, Stenbyvégen 2-12 1988 118 1 163 9419 62 9481
Lergropen 10 Lagmansgatan 4 1934 14 1 0 728 160 888
Bl& Bandet 10 Kallgatan 4-6, Tradgardsgatan 5, 7 & 13 1900,1969/1980 26 13 22 2124 1607 3731
Erikslund 3 Eskilstunavagen 24 1929/1969 4 0 3 235 0 235
Erikslund 9 Erikslundsvagen 3 1992 12 0 12 874 0 874
Erikslund 10 Erikslundsvégen 1 1991 12 1 1 874 132 1006
Gevaret 14 Erikslundsvagen 4 1929/1989 6 0 6 334 0 334
Helsingen 9 Kvarngatan 10, Norra Strandvagen 31 1991 17 0 14 1355 0 1355
Helsingen 10 Kvarngatan 8, Norra Strandvégen 29 1929/1992 5 0 0 585 0 585
Kopparslagaren 1 Hospitalgatan 2, Koppargrand 4 1986 12 0 6 781 0 781
Kungsberget 3 Klostergatan 4 1929/1940 6 0 4 639 0 639
Ladan 4 Nygatan 19 1929/1988 1 0 0 863 0 863
Ladan 7 Jarnvagsgatan 15 1895/1950 10 3 9 852 363 1215
Ladan 9 Nygatan 21 1929/1969 6 1 0 658 40 698
Ladan 11 Nygatan 19 2000 5 0 17 315 0 315
Linden 6 Dalséngsgatan 15 1946/1978 16 6 10 870 264 1134
Munkbacken 1 Eskilsgatan 2 A 1941/1981 18 4 0 1112 294 1406
Smeden 1 Bondegatan 44, Larslundsvagen 44 1946/1970 4 10 13 2299 536 2835
Smeden 2 Larslundavagen 6 1947/1967 27 7 20 1194 136 1330
Oversten 1 Bisp Thomas vag 4, Kung Magnus vag 3 1945/1975 8 1 2 670 0 670
Radmannen 3 Munkhagsgatan 5, Storgatan 10-12 1929 6 6 15 706 599 1305
Gillesgarden 1:46 Kantorstigen 10-30 1991 30 0 0 2274 0 2274
Gillesgarden 1:59 Ringarstigen 17-25 1993 10 0 0 810 0 810
Gillesgérden 1:60 Ringarstigen 14-22 1992 10 0 0 826 0 826
Gillesgarden 1:61 Ringarstigen 10-12 1993 4 0 0 392 0 392
Merlanna 4:29 Rosenbergsvéagen 3 1961 8 0 0 320 0 320
Merlanna 4:48 Tomtmark
55275 Styckebruk Kopingevagen 8, Sagartorpsvagen 4-12 1992 12 0 0 920 0 920
Uppsala
Flogsta 13:1, 14.1, 15:1 Sernadersvag 1,2, 3A, 3B, 4,5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 1969-1972 2014 27 358 50583 3092 53675
Flogsta 13:2-3, 15;2-5 Tomtmark 2
Gamla Uppsala 108:1, Fanrik Stahlsg. 1-81, 2-62, Sandels g. 1-31, Sandels g. 4-6, Fanrik Stahls g. 64-72, 1988 282 9 255 22706 1164 23870
109:1, 110:2, 111-112:1, Lotta Svards g. 1-25, Fanrik Stahls gata 83-111, Fanrik Stahls g. 74-90, Lotta Svards g. 2-20,
113-114:1, 115-116:1  Sven Dufvasg. 1-31, Fanrik Stahlsg. 113-135, Fanrik Stahlsg. 92-96, Orvarsv.1-23,

Sven Dufvas gata2-24, Fanrik Stahlsg. 137-157

Fjardingen 28:6, Drottninggatan 8, Tradgardsgatan 6, Drottninggatan 6 1929 2 14 7 226 1487 1713
Fjardingen 28:7
Dragarbrunn 20:1 Kungsgatan 45-47, Vaksalagatan 14 1933/1980 18 7 0 969 821 1790
Félhagen 11:3 Salagatan 29 A-B 1910/1994 27 0 0 2452 0 2452
Falhagen 11:5 Storgatan 28 A-B 1966 12 10 26 1641 1921 3562
Dragarbrunn 20:6 Kungsgatan 47A-D, Vaksalagatan 14 1933/1988 3 24 17 372 2414 2786
MITT Summa 9724 757 5358 549085 68628 617713
Norr
Gavle
Brynés 65:14 Gullregnsgatan 2, 4 & 10, Staffansgatan 3, 5, 9, 11 & 13 1982 173 0 17 11307 0 11307
Brynas 79:4 Hillmansgatan 22, 24 & 28, Hagtornsgatan 1-9, 8-12 1947/1985 126 2 49 7389 85 7474
Brynas 80:3 Fjarde Tvérgatan 55, Hagtornsgatan 2,4, & 6 1956/1988 72 10 M 3833 362 4195
Brynas 90:8 Staffansgatan Tomtmark 85
Norr 35:3 Kyrkogatan 31, Hattmakregatan 3 1959/1975 37 7 0 2038 159 2197
Norrtull 32:1 Valbogatan 46 1951 19 0 4 1223 0 1223
Norrtull 32:4 Norra Képmansgatan 27 1954/1959 25 2 10 1280 50 1330
Norrtull 32:8 Norra Rédmansgatan 26 1959/1968 28 1 0 2424 49 2473
Vaster 16:9 Valbogatan 2 A-B 1947/1959 15 0 0 1038 0 1038
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Luled
Hertson 11:598, Fluggsnappargrand 16-26, Rodhakegrand 1-11, Blamesgrand 15-25, Radhakegrand 15-25, 1975 217 3 147 15998 348 16346
11:599, 11:631, 11:632, Blamesgrand 1-11, Domherregrand 2-12, Flugsnappegrand 2-12, Domherregrand 16-26
11:644, 11:645, 11:665,
11:666
Hertsén 11:704 Tjadergrand 1-11, Morkullegrand 16-26, Morkullegrand 2-12, Orrgrand 16-26, 1975 217 2 157 16153 1680 17733
Orrgrand 2-12, Jarpgrand 1-11, Jarpgrand 15-25,
Pennan 2 Rédkallens Véag 11-15 1958 7 3 35 6261 636 6897
Pors6n 1:407 Porségarden 2-42 1900/1988 310 3 40 7025 227 7252
Tangen 2 Edeforsgatan 2A-B, 4A-C, 6A-C, 8A-C, 10A-C, 12A-C, 14A-C, 16A-B, 1951 282 13 191 17016 590 17606
Norra Vretvagen 1A-B, 3A-C, 5A-B, 7A-C , S6dra Vretvagen 9A-B, 11A-C, 13A-B, 15A-C
Yxan 2 & 4 Vinkelgrand 1-7 1961 175 4 12 10518 142 10660
Skellefted
Anderstorpsgérden 3 Anderstoprtsleden 1-5 1978/2009 46 6 62 1371 6484 7855
Sorbéle 16:49 Lovgrand 2, tradgrand 2-10, Frogatan 2-10 1960-1970 772 10 62 45157 2342 47499
Myran 1 Bogardsvagen 2:32 1972 177 167 11396 0 11396
Nattkvarteret 2 Anderstorpsgatan 8-16 1978/2000 154 1 602 8145 4865 13010
Varsédden 5 Skiftesgatan 2-96 1974/2014 188 0 190 11969 0 11969
Anderstorpsgérden 4 Elevhemsgatan 3, 9, 11, 13 1970-1996 16 5 16 674 764 1438
Umea
Flintan 4 Flintvagen 3A-C, 5A-C, 7A-C, 11A-C, 13A-C, 15A-C 1972 138 1 214 9285 13 9398
Flintan 5 Flintvagen 2A-D, 4A-D, 6A-D, 8-72 1972/1996 239 1 123 13704 37 13741
Gnejsen 95,96, 97  Gnejsvage 1-47, Gnejsvagen 2-14, Kvartsvagen 5 -13 1971 463 3 368 27741 262 28003
Gnejsen 98 Tomtmark
Flyttfageln 6 Morkullevagen 16, Mariehemsvagen 21A-E, 21G-H, 21J, 23A-D, 25A-H, 26J-L 1968/1988/2003 24 1 225 16277 608 16885
Honsfiadern 1 Mariehemsvégen 21-25, Morkullevagen 11 1990 19 0 21 1477 0 1477
Trandansen 1 Mariehemsvégen 15-19 1974 490 4 161 12 554 298 12852
Norr summa 4716 92 3099 263253 20001 283254
Skane
Klippan
Drabanten 7 Torget 10 1946/1985 27 5 2126 1061 3187
Drabanten 8 Storgatan 46 / Abyplan 1950/1990 28 14 1882 1656 3538
Drabanten 9 Storgatan 42,44 / Troggrand 1950/1990 8 13 18 704 1001 1705
Hemmet 3 Storgatan 84 1950/1995 10 4 512 30 542
Lyran 16 Bruksgatan 11 1950/1995 31 3 1766 0 1766
Oden 17 Odengatan 5 1924/1974 0 3 0 646 646
Oden 3 Odengatan 3 1924/1995 3 1 325 70 395
Polstjarnan 2 Jarnvagsgatan 6, Kapellgatan 1 A-B 1992 18 10 1251 0 1251
Fridhem 3 Generalsgatan 6-10 1991 17 1207 0 1207
Landskrona
Banér 5 Skolallén 8 1980 8 2 0 718 86 804
Filaren 23 Vengatan 20 1959 9 0 2 565 0 565
Fingal 7 Vasagatan 49 1946 12 0 1 584 0 584
Gjorloff 4 Odmanssonsgatan 37 1939/1983 8 1 2 679 20 699
Grona Lund 1 Stora Norregatan 26 1959/1998 1 4 0 808 987 1795
Gréna Lund 17 Stora Norregatan 10 1960-1965/1993 8 2 0 675 180 855
Grona Lund 36 Jamvagsgatan 13-15, Ostergatan 17 1972 14 8 0 1178 1015 2193
Gronalund 21-24 St Norreg. 2, Ostergatan 1-3 1929/1990 16 5 0 1365 857 2222
Hammaren 13 Tréanggatan 20 1970 8 0 7 615 0 615
Hammaren 30 Oresundsgatan 50 1989 20 1 8 1432 40 1472
Herkules 1 Odmanssonsgatan 36 A-B 1944/1987 21 2 0 1283 33 1316
Herkules 20 Viktoriagatan 4, Viktoriagatan 6 1945 18 7 0 1486 225 171
Herkules 22 Odmanssonsgatan 38 A-B 1946/1985 17 3 0 1106 106 1212
Herkules 4 Viktoriagatan 2 1940/1990 12 2 2 956 30 986
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Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Landskrona fortsattning
Kung Karls Varv 25  Storg. 17, 19, 21, 23, N Langgatan 12, Drottningg. 17 1929/1982 19 2 0 1986 335 2321
Kung Karls Varv 26 N Kyrkogrénd 4-14 / N Langgatan 10/ Drottningg. 15 1990 31 4 42 2577 296 2873
Landora 8 Grona Gang 5 1940/1975 4 3 0 348 214 562
Linné 7 Jarnvagsgatan 33 1929 5 0 0 577 577
Madrid 19 Norra Infartsgatan 47-49 1992 22 0 14 1624 1624
Milano 12 Norra Infartsgatan 52 1953/1986 10 1 0 517 57 574
Minerva 15 Hantverkaregatan 34, Bryggaregatan 34 1955 15 0 0 879 879
Minerva 17 Hantverkaregatan 30 A-B 1956 18 3 25 895 36 931
Norra Roten 10 Borgmastaregatan 4 1929/1950 11 2 7 701 125 826
Norra Roten 18 Rédhustorget 5, St Norreg. 3 1929/1975 7 5 0 800 400 1200
Norra Roten 3 Gamla Kyrkogatan 6 1929/1985 4 0 0 264 0 264
Norra Roten 9 Gamla Kyrkogatan 16 1929/1950 0 0 7 0
Palander 4 Grona Gang 16 1939/1984 14 0 19 765 765
Palander 6 Groéna Gang 20 1950/1988 18 1 1 1182 20 1202
Pallas 32 Odmanssonsgatan 44 1975 6 0 0 450 0 450
Pallas 34 Viktoriagatan 3 1988 8 1 0 544 20 564
Pallas 48 Viktoriagatan 5 1945 8 0 2 585 0 585
Pallas 74 Ostergatan 189 1956 9 1 0 568 20 588
St. Olof 19 Vasagatan 15 A-B 1954 26 1 0 1570 90 1660
St. Olof 6 Jarnvagsgatan 75 1951 7 1 0 524 10 534
Storken 1 Viktoriagatan 9 1978 8 1 0 470 20 490
Storken 26 Pilgatan 12-22 / Tranchellsg. 97-105 / Viktoriag. 21-27 1929/1977 81 2 0 5869 100 5969
Torstensson 1 Féreningsgatan 30 1924/1976 10 2 0 712 234 946
Torstensson 17 Stora Norregatan 123 1948 11 4 0 862 118 980
Torstensson 18 Karmelitergatan 11 1949 9 2 0 617 58 675
Torstensson 7 Karmellitergatan 3 1929/1986 8 0 0 406 405
Tarnan 19 S. Langgatan 24 / Fiskaregrand 10 A-B 1962 15 1 17 998 64 1062
Venus 8 Gijorloffsgatan 87 19291987 5 1 0 321 19 340
Venus 9 Gijérloffsgatan 85 19291987 5 1 0 488 45 533
Lund
Ridfogden 1 Stiftsvagen 2-12 2003, 2006 157 158 11163 0 11163
Vildanden 13 Vildandsvégen 2-32 1964/1995 313 0 56 17979 0 17979
Malmé
Aktern 1 Vastra Varvsgatan 24 2002 62 0 0 1775 0 1775
Balder 13 Véarnhemsgatan 8 1929/1981 8 1 0 697 65 762
Balder 8 Nobelvégen 86 1934/1987 11 0 0 776 776
Balder 9 Nobelvégen 84 / Varnhemsgatan 16 1934/1986 31 6 0 1843 17 1960
Bardisanen 5 Allhemsgangen 3, Rantzowgatan 14 A-B 1949/1992 12 0 0 889 0 889
Beckasinen 10 Bergsgat. 27 / Friisgat. 22-24 1982 49 8 26 3990 1278 5268
Brage 4 Varnhemsgatan 11 1937/1984 13 0 0 966 966
Brasan 1 Hassleholmsg. 1 / Nobelvagen 81 1936/1975 26 0 1262 0 1262
Bredablick 3 Nydalav 1 A-C /V Hindbyv 5 A-E 2005 84 0 44 3516 0 3516
Brynjan 1 Solgatan 2 1910/1982 14 0 0 1065 0 1065
Brynjan 2 N. Bulltoftav. 39 1985 20 1 0 1674 8 1682
Brynjan 3 Floragangen 3 A-B 1945/1986 15 0 0 1154 0 1154
Brynjan 4 Rantzowgatan 2 1950 18 2 0 1173 158 1331
Boljan 1, 2 och 6 Falkenbergsg. 6-8 / Simrishamnsg. 19-21/ Ystadsg. 20 1934/1980 61 2 0 5140 82 5222
Béljan 3 Simrishamnsg 23 / Falserbogatan 27 1934/1985 23 2 0 1592 272 1864
Béljan 4 Ystadsgatan 24 / Falsterbogatan 29 1931/1983 24 0 2 041 0 2041
David 38 Korsg. 4 1938/1978 10 2 0 510 382 892
Dolken 12 Floragangen 6 A-B, 8 A-B 1941/1987 18 10 0 1334 207 1541
Drivan 10 Kristianstadsgatan 32 A-B 1930 18 2 0 832 32 864
Drivan 17 Kristianstadsgatan 28 A-B, 30 1934/1985 26 0 0 1804 0 1804
Drivan 18 Trelleborgsgatan 5-7 1937/1986 27 0 0 2038 2038
Drémmen 10 Trelleborgsg. 25 / Lantmannag. 5 1937/1982 22 2 0 1864 62 1926
Ekot 10 Trelleborgsg. 2 1938/1984 28 1 0 2318 51 2369
Ekot 8 Trelleborgsgatan 6 A-B 1938/1987 13 0 0 928 0 928
Fanan 4 Kristianstadsgatan 10 A-B, Angelholmsgatan 7A 1930/1980 22 1 0 1367 132 1499
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Folke 1 0O Férstadsgatan 27, Drottninggatan 1 1904 18 8 0 1961 761 2722
Frey 1 Varg 8 / Ostervamnsg. 9 1937 33 4 0 2169 243 2412
Frey6and 7 Nobelvagen 90-92 / Vargatan 14 A-C 1936 44 2 8 2838 110 2948
Gillet 2 Kristianstadsgatan 5 1910/1979 8 1 0 609 0 609
Havsuttern 7 Kapellgatan 10 1948 11 8 0 760 238 998
Hillebarden 3 Allhemsgatan 7 A-C 1953 31 4 4 1481 215 1696
Hjalmaren 12 Dalslandsg 2 / Nobelv. 1 1982 43 5 22 3273 620 3893
Hjdlmen 10 Floragéngen 2 A-D, N Bulltoftav. 41 1988 46 0 19 3622 0 3622
Hjalmen 4 Rantzowgatan 6, Floragangen 4 A-B 1935/1980 13 1 0 1007 50 1057
Intagan 32 Lantmannag 47 / Idunsg. 75 1967/2014 38 7 47 2778 757 3535
Jagten 5 Simrishamnsgatan 9 / Sodra Parkgatan 33 1959 34 0 1 2040 0 2040
Jagten 8 Ystadsgatan 6 1930/1980 7 2 0 780 120 900
Kasper 10 Byggmastaregatan 2/ O. Forstadsg 18 1909/1988 8 1 0 638 230 368
Kasper 28 O. Forstadsg 16 / Slussg. 17 1929/1983 82 3 0 3796 333 4129
Kirsebergstornet 13 Vattenverksvagen 5 1917/1982 20 1 10 1350 132 1482
Kogret 2 Floragatan 15 A-B 1944 18 0 0 822 0 822
Kogret 8 Solgatan 18 A-B 1926/1990 19 0 0 1031 0 1031
Krakan 30, 31 &41 S Férstadsg. 88 A-B/ S. Skolg. 43 A-B, 45 / Smedijeg. 1-3 1929/1980 58 16 0 5806 1591 7397
Krakan 32 Mollevangsg 29-31/ S. Skolg. 35-39 1980 85 9 61 7608 2430 10038
Kéllan 12 Simrishamnsgatan 10 / Angelholmsgatan 14 1910/1982 14 10 0 1043 773 1816
Kallan 2 Kristianstadsgatan 11, U1-U3 1929/1970 20 0 0 1044 0 1044
Kallan 3 Kristianstadsgatan 13 A-D 1906/1970 24 1 0 1092 118 1210
Kallan 9 Simrishamnsgat. 16 1935/1975 22 5 0 979 204 1183
Lennstrand 17 0O Ansgarig. 71 / Hégerudsgatan 73 1954 31 2 4 1711 185 1896
Ludvigsro 1 Flensburgsg 4 / S. Férstadsg 126 1960 34 2 28 2043 382 2425
Ludvigsro 10 S Forstadsgatan 128 1929/1983 18 0 0 1174 0 1174
Ludvigsro 2 Flensburgsgatan 2 1930/1985 20 0 0 1430 0 1430
Lénken 6 Kristianstadsgatan 18 / Ivog. 8 1929/1980 16 1 0 1332 30 1362
Malmen 13 Méllevangsgatan 44-46 1970 38 5 63 3312 1487 4799
Nestor 10 Sofielundsv 39 / Plantg. 4 / Sédervarnsg. 2-4 1940/1988 104 6 0 8216 488 8704
Nils 15 Fredriksbergsgatan 11 1920/1988 23 0 0 1664 0 1664
Notarien 2 S. Forstadsgatan 113 / Upplandsgatan 14 A-C 1910/1977 29 6 0 1628 232 1860
Remmen 2 Ryttaregatan 4 A-D 1947 24 1 2 1326 20 1346
Remmen 3 Ryttaregatan 6 A-C 1947 18 1 0 909 20 929
Ritaren 5 Ingenjérsgatan 1, 3, 5 1968 74 3 84 6191 257 6448
Ritaren 8 Per Albin Hanssons vag 61 D, 61 E 1973 44 1 7 3123 214 3337
Rostorp 1 N Rostorps 1/ Lundavagen 63 1936 15 1 0 768 265 1033
Rostorp 12 Lundavagen 61 A-C 1945 22 0 0 991 0 991
Rostorp 2 Smedijekullsg 12 / N. Rostorpsg 3 1939 12 0 0 639 0 639
Rostorp 3 Smedjekullsgatan 10 1940 13 1 0 572 30 602
Ryggen 5 Musketorgatan 7 A-B 1947 17 2 0 1085 58 1143
Skrivarelyckan 8 Upplandsplan 6 1935/1989 34 0 0 1987 40 2027
Skraet 4 Sofielundsvéagen 32 / Falsterboplan 33 1931/1975 28 4 0 1513 134 1647
Skréet 5 Sofielundsvagen 30 A-B 1934/1978 16 0 0 1077 0 1077
Smedjekullen 18 Lundavagen 75 / Smedjekullsg. 24 1946 32 2 17 1969 100 2069
Smediekullen 5 Smedjekullsgatan 22 4-B 1945/1996 15 0 0 702 702
Smedijekullen 8 Lundav 65 / N. Rostorpsg 2 A-C 1943/1996 46 2 0 2561 225 2786
Smedijekullen 8 Smedjekullsgatan 16 A-C 1943/1996 0 0 0
Smedjekullen 8 Lundavégen 67 A-C 1934/1996 0 0 0
Smedjekullen 9 Smedejkullsg 14 / N. Rostorptg. 4 1938 9 0 0 588 0 588
Spénnet 1 Vattenverksvagen 37 A-C 1947 18 0 0 1010 0 1010
Stacken 3 Nydalav 1 A-C / V. Hindbyv. 5 A-E 1959 96 6 54 5729 172 5901
Stacken 4 Nydalav 3 A-H / V. Hindbyv. 3 A 1959 95 5 44 5735 261 5996
Styrkan 15 Torekovsgatan 6 A-B 1944 12 0 0 696 0 696
Timglaset 5 Simrishamnsgatan 32 A-B 1935/1981 12 0 0 924 0 924
Uppland 2 Sigtunagatan 14 1935/1988 15 0 0 1078 0 1078
Uppland 6 Upplandsgatan 7, 13 1930/1990 33 2 0 2100 73 2178
Uret 4 Kristianstadsgatan 27 A-C, Falkenbergsgatan 1 1929/2002 36 0 0 1769 0 1769
Uret 5 Simrishamnsgatan 28 / Falkenbergsgatan 3 A-B 1933/1979-1980 20 0 0 1564 0 1564
Vagen 5 Falkenbergsgatan 7 A-C 1931/1987 27 1 0 2219 70 2289
Vérjan 34 N. Bulltoftav. 35 / Solg 1-3 1930, 1940/1989 26 0 0 1938 0 1938
Varnhem 15 Lundavéagen 5 1910/1978 18 2 0 1457 131 1588
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Yrket 1 Ystadsgatan 23 A-C, Varbergsgatan 2 1933/1980 17 4 0 1632 307 1939
Yrket 4 Sofielundsgatan 22 A-C, Varbergsgatan 4 1936/1980 20 2 0 1756 382 2138
Akern 4 Sofielundsvéagen 38 1920/1985 24 0 0 1701 0 1701
Angen 5 Ystadsgatan 36 1936/1981 13 0 0 1012 0 1012
Angen 7 Horbyg 4, Hasslehg 7-9 1937/1984 40 0 0 3373 0 3373
Osterhus 1 Hagstorpsg 1-21 / Ostergardsg 2 / S Bulltoftav 27 1929/1988 70 9 0 3304 1311 4615
Hyllie 161:21 Tomtmark
Hyllie 165:60 Tomtmark
Gillet 1 Bergsgatan 28 A-C, Kristianstadsgatan 3 A-B 1929/1986 16 2 0 1203 230 1433
Idet 2 Ystadsgatan 11 1929/1981 10 2 0 820 156 976
Jagten 1 Méllevangstorget 12 A-B, Simrishamnsgatan 1 A-E 1929/1978 17 5 0 1446 460 1906
Jagten 6 Sédra Parkgatan 35 A-B, Ystadsgatan 10 A-D 1929/1966 25 3 0 1420 263 1683
Kallan 1 Kristianstadsgatan 9 A-C, Angelholmsgatan 12 A-B 1929/1973 21 2 0 1502 234 1736
Kallan 10 Simrishamnsgatan 14 1936/1987 17 1 0 1198 65 1263
Skraet 2 Ystadsgatan 29 1932 22 0 0 1052 0 1052
Skréet 6 Falkenbergsgatan 12, Sofielundsvagen 28 A-B 1934 39 0 0 1762 0 1762
Timglaset 1 Falkenbergsgatan 2 A-B, Kristianstadsgatan 29 1935/1979 27 0 0 1916 0 1916
Timglaset 6 Falkenbergsgatan 4 A-B, Simrishamnsgatan 30 1931 28 2 0 1634 67 1701
Végen 7 Ystadsgatan 14 A-B 1931/1979 16 0 0 1000 0 1000
Sélgen 3 Bokhallaregatan 36, Méaster Henriksgatan 12 1934/1965 20 2 0 1250 92 1342
Salgen 4 Bokhallaregatan 34, S:t Knuts vag 13 1934 23 1 0 1176 90 1266
Végen 4 Falkenbergsgatan 5, Simrishamnsgatan 17 A-B 1934/1979 32 2 0 2119 20 2139
Yrket 3 Falkenbergsgatan 11 A-B, Sofielundsvagen 26 1930/1990 26 0 0 2220 0 2220
Vidar 1 Hornsgatan 12, Lundavagen 17 A-D 2015 57 2 0 3791 167 3958
Folke 3 Drottninggatan 3, Fredriksbergsgatan 1 1988 23 0 2125 2015 4140
Judith 1 Kornettsgatan 3 A-C, Kungsgatan 18 A-C 1898/70-tal 27 0 1937 150 2087
Von Conow 46 Djaknegatan 1A, Sjalbodgatan 2 A-C 1933 39 0 1924 851 2775
Gotthard 3 Ostra Férstadsgatan 33 1931/1985 22 0 1462 186 1648
Svedala
Vérby 57:1 Tomtmark
Trelleborg
Kloster 25 Klostergranden 10, Algatabn 71, 73, 75, 77 1986 5 1 3 359 426 785
Svanen 11 Jarnvégsgatan 23-25 1989 24 0 24 1981 0 1981
Svanen 34 Ostergatan 20-24,20B,26, Jarnvagsgatan 19, 21 Hantverkaregatan 2,4,6 1935-1988 67 10 0 5382 420 5802
Valfisken mindre 17 Nygatan 24, 26 Flockergatan 6 1992 27 2 22 2078 658 2736
Merkurius 7 Klostergranden 3,5,7A,7B,9A,9B,9C,9D, Gamla Torget 1 & 1A 1991 36 1 23 2826 156 2982
Vestrebro 3 Vasterg.39,41,43,45,47, Ostersj6g.2 & 4, Strandgatan 60,62,64,66, Vastrebrogrand 1,3,5 1992 93 3 72 6941 851 7792
Katten 29, 33, 48, 50 Vastergatan 14 A-C, Véstergatan 18, 20, 24, 26 1990 109 1 44 8399 789 9188
Vipan 13 Wemmenhogsgatan 19, Séderslattsgatan 14 1986 9 0 2 613 0 613
Ostrebro 25 Jarnvéagsg.13 B,15A,15B,17A,17B OstergJGAJBBJ 6C,16D & 18 Hantverkareg. 1A,B,C 1993 129 2 106 9608 34 9642
Myran 28 Nygatan 56,58 & 60, Ostrebrogatan 4 1899, 1990 30 4 0 2426 813 3239
Kvadraten 71 Flockerg.3-13, Evas grand 1-3, Nygatan 18-22 1929, 1989 45 8 37 3381 1257 4638
Triangeln 48 Ehrenbuschsgatan 7 A & B, Peter Lundbergsgata 4 1990 20 0 12 1520 0 1520
Silverskatten 18 Vastergatan 50-60 1990 20 1 25 15634 6 1540
Valfisken Storre 46 Nygatan 32-34 1992 29 2 20 2174 260 2434
Spoven 26 S:ta Gertrudsv 10 A & B,12 A & B, Wemmenhégsg. 27,29,31,33 1990 33 2 26 2454 137 2591
Ystad
Carl 2 Stallgatan 1, St Ostergatan 34 1929/1983 22 5 0 2131 807 2938
Goken 7 Petrig 14-16, Regementsg 19-23, Mariag 11-15 1920/1982 59 0 0 3737 0 3737
Cedern 8 Regementsgatan 7 1930/1980 12 2 0 1265 294 1559
Hakan Mellersta 10 Blekegatan 25, Vintergatan 8 1944/1987 15 1 0 1150 32 1182
Magnus 33 Stora Ostergatan 23 1909/1995 8 4 8 582 299 881
Moberg 24 Dobelnsgatan 24 1947 12 1 6 77 77 794
Tankbaten 1 Pantzargatan 13-23 1969 80 2 0 5662 190 5 852
Wilhelmina 1 Vastra Vallgatan 20 a 1900/1995 6 0 0 545 0 545
Ostman 5 Blekegatan 14 1945/1986 14 1 7 1323 43 1366
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Antal Antal

Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Ystad fortsattning
Boken 1 Oskarsgatan 3A-C 1945 18 2 10 1397 179 1576
Cronholm Norra 8 Foreningsg. 19, 21, 29, Regementsg. 24, 26, 28, 30 1988 26 2 8 1702 82 1784
Degeln 1 Gétagangen 116 A-C 1991 27 1 26 2250 14 2264
Haak Sodra 10 Lilla Engelbrektsgatan 22 1958 13 1 26 802 0 802
Hedvig 16 Lilla Strandgatan 10 A-I 1990 12 0 13 784 0 784
Hildetorp 19 Sturegatan 1 & 3 1967 12 0 10 923 93 1016
Hildetorp 21 Kapellgatan 12, 15 / Tegnérgatan 11 1960 16 3 12 836 0 836
Hékan Mellersta 22~ Sommargatan 5 A-B, Sommargatan 7, 9 1929 21 0 2 1156 0 1156
Lembke 22 Sturegatan 14 A-B, Tegnérgatan 9 B 1960 16 0 12 892 0 892
Maria 5 Lilla Norregatan 26, 27 1958 19 2 14 1077 98 1175
Maria 6 Ingér i Maria 5 1958 21 1 17 1605 21 1626
Maria 7 Sladderg 6 A, St. Norreg 21 A-G, St. Norreg. 23 1991 9 1 0 893 7 900
Moberg 12 Kofodssgatan 24 A-B 1950 11 0 12 781 10 791
Psilander 2 Tegnérgatan 5 A-C 1950 13 2 6 790 46 836
Psilander 5 Lembkegatan 4 A-C 1500 12 1 8 699 28 727
Rosenhill 18 Malmévégen 5 A-D / Stenbocksgatan 1 A-F 1955 27 7 15 1891 M7 2308
Sadeln 1 Adennerg 10 A-H, 12 A-G, 14 A-E 1982 69 6 73 5970 4 5974
Waldermar 5 Stortorget 6, Teppgrand 3 A-D 1965 5 6 6 584 1030 1614
Xestre 3 Skeppareg 10 A-H, Stora Vasterg 31-33 1975 19 1 20 1551 181 1732
Xestre 4 Kiraregrand 2 C, Skeppareg 8, Stora Vésterg 29 1967 15 1 17 1046 92 1138
Ystads-Bjornen 2 Munkgatan 3 A-C 1943 18 1 0 1044 10 1054
Agir 6 Bollhusgatan 7, Maria Munthes gata 4 A-C 1942 21 2 10 1285 80 1365
Ankehuset 2 Vintergatan 7 A-F, 9 A-N, 90 1994 4 2 0 1991 479 2 470
Ostman 3 Dragaregatan 14 A-B 1999 24 2 0 1200 36 1236
Knut 15 Snedgrand 2, 4, Stora Ostergatan 11 1981 0 1 0 0 425 425
Christina 11 Sladdergatan 1 D, Stora Norregatan 12 D 1948 " 3 8 644 243 887
Karna 5 Lilla Strandg 2 A-C, Langg. 2, 4, 4, Stortorget 12 C 1929 22 2 0 1933 637 2570
Falken 3 Mariagatan 10, Oskarsgatan 20 1920/1980 12 2 0 811 30 841
Gylfe 4 Blekegatan 9 A-B, Lilla Ostergatan 49 1954/2008 20 3 7 971 73 1044
Lundgren Sodra 6 Jennygatan 9, Lilla Tobaksgatan 2 A-B 1905/1985 8 3 0 534 135 669
Osten 2 Bollhusgatan 10 A-B 1939 15 2 0 779 50 829
Osten 3 Bollhusgatan 12 1915/1980 7 0 0 550 0 550
Osten 4 Bollhusgatan 14, Tingsgatan 4 1907/1980 10 0 0 870 0 870
Boken 3 Oskarsgatan 7 A-C 1959/1980 27 4 15 1667 93 1760
Carl 1 Stora Ostergatan 36, 38 A-C, Besokaregrand 2 A-F, 4 1900,1920/1988 17 6 0 1318 799 2117
Carl 4 Besokaregrand 6 A-G, 8 A-G, 10 A-F, Nattmans torg 1-3, Stallgatan 3, 5 A-G, 7 A-C, 9 A-C, 11 A-B 1986 49 2 0 3892 11 3903
Cedern 9 Regementsgatan 9 1910/1970 15 0 0 1398 0 1398
Christina 10 Klostergatan 7 A-B 1929/1988 12 0 0 1065 0 1065
Christina 12 Klostergatan 9 A-B, Sladdergatan 1 A 1948/1988 21 1 0 1154 13 1167
Christina 13 Klostergatan 5 A-B 1947/1992 22 1 25 1142 67 1209
Edvinshem 2:41 Klintehusgatan 3 A-C 1985/2001 39 1 35 3322 91 3413
Gamla Staden 2:25  Tobaksgatan 10 Arrende 0 0 52 0 0 0
(Ziska)
Hvita Briggen 2 Vasterleden 3-33, 45-75 1991 90 1 0 6627 16 6643
Karna 7 Langgatan 10-12, Stortorget 15, 14, Teatergrand 1 1907-1911/1986 62 11 0 5384 1244 6628
Klintehus 1 Klintehusgatan 1, Vasterportstorg 1 A-H 1849/1989 15 0 0 1564 0 1564
Magnus 46 Stora Ostergatan 14, Apgrand 2 A-B, Trangsund 5 1913, 1930/1986 42 19 0 3711 937 4648
Ankehuset 1 Blekegatan 27 A-D, Vintergatan 11, 1940/1988 37 0 9 2127 0 2127
Orkelljunga
Bjérnen 14 Angelholmsgatan 11 A--B 1992 7 0 434 0 434
Eket 1:137 Vangavagen 2 A-C 1966 18 0 996 0 996
Fagerhult 1:380 Kungsvagen 41 A-F, 43 A-F 1990 12 0 864 0 864
Hogvakten 1 Gastgivaregatan 4, 6, 8, 10 1992 15 0 1227 0 1227
Jarnvéagsstationen 1 Stockholmsvégen 2 1981 6 1178 1178
Korgen 2 Sonnarpsvéagen 20 A-G 1968 57 0 23 3723 0 3723
Korgen 5 Sunnerbogatan 5 A-C 1968 24 0 1716 0 1716
Staren 17 Liewensgatan 23 A-C 1992 5 0 344 0 344
Slandan 28 Hallandsvéagen 19 1980 8 428 0 428
Sléandan 33 Hallandsvagen 13, Valhallav. 7 1988 7 2 536 170 706
Vastra Ringarp 8:86  Vedbyvagen 6 1970 13 1 876 169 1045
Skéne summa 6478 528 1951 446547 50852 497399
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Antal Antal

Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Syd
Goteborg
Hovas 57:8, 57:7, 5788, Askim 63:2 Tomtmark
Karlskrona
Dockan 26 Skomakaregatan 35, 37 1988 14 9 1046 0 1046
Hogland 22 Ronnebygatan 42 1929/1998 21 16 15695 2321 3916
Hogland 9 Norra Kungsgatan 9 1985 10 1 630 110 740
Sheldon 33 Ronnebygatan 21 A-C 1929/1980 28 7 2267 501 2768
Sheldon 34 Ronnebygatan 19 1929/1988 13 4 971 1188 2159
Stigbygeln 1 Riksvagen 40 A-C, 42 1987 21 5 12 1744 295 2039
Svarta Orn 1 Pukesgatan 12 A-B 1929/1978 12 1 658 10 668
Vastanflakten 2 Domarevéagen 6 A-B 1944/1979 12 2 840 0 840
Ehnemark 1 O Prinsgatan 22 1930 13 2 2035 91 2126
Posse 18 Polhemsgatan 15 A-D, 17 A-B, 19 A-C, 21 A-C, 23 A-E 1990-1992 141 4 94 11675 949 12624
Loke 25 Ronnebygatan 53, Borgméstargatan 53 1929/1989 7 6 0 683 489 1172
Tersmeden 13 Bredgatan 3 A-C 1939/1990 17 0 0 1493 0 1493
Wachtmeister 57 Arkliméastaregatan 38, 40, 42, 44, 46, 46 A, 46 B, 46 C, Borgmastaregatan 7, 9, 11, 13, 15, 1988 119 54 160 8006 15195 23201

Hantverkaregatan 2, 4, 6, 6 B, 8, 10

Magistraten 5 Norra Kungsgatan 3 & Ronnebygatan 43 1929/1999 9 4 0 478 843 1321
Urmakaren 56 Norra Kungsgatan 10-12 1953/1994 14 5 0 1193 1567 2760
Osten 1 Muraregatan 2 1943/1980 4 1 0 328 20 348
Nordstjarnan 32 Ronnebygatan 52 A-E, Stora Méllebéacksgrand 1 1930/2013 9 3 2 526 451 977
Skydraget 1&2 Snapphanevéagen 12 A, 12 B, Snapphanevagen 10 A, 10 B 1942/1980, 1983 30 1 0 1566 15 1581
Sunnavinden 2&3 Gyllenstjarnas vag 10A, 10B, 12A, 12B 1944/1986 24 2 7 1597 40 1637
Hantverkaren 22 Hanverkaregatan 47, Hantverkaregatan 47 A, Hantverkaregatan 47 B 1942/1980 17 2 0 917 95 1012
Kastbyn 1 Valhallavagen 8 A, 8 B, 8 C 1942/1984 15 1 0 762 60 822
Loke 24 Borgméstargatan 16, 18 / Ronnebygatan 49 / Radhusgatan 11, 11 A, 11 B, 9, 13 1920, 1985, 2015 24 30 3 1946 5391 7 337
Nyckeln 3 Skolgatan 39, O. Promenaden 24 A-B 1897/1974 23 0 0 1485 0 1485
Ljungby
Apotekaren 11 Skomakargrand 1-2 1988 20 o] 1440 0 1440
Bjorklunden 6 Drottninggatan 13 1929/1986 27 0 2249 0 2249
Bjorklunden 9 Olofsg. 15 A-B, Kungsg. 15 1965 20 4 1430 495 1925
Dacke 13 Bergagatan 21, 23 / Drottninggatan 41-47 1990 och 1950 90 4 5971 105 6076
Drako 25 Norra Jarnvagsgatan 12 1990 4 3 210 541 751
Gijutaren 12 Bolmstadsvagen 8 A-B, 10, 12-14 1957-1960-1967 38 2 9 2427 79 2506
Kvadraten 16 Strémgatan 9 A-B, 6 A-B 1953-1968 25 5 1 1754 129 1883
Mossen 2 Rénnasvagen 18-72 1972 134 2 56 10216 309 10525
Ménen 6 Eskilsgatan 1, N. Torggatan 8 1965 14 3210 3210
Nécken 1 Kungsgatan 17 A-B, 19 1970-1994 29 1 21 1874 56 1930
Odlaren 20 Géangesv 12 / Gjuterig 7 1990 49 1 12037 12037
Slandan 1 Bergag 16 / Hantverkareg 12 1957-1980 19 10 2 1100 395 1495
Solon 21 N. Jarnvagsg 7 A-B, Agardsv. 14 A-C, Fogdeg. 20 1950-1967-1972 38 3 8 2493 30 2523
Sédra Ljungkullen 4 Storgatan 1-3, / S. Torggatan 2-4, M. Ljungbergsvéagen 12 1947-1955-1986 43 14 3219 1510 4729
Trekanten 6 Strémgatan 2 A-C 1961-1962 48 2 4 2707 40 2747
Vinkelhaken 2 Drottninggatan 10 A-B, 12 A-B 1966-1974 28 2 8 1989 144 2138
Vréken 2 Strémgatan 18, 20, 28 1971 98 0 4 7652 0 7652
Bjérklunden 4 Storgatan 24 1964 16 1 12 1175 60 1235
Vallmon 2 Drottninggatan 35 1942 12 4 775 0 775
Vallmon 8 Drottninggatan 33 1967 20 1380 0 1380
Iris 3 Olstorpsgatan 14-16 A-B 1954 16 3 7 1248 46 1294
Traden 2 Hogardrsgatn 10-12 2006 28 0 0 1236 0 1236
Stenbacken Ovre 5 Olofsgatan 5; Olofsgatan 7; Tvargatan 1; Tvéargatan 1A; Tvargatan 1B 1962 30 2 0 1512 309 1821
Kometen 5 Féreningsgatan 4, Kungsgatan 6 A-B 1958/2002 21 4 5 1309 1023 2332
Stenbacken Nedre 10 Storgatan 6 & 8 1850-1960-1980 0 2 20 0 1948 1948
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Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total

Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Vetlanda

Apollo 6 &7 Ekstigen 12 & 14 1987 8 0 676 0 676
Bjorken 2 Langgatan 46 1986 8 0 580 0 580
Bjérnen 2 Alggatan 4 1986 7 3 1 367 80 447
Blixten 13 Stationsgatan 3-5 1955 23 3 1308 842 2150
Broby 4:144 Osterdalsgrand 1-27 1990 14 0 1 1068 0 1068
Brogérdshemmet 7 Lasarettsgatan 44 1988 8 0 586 0 586
Bévern 4 Storgatan 39 1961 8 5 1 598 313 911
Falken 14 Nygatan 55 1990 0 1 365 365
Fasanen 7 Kyrkog. 2-6 / Nygatan 13-15 1957 42 3 23 2634 20 2654
Felsteget 8 Floragatan 3 /Nygatan 21 1987 16 0 1010 0 1010
Fenix 3 Vasagatan 62-64 1992 8 1 598 8 606
Gustav Adolf 7 Vasagatan 26 1989 4 0 312 0 312
Goken 12 Langgatan 18 A-C 1978 20 2 1" 1295 15 1410
Kindbagen 1 Ringvégen 26-30 1953 33 0 13 1860 0 1860
Kitteln 1 W Petris vag 16 / Upplandav. 1957 25 4 13 1613 183 1796
Korsberga- Stationsg. 1 Korsberga 1987 8 0 553 0 553
Lénneberga 1:16

Korsberga- Tovaholmsv. 5 Korsberga 1987 6 0 1 418 0 418
Lénneberga 1:35

Laxen 10 Kullgatan 2 1952 6 0 1 324 0 324
Linne 7 Vasagatan 25 1991 5 0 353 0 353
Lunden 11 Vitalag. 5 / Spinnargr. 2 1957 22 8 13 1278 925 2203
Lunden 12 Kyrkogatan 7 1957 24 6 1624 449 2073
Léarkan 14 Smedjevégen 6 1989 4 2 273 60 333
Larkan 7 Lérkgatan 5 1941/1985 8 0 447 0 447
Lattebo 1:2, 6:2-6:5, Allegatan 16, 18, 20 1988 16 0 1162 0 1162
6:7-6:8

Lattebo 1:278-283  Hjortv. / Fasanv. 1991 12 0 892 0 892
Myresjo 1:24 Saédralidsg 1/ Backabyv. 6 1992 4 0 304 0 304
Myresjé 2:140 Nunnev. 2 A-B, 6 A-B, 27 A-B 1991 1 0 130 0 130
Norra Emigranten 13 Missionsg. 2 2001 32 0 2256 0 2256
Nydald 15 Klostergatan 1-5 1986 22 0 20 1712 0 1712
Néktergalen 2 Missionsg. / Odengatan 1967 0 0 0 0
Orion 1 Kettilsgatan 4 1992 6 0 394 0 394
Orion 21 Vasag. 53 / Kettilsg. 2 / Vinterg. 16 1989 16 0 1203 0 1203
Oxenstierna 7 Tomasgatan 33 1991 6 0 440 0 440
Renen 10 Vitalagatan 15 1966 48 48 35681 139 3720
Skede 5:19 Brannargardsv. 2 Skede 1990 8 0 540 0 540
Stenkilen 3 Granvégen 5 1952 6 1 2 433 12 445
Stenkilen 4 Ringvagen 19 1986 10 0 609 20 629
Strutsen 4 Magasinsg.15 / Jarnvagsg.5 1929/1989 4 5 193 346 539
Straket 1 Promenadstigen 1-7 1987 8 0 608 0 608
Svanen 16 Borgmastargatan 4 A-F 1986 6 0 391 0 391
Toppmurklan 1 Lasarettsgatan 27, 29, 31 1963 90 1 42 5991 7 6068
Toppmurklan 2 Lasarettsgatan 33, 35, 37 1965 72 0 26 4719 0 4719
Torvan 1 Nyhagsgatan 6 & 8 1991 15 2 934 735 1669
Trekanten 1 Vitalag. 6 1932 4 0 260 265 525
Vakteln 2 Svérdsgatan 2 1988 9 0 6 730 0 730
Vasa 3 Kullgatan 36 1944/1986 6 0 515 0 515
Vasa 5 Vasagatan 40 1991 4 0 276 0 276
Vega 14 Tomasgatan 41 A-D 1985 4 0 248 0 248
Vega 15 Vasagatan 46 1993 0 1 1 500 500
Venus 17 Kyrkogatan 34-38 1966 36 2 28 2836 170 3006
Vildvinet 11 Kullgatan 38 1993 0 1 335 335
Vinkeln 5 Skoldgatan 2 A-F 1987 6 0 457 0 457
Algen 14 Alggatan 1-5 1970, 2013, 2016 105 0 6414 0 6414
Aigen 16 Alggatan 11-13 1972 40 1 27 2941 107 3048
Okna_Kvill 1:44 Sodergatan 1 & 3 1988 8 0 1 600 0 600
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Antal Antal

Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Véarnamo
Forsheda 3:167 Storgatan 33-35 1994 22 1 0 1600 10 1610
Pelikanen 2, 6-8 Ouchterlonygatan 2-28 / Storgatan 32-34 1992 75 16 46 5543 2813 8 356
Pelikanen 3 Storgatan 36 A-B 1991 12 4 25 987 740 1727
Trasket 2 Parkgatan 7 1994 8 2 0 605 107 712
Lejonet 3 Storgatsbacken 19 1921, 1992 8 3 0 353 1102 1455
Vindruvan 21 Storgatsbacken 18 A -G, Myntgatan 11-15 1985 28 9 0 1726 1414 3140
Vérnet 10 Jonkopingsvagen 1, Pilgatan 1 A-F, Postgatan 2 A-C 1960 21 7 8 1407 865 2272
Vaxjo
Mjolner 16 Tradgardsgatan 28 1993 16 7 955 0 955
Mijolner 18 Béckaslévsvagen 2-6, S. Jarnvagsgatan 27-41, Tradgardsgatan 30-32 1989/1990 129 2 79 10157 585 10742
Mijélner 7 S. Jarnvégsgatan 25, Wennerbergsgatan 2 2002 16 8 959 0 959
Idet 1 Stallvagen 1-27, Tuvandsvagen 1-3, 1982 569 15 0 20504 365 20869
Jungfrulyckan 1 Raskens vég 1 1980 23 1 30 1784 27 1811
Klangen 17 Klangens vég 16, 28 1988 22 0 21 1704 0 1704
Klangen 18 Klangens vag 29-45 1988 24 2 64 1908 18 1926
Nergérds Anna 1 Klangens véag 13-27, Kulas vag 4-20 1980 48 0 64 3796 3796
Rasken 17 Blidens vag 2 A-B, 4-18 1980 25 0 30 1899 0 1899
Rasken 41 Frejdens vag 1-17, Blidens vag 7-19, Klangens véag 4 1980 68 4 82 5357 64 5421
Vaxjo 12.19 Plogvéagen 103, 105, 107 1980 259 7 270 20378 276 20654
Syd summa 3662 408 1501 241488 66549 308037
DANMARK
Koépenhamn
Linde Alle Linde Alle 2017 27 0 0 2885 0 2885
Frederikssundsvej Frederikssundsvej 261-267 2007 22 0 0 2043 0 2043
261-267
Porceleenshaven Porcelaenshaven 2008 14 0 15 1913 0 1913
Nitivej Nitivej 2005 40 0 0 3296 0 3296
Nimbusparken Nimbusparken 1997 40 0 0 4279 0 4279
Mariendalsvej Mariendalsvej 1995 25 0 0 2019 0 2019
Hostrups Have Hostrups Have 1936 679 33 34 60601 40242 64625
Bianco Lunos Allé Bianco Lunos Allé 3 A-B & 5 A-B 1907 36 4 6 4219 188 4 407
Flintholm | Preben Kaas'Veenge 1-3 2009 17 0 20 4940 0 4940
Havneholmen 48 Havneholmen 48-86 2009 127 0 120 11975 0 11975
Havneholmen 20-30  Havneholmen 20-30 2009 74 0 0 8338 0 8338
Zinkhuset Amerika Plads 18-22 2007 23 0 0 2285 0 2285
Steevnen Robert Jacobsen Vej 81-91 2009 36 0 0 3635 0 3635
Hjortholmen Kenny Drews vej 1-27, Sluseholmen 20-26 2008 107 0 156 10953 0 10953
Lindholm Kenny Drews Vej 31-87 2008 19 0 0 1920 0 1920
Somaerk Peter Holms vag 14-25 2007 43 0 61 4590 0 4590
@resundsterraserne  Amager Strandvej 156-158 2014 114 1 122 11688 130 11818
Q@resundstarnet Oresundsvej 148-150, Krimsvej 1 B 2013 97 2 21 9611 1081 10692
Qrestad C.F. Mollers Alle/@restad 2007 3 0 0 304 0 304
Vester Voldgade Vester Voldgade 1895 9 13 0 1728 1419 3147
Kroghsgade Kroghsgade 1886 17 4 0 2551 981 35632
Upsalagade Upsalagade 1894 12 2 0 1806 51 1857
Ryesgade Ryesgade 50 & Lundingsgade 3-11 1940 54 3 0 3745 216 3961
Teglholms Alle Teglholms Alle 9 A-H 2006 35 0 0 3202 0 3202
Dyreholm Dyreholm 1-7 & 2-22 2012 15 0 0 1607 0 1607
/blelunden Gyngemose parkvej 2008 50 0 0 4320 0 4320
Akandehusene Gyngemose Parkvej 10-24 2008 68 0 0 6330 0 6330
Seborg Bakke Morkhojvej 231 A et al. 2016 36 0 0 4552 0 4552
Soterrasserne, Gyngemose Parkvej 1, 3, 5 2008 17 0 0 1631 0 1631
Gyngemose Parkvej
Kirsebaerparken Lily Brobergs vej 1-23, Poul Reumerts Vej 1-49 2009 15 0 0 1979 0 1979
Pontoppidanparken  Clara Pontoppidans Vej 14-22, Karin Nellemoses Vej 1-5 2012 88 0 42 7725 0 7725
Brombeerparken A Ebbe Rodes Allé 1 et al. 2007 68 0 31 6423 0 6423
Brombeerparken B Ebbe Rodes Allé 2 et al. 2007 98 0 31 8969 0 8969
Bogebakken Bogebakken 2006 23 0 0 3068 0 3068
Strandhaven Strandhaven 2008 73 0 0 8353 0 8353
Képenhamn summa 2321 62 659 219483 8090,2 227573
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Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total

Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Odense

Flintebakken Flintebakken 1-15 & 2-24 2012 20 0 0 2280 0 2280
Merkmoselundsvej  Merkmoselundsvej 1 A-G 2008 7 0 0 810 0 810
Bjerggardslokken Bjerggardslokken 130 (et al.) 2007 107 0 0 9861 0 9 861
Norrebjerg Runddel  Nerrebjerg Runddel 210-302 2003 47 0 0 3760 0 3760
Hvenekildelokken Hvenekildelokken 138-202 2005 48 0 0 3000 0 3000
Birkelunddalen Birkelunddalen 2 A-14 E 2001 31 0 0 3356 0 3 356
Sandkeeret Sandkaeret 100-136 2003 26 0 0 2294 0 2294
Odense summa 286 0 0 25361 0 25361
Triangel

Mandelhaven Mandelhaven 2-124 2014 62 0 0 7732 0 7732
Holbergsparken Holbergsvej 8 (‘Holbergsparken’) 2017 66 0 0 7732 0 7732
Horparken A Mosevej 7 (‘Herparken’) 2017 24 0 0 2358 0 2358
Horparken B Mosevej 7 (‘Horparken’) Tomtmark

Horparken C Mosevej 7 (‘Horparken’) Tomtmark
Triangeln summa 152 0 0 17823 0 17823
Sjalland

Hojvangsparken Hejvangsparken 46-80 2008 28 0 0 3248 0 3248
Kongevejen Kongevejen 304 A (et al.) 2013 13 0 0 1464 0 1464
Spurvevaenget Spurveveenget 2-44 2013 22 0 0 2378 0 2378
Qstre Feelled Ostre Feelled 1-195 2009 98 0 0 8665 0 8 665
Diget & Hojen Diget 1-23 & Hojen 2-49 2015 36 0 0 3979 0 3979
Smedebakken (A) Smedebakken 2-160 2008 80 0 0 9754 0 9754
Smedebakken (B) Smedebakken 1 & 5-15 2009 7 0 0 1120 0 1120
Gammelsoparken Gammelsoparken 1-83 & 2-56 2009 70 0 0 6 640 0 6 640
Sjalland summa 354 0 0 37248 0 37248
Arhus

Lystrup vej | - A Lystrup vej | 2017 37 0 0 2855 0 2855
Vosnassparken Vosnaesparken 2-130 2008 65 0 0 7114 0 7114
Pilevangen Pilevangen 2017 38 0 0 4443 0 4443
Mosegéardsparken Mosegardsparken 47-96 2007 39 0 0 4614 0 4614
Arhus summa 179 0 0 19026 0 19026
NORGE
Oslo
Gnr 41/ Bnr 247 Arnstein Arnebergs vei 30 1961/2015 56 0 32 2336 0 2336
Gnr 14/ Bnr 412 Riiser-Larsens vei 7 1957/2010 60 0 21 1245 0 1245
Gnr 49/ Bnr 306 Sensterudveien 32 1967 68 0 64 2512 0 2512
Gnr1/Bnr412 Bjernemyrveien 29 1961 27 0 0 854 0 854
Gnr1/Bnr 413 Steinveien 1 1961 39 0 0 790 0 790
Gnr 132/ Bnr 132 Teisenveien 5E 1998 89 0 50 2485 0 2485
Gnr 123/ Bnr 927 Q@kernveien 149 1975 82 0 17 5377 0 5377
Gnr 209/ Bnr 66 Hegdehaugsveien 2 1868/2012 9 0 0 383 0 383
Gnr 209/ Bnr 127 Huitfeldts gate 51 1889 21 0 0 708 0 708
Gnr 214 / Bnr 245 Parkveien 4 1893/2014 62 0 0 1480 0 1480
Gnr 214/ Bnr 275 Pilestredet 57 1890/2009 30 1 0 1280 220 1500
Gnr 209 / Bnr 362 Sven Bruns gate 1 1895 13 0 4 797 0 797
Gnr 209/ Bnr 485 Sven Bruns gate 3 1880 9 1 0 339 180 519
Gnr 209/ Bnr 365 Sven Bruns gate 7 1880 30 0 0 756 0 756
Gnr 214 / Bnr 412 Vibes gate 11 — Neering 1893/2007 1 2 0 52 304 356
Gnr 214 /Bnr 39 Dronning Astrids gate 2 1988 92 0 26 1471 0 1471
Gnr 209/ Bnr 277 Parkveien 78 1950/2010 0 1 0 0 1896 1896
Gnr 209/ Bnr 251, 253 Observatoriegata 13-15 1890/2016 24 0 0 1369 0 1369
Gnr 230/ Bnr 10 Borggata 12 1988/2010 10 0 2 260 0 260
Gnr 231/ Bnr 141 Gruegata 18 1956 27 0 0 1135 0 1135
Gnr 230/ Bnr 367 Urtegata 20-22 1874 32 3 0 1664 390 2054
Gnr 225/ Bnr 45 Christies gate 19 1937/2015 50 2 9 2308 100 2408
Gnr 218 /Bnr 95 Darres gate 3 1896/2015 35 1 0 1690 100 1790
Gnr225/Bnr 73 Deelenenggata 40 1937 72 0 0 3845 0 3845
Gnr 208/ Bnr 318 Iduns gate 4 1894 46 0 0 1308 0 1308
Gnr 227 / Bnr 248 Kebenhavngata 3 1897/2013 28 0 0 1726 0 1726
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Fastighetsférteckning 2017-12-31

Antal Antal

Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Oslo fortsattning
Gnr 228/ Bnr 222 Nissens gate 3 1896 8 0 0 434 0 434
Gnr 83/ Bnr 247 Rodstuveien 15-23 1937 90 0 34 3720 0 3720
Gnr 227 / Bnr 340 Sannergata 23 1896 9 0 0 606 0 606
Gnr 225/ Bnr 272 Sannergata 32 1937 34 4 0 1913 266 2179
Gnr 228 / Bnr 574 Trondheimsveien 10 1885/2007 22 0 0 7 0 771
Gnr 83 /Bnr 193 Trondheimsveien 187-193 1938 4 0 0 2123 0 2123
Gnr 228 / Bnr 220 Nedre gate 8 1898 57 0 0 3821 0 3821
Gnr 77/ Bnr 100 Gunnar Schjelderups vei 33 1963/2008 97 0 0 2103 0 2103
Gnr 74/ Bnr 1 Gijerdrums vei 12 1901/2018 266 2 35 6558 294 6852
Gnr 225/ Bnr 117 Holsts gate 4 1887/1972 1 1 0 660 158 818
Gnr 225/ Bnr 298 Torshovgata 12 1902/2008 27 0 8 934 0 934
Gnr 219/ Bnr 236 Voyensvingen 2 1933 19 0 1232 0 1232
Gnr 221 /Bnr 138 Maridalsveien 128 1966 59 0 18 2360 0 2360
Gnr 216 / Bnr 259 Fagerborggata 16 1975/2015 36 0 17 1409 0 1409
Gnr 208 / Bnr 211 Fredensborgveien 13 1900/2013 32 1 0 1673 1180 2853
Gnr 208 / Bnr 217 Fredensborgveien 22 1930 38 5 0 1207 207,5 1415
Gnr 47 / Bnr 251 Kirkeveien 166 B 1964/2010 109 0 24 2268 0 2268
Gnr 47 / Bnr 251 Kirkeveien 166 C 1964/2010 1 0 0 2267 0 2267
Gnr 47 / Bnr 300 Kirkeveien 166 D 1964/2008 109 0 23 2229 0 2229
Gnr 47 / Bnr 300 Kirkeveien 166 E 1964/2008 106 0 0 2254 0 2254
Gnr 216/ Bnr 164 Pilestredet 103 1894/2005 20 0 2 608 0 608
Gnr 216/ Bnr 232 Thereses gate 33 1938 0 2 0 0 316 316
Gnr 100/ Bnr 63 Stovner Senter 1975 172 0 0 7064 0 7064
Gnr190/Bnr 24,25 Tunvegen 1-16 1998/2016 192 0 130 3186 0 3186
Oslo summa 2677 26 516 89570 5611,5 95181
KONCERNEN TOTALT 30 549 1873 13084 1908883 219732 2128615

FASTIGHETSFORTECKNING 113 - Heimstaden /&rsredovisning 2017



Aktiedgarinformation

Kommunikation med marknaden

Var kommunikation med finansmarknaden kidnnetecknas av 6ppen,
relevant och korrekt information till aktiedgare, investerare och
analytiker, for att ddrmed 6ka kunskapen om Heimstadens verksam-
het och aktie. Vi delger information i form av delarsrapporter,
arsredovisning, pressmeddelanden samt tillhandahaller fordjupad
information pé vara IR-sidor pa webben. Aktiedgare och andra
intresserade kan prenumerera pa pressmeddelanden och finansiella
rapporter via e-post. Pa hemsidan uppdateras den generella infor-
mationen pa IR-sidorna sdsom aktiedgarforteckningar i samband
med kvartalssluten. Vid storre forandringar uppdateras hemsidan
omgdende. Under 30 dagar fore en finansiell rapport sker ingen
kommunikation med finansmarknaden.

IR kontakt

Carl-Fredrik Streiby
Ekonomidirektor och IR ansvarig
040-661 1575
ir@heimstaden.com
ir.heimstaden.com
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Arsredovisningen

Heimstaden distribuerar av miljoaspekt endast en digital version av
arsredovisningen pa sin hemsida. Till aktiedgare som deltar vid érs-
stimman erhalls en tryckt version till dem som sérskilt begar detta.

Folj oss pa www.heimstaden.com

Pa var hemsida hittar du det mesta som rér Heimstaden oavsett om
du dr intresserad av ett nytt boende, att investera i bolaget eller vill
logga in pa kundprotalen Mina Sidor.

Linkedffl). Fslj oss pa Linkedin

LinkedIn ser vi som ett komplement till pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Dér kan vi pd ett lattsamt sétt ge en battre
inblick i vad som hénder i bolaget, vilka tjanster som finns vakanta
och vad vi kan erbjuda regionalt och lokalt som foretag.

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 27 april 2018
Arsstimma 27 april 2018
Halvarsrapport januari-juni 22 augusti 2018
Delarsrapport januari-september 26 oktober 2018
Bokslutskommuniké februari 2019

se ir.heimstaden.com for information
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Information om drsstdimman 2018

Heimstaden AB (publ), org nr 5566700455, hélsar samtliga
aktiedgare vilkomna till arsstimman fredagen den 27 april, 2018,
kl. 10.00 pa bolagets huvudkontor, Ostra Promenaden 7 A i Malmé.
Registrering sker fran kl. 09.00.

Kallelse till arsstimman kommer att ske senast den 27 mars 2018 och
kommer att finnas tillginglig pa ir.heimstaden.com/sv/arsstamma,
senast den 23 mars 2018.

Fullstdndiga beslutsforslag som ska ldggas fram pa stimman
offentliggérs pa bolagets hemsida, ir.heimstaden.com/sv/arsstamma,
senast den 6 april 2018.

Pa stimman behandlas de drenden som enligt bolagsordningen ska
forekomma pa arsstimman samt ytterligare drenden som framgar
av kallelsen till arsstimman.

Anmalan om deltagande
Aktiedgare som Onskar delta i arsstimman ska:

o dels senast 16rdagen den 21 april 2018 vara inférd som aktiedgare
iden av Euroclear Sweden AB férda aktieboken (eftersom
avstimningsdagen dr en lordag innebdr detta att aktiedgare saledes
vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast fredagen den 20 april 2018).

e dels anmala sin avsikt att delta i drsstimman till bolaget senast
mandagen den 23 april 2018 k. 16.00

Anmélan om deltagande kan ske pa foljande sitt:

e per e-post: arsstamma@heimstaden.com
Heimstaden AB (publ)
Arsstimma 2018

Att: Carl-Fredrik Streiby
Ostra Promenaden 7A

211 28 Malmo.

o pé Heimstadens hemsida ir.heimstaden.com/sv/arsstamma

e per post:

Vid anmilan ska aktiedgare uppge namn (firma), personnummer
(organisationsnummer), adress och telefonnummer samt namn
och personnummer pa eventuellt ombud och antal eventuellt
medf6ljande bitrade (hogst tvé stycken).

AKTIEAGARINFORMATION

Agarregistrering

Aktiedgare som har valt att forvaltarregistrera sina aktier méste
for att fa delta i stimman tillfilligt omregistrera aktierna i eget
namn for att ha ritt att delta pd stimman. Sddan omregistrering
maste vara verkstélld hos Euroclear Sweden AB senast l6rdagen
den 21 april 2018. Aktiedgaren bor i god tid fore denna dag begira
att forvaltaren ombesorjer omregistrering (eftersom avstimnings-
dagen ér en 16rdag innebér detta att aktiedgare méste ombesorja
sddan registrering senast fredagen den 20 april 2018).

Deltagande via fullmakt

For den som oOnskar foretradas av ombud tillhandahéller
bolaget fullmaktsformuldr, som finns tillgangligt pa
ir.heimstaden.com/sv/arsstamma. Om fullmaktsgivaren

ar juridisk person, ska registreringsbevis eller annan
handling uppvisas som utvisar firmatecknarens behorighet.

Foreslagen utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 20,00 kr per preferensaktie
och 0 kr per stamaktie, totalt 46 875 000 kr. Utbetalning av utdel-
ning till preferensaktiedgarna ska ske kvartalsvis med 5,00 kr per
utbetalningstillfille.

Avstamningsdag

Da foreslagen utdelning till stamaktiedgare ar 0 kr foreligger det
ingen avstimningsdag for stamaktierna. Skulle stimman besluta
om utdelning foreslar styrelsen att sasom avstimningsdag for
utdelning pa stamaktier vara onsdag den 2 maj 2018 med berdknad
utbetalningsdag mandagen den 7 maj 2018.

Féreslagna avstamningsdagar for preferensaktien:

e Den 5 juli 2018 med berdknad utbetalningsdag
den 10 juli 2018, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 3 juli 2018.

e Den 5 oktober 2018 med beriknad utbetalningsdag
den 10 oktober 2018, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 3 oktober 2018.

e Den 5 januari 2019 med beriknad utbetalningsdag
den 9 januari 2019, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 2 januari 2019.

e Den 5 april 2019 med beriknad utbetalningsdag
den 10 april 2019, sista handelsdag inklusive ritt till
utdelning 3 april 2019.

For det fall en avstimningsdag ovan inte ar bankdag, ska

avstimningsdagen vara narmast foregdende bankdag.
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