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DETTA AR
HEIMSTADEN

Vi ar ett av Sveriges storsta och ledande o Skeleftes
bostadsfastighetsbolag.

Vi skapar varde genom att forvarva,
forvalta och foradla bostadsfastigheter.

Vi erbjuder trygga, trivsamma och
centrala boenden med service och NORR
bemdtande | toppklass.

Vi finns i tillvaxtregioner i Sverige

\ " o Gévie
samt i Kbpenhamn.
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o
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ARET | KORTHET

Arets hyresintakter kade till 719 mKr (471)
Uthyrningsgraden f6r bostéder uppgick till 99,6% (99,5%)
Driftnettot dkade till 347 mKr (242)

Finansnettot uppgick till <146 mKr (-144)
Forvaltningsresultatet dkade till 391 mkr (112)
Véardeférandring i fastigheter uppgick till 1122 mkr (144)
Véardeférandring i derivat uppgick till 28 mKr (0)

Arets resultat 6kade till 1718 mKr (267)
Nettoinvesteringar i fastigheter uppgick till 150 mKr (11)

Den 11 juni emitterade Heimstaden preferensaktier
till ett vérde om 790 mKr pa Nasdaq First North

Heimstaden har under aret forvarvat 10 fastighetsportféljer
och avyttrat 6 fastighetsportfoljer

Styrelsen foreslar en utdelning om 5,30 Kr per stamaktie,
totalt ca 70 mKr (50), samt 20,00 Kr (20,00) per preferensaktie
att utbetalas med 5,00 Kr (5,00) per kvartal

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Den 4 januari 2016 férvarvades 436 dgarlagenheter och 232 parkeringsplatser
i Képenhamn till ett varde om 1400 mDKK. Forvarvet omfattar 44 396 kvm och
tilltraddes den 1 mars 2016.

Den 8 mars 2016 avyttrades de kvarvarande andelarna (50 procent) i CORHEI
Fastighets AB till Castellum fér 555 mKr.

Den 8 mars 2016 férvarvades 303 dgarlagenheter i Képenhamn till ett varde
om ca 980 mDKK. Férvarvet omfattar ca 29 000 kvm och tilltrade ar planerat
till slutet av april 2016.



RESULTAT
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r 2015 2014
Hyresintakter 719 471
Fastighetskostnader -372 -229
Driftnetto 347 242
Central administration -33 -39
Ovriga rérelseintakter och -kostnader 12 17
Resultat fran andelar i intressebolag 211 36
Finansnetto -146 -144
Forvaltningsresultat 391 112
Véardeférandring férvaltningsfastigheter 11122 144
Vardeférandring rantederivat 28 0
Resultat fore skatt 1541 256
Skatt 176 1
Periodens resultat 1718 267
NYCKELTAL

2015 2014
Uthyrningsbar area, kvm 627 238 701 759
Andel bostadsyta, % 86 66
Antal bostadslagenheter 7 676 6 565
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,6 99,5
Overskottsgrad, % 48,2 51,3
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 3,3 1,7
Soliditet, % 43,2 30,8
Belaningsgrad (LTV), % 54,2 58,4
Genomesnittlig ranta, % 1,9 8.1
Genomsnittlig rantebindningstid lan efter derivat, ar 0,9 Ri
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 6,3 5,4
Rantabilitet pa eget kapital fore skatt, % 33,0 7,6
Eget kapital p& balansdagen, mkr 5864 3480
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr 6 536 4672
DEBT/EBITDA, ggr 12,4 16,4

Heimstadens fastighetsvarde

Miljontal

11000

10000

9000

8000

7000

6000

5000

4000

2011 2012 2013 2014 2015

Heimstadens area per
geografisk marknad

o,

M Oresund, 52% Il Malardalen, 31 %
Syd, 10% ™ Norr, 7%

Forvaltat fastighetsvarde

Miljontal
18 000

16 000

14 000

12000

10000
8000
6000

4000
2011 2012 2013 2014 2015

Bl Heimstaden B Nordhalla [ Ovriga




INNEHALL

VD HAR ORDET | HEIMSTADEN 2015

VI FORTSATTER VAR
SPANNANDE RESA

Det dr med stolthet jag tittar tillbaka pd vad vi pa Heimstaden har utrdttat under 2015,

och dd menar jag inte bara det finansiella resultatet, utan framfor allt vira forvirv, vira

samarbeten, vdr utveckling av nya projekt och inte minst det arbete alla medarbetare lagt

ner pd att skapa trivsamma boenden dt vdra hyresgister.

Under aret har vi enligt plan fortsatt var
expansion genom forvérv av bostads-
fastigheter i svenska tillvaxtorter som
Norrképing, Karlskrona, Malmd, Lund,
Gavle och Strangnas. Vi tog ocksa ste-
get Gver sundet och gjorde vart forsta
férvarv i Képenhamn, 128 &garlagen-
heter pa centrala Havneholmen. Detta
kompletterades i bérjan av 2016 med
férvarv av ytterligare 739 &garlagenheter
i den danska huvudstaden. Férhopp-
ningsvis kan vi pa lite sikt vaxa till en

ledande bostadsaktdr dven i Danmark.

Danskarnas kénsla for arkitektur och
vackra hus ar nagot vi garna tar till oss.
Under 2015 har vi gjort investeringar i
befintliga fastigheter i Sverige for att hoja
den estetiska upplevelsen och férséka
aterstalla &ldre fastigheters ursprungliga
exteridra skdnhet. Resultatet ar ofta
slaende och beléningen omedelbar, nar
spontan berém ges till vara medarbe-
tare. Vi har samtidigt fortsatt att fokusera
pa det absolut mest vasentliga, att ge
véra hyresgéster en utmarkt service och
ett bra boende samt tid for att stanna
upp och lyssna pa den enskilde hyres-
gastens behov. Delaktighet och lyhérdhet
ar det som utmérker oss pa Heimstaden
i kontakten med vara kunder, det vill

sé&ga hyresgasterna.

Foradlingen av befintliga fastigheter ar
en central del i det I6pande arbetet. En

annan viktig del ar initiativ for att lindra

bostadsbristen i Sverige. Vi har under
aret etablerat ett helt nytt bolag, Heim-
staden Projektutveckling AB, som for
I6pande diskussioner om detaljplane-
andringar med olika kommuner, i syfte
att kunna fortata befintliga bostads-
omraden och tillféra nya bostader. Jag
raknar med att vi inom ett par ar har
majlighet att tillféra ndrmare 150 000 kvm
nya bostader pa befintlig mark inom
Heimstaden och véra intressebolag,
och darmed kunna bidra till samhéllsut-

vecklingen.

Heimstaden Projektutveckling ags till-
sammans med Aptare Fastigheter, som
tillfér marknadsledande kompetens inom
bostadsproduktion. Att utveckla givande
samarbeten och partnerskap &r det som
bast skapar langsiktiga varden, oavsett
omréade och projekt, och ar en fortsatt
prioriterad del i var strategi. | slutet av
2015 ingick vi ett nytt partnerskap i Norr-
koping. Tillsammans med Stahl Invest
och Hyresbostéder i Norrkdping AB ska
vi i ett gemensamt &gt bolag utveckla
klimatsmarta boenden genom att i
Industrilandskapet foréadla en gammal
yllefabrik och bygga nya bostader. Vi
fortsatter alltsd att satsa langsiktigt i
Norrkdping och i samarbete med starka
lokala aktérer bidra till en positiv utveck-
ling av olika stadsdelar. Den har typen
av engagemang ar nagot vi tittar pa

och diskuterar &ven i andra orter, bland

annat har i Malmo.

Ett annat saméagt bolag &r Nordhalla
Fastigheter. Tillsammans med de 6vriga
delagarna Alecta, Ericssons och Sand-
viks pensionsstiftelser, har vi under 2015
fortsatt att expandera portféljen genom
fastighetsforvarv i Ljungby, Skelleftea
och Trelleborg. Vi har dessutom 6kat

vart &gande i bolaget.

Heimstaden AB har fatt drygt tusen nya
agare, genom de preferensaktier som
emitterades i juni till ett varde av 750 mkr.
Vi tackar dgarna av preferensaktierna
for det fértroende de gett Heimstaden
och hoppas de vill fortsatta vara en del

i var utveckling.

Heimstaden véaxer inte bara genom for-
varv, projekt och nya samarbeten, vi
vaxer dven som organisation och har
under aret berikats med manga nya
motiverade medarbetare. Det &r med-
arbetarnas samlade insats som gjort
Heimstaden till vad det ar idag, ett av
Sveriges ledande bostadsbolag, och
de viktiga steg som tagits under 2015
har skapat forutsattningar fér en fort-
satt framgangsrik och spannande resa

tillsammans.

Patrik Hall, VD Heimstaden
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Vaér vision ér att bli Sveriges ledande

dgare och utvecklare av uthyrda hem.

Med ledande menar vi;

o Att erbjuda vara hyresgaster trygga,
trivsamma och centrala boenden med
service och bemdétande i toppklass.

e Att leverera marknadens mest attraktiva
riskjusterade avkastning till aktiedgare
och investeringspartners.

e Att ha branschens mest néjda,
effektiva och motiverade medarbetare.

e Att ha ett foretagsklimat som domineras

av vara karnvarden.

e Att vara férstavalet som samarbets-
partner.

Foér oss omfattar uthyrning av hem inte
endast att hyra ut den fysiska produkten
bostad. Det som vanligen benamns

bostad eller lAgenhet &r ett hem for den
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SKAPAR VARDEN
FOR AKTIEAGARE, PARTNERS
OCH HYRESGASTER

som bor dar, vilket kraver en foérvaltning
och en administration med fokus pa

engagemang och respekt.

Var vision dr att bli
Sveriges ledande
dgare och utvecklare
av uthyrda hem.

Affarsidé

Heimstaden ska skapa varde genom att
férvarva, forvalta och férédla bostads-
fastigheter i tillvaxtregioner i Sverige och

i Kbpenhamnsregionen.

Ledord och kdrnvarden
Heimstadens relationer och féretagskultur

ska praglas av lojalitet, delaktighet, lyhord-

Heimstadens investeringsfilosofi
vilar pa ett antal enkla och tydligt matbara variabler och trender.
| botten ligger var syn pa bostaden som produkt och dess egenskaper.

Alla manniskor behdver en bostad.

Boendet kan inte digitaliseras eller rationaliseras bort.

het och gladje. Darigenom bygger vi tillit
och fértroende som leder medarbetarna
i vardagen och som uppmuntrar till egna
initiativ och kreativa I6sningar. Detta visar

oss vagen till affarsmassiga framgangar.

Med god kommunikation och klara mal
ar det lattare for alla medarbetare att dra
at samma hall och bidra till foretagets
framgang. Vi arbetar darfor aktivt med
vara karnvarden, som ska aterspeglas i

allt vi goér och i varje kundkontakt.

o Affdrsméssighet betyder att vi agerar
arligt och ansvarsfullt i varje situation,
genom att ta initiativ, uppfylla vara ata-
ganden och ta ansvar for vara handlingar.

® Respekt betyder att vi ar lyhdrda, bryr
oss om och hjalper vara medmanniskor.

o Nytdnkande betyder att vi ar aktiva i vart
kontinuerliga forbattringsarbete, genom
att vdlkomna och bidra med nya idéer,
oliktdnkande och handlingskraft.

Bostader, i motsats till andra typer av kommersiella fastigheter,
har inga stérre ombyggnads- eller anpassningskostnader efter avslutat
hyresférhallande. Vilket skapar ett stabilt och forutsagbart kassafléde.

Bostader idag ser i stort likadana ut som for 100 ar sedan.

En stabil och langsiktig produkt.
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Heimstaden, Malmé
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Affarsmodell

Vi skapar langsiktiga varden for bade
aktiedgare, investeringspartners och
hyresgéaster genom férvary, féradling
och utveckling samt genom aktiv for-
valtning av vara fastigheter, bade hel-
&gda och delagda.

Infér varje nytt férvarv vager vi noga for-
delar mot eventuella nackdelar. Det ar
ocksa viktigt att regionen praglas av till-
vaxt, laga vakanstal och framtidstro. Vi

ska i stérsta mojliga man, mot bakgrund
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av att vi driver var verksamhet industriellt,

skoéta alla steg i affarsmodellen internt.

Vara karnprocesser Analys och Trans-
aktion, Projekt- och Fastighetsutveckling
samt Fastighetsforvaltning samspelar
nar vi aktivt forvaltar fastighetsbestén-
det, expanderar och optimerar portféljen
samt foéradlar och utvecklar enskilda
fastigheter. Pa sa satt sakerstaller vi att
vi har bostadsfastigheter av hog kvalitet

i lagen dar efterfrdgan ar god.

2. Projekt- och Fastighetsutveckling (Asset Management)

Utvecklingsverksamheten Okar vardet i bestandet genom att ut-

veckla befintliga fastigheter samt exploatera mark och byggratter.

Arbetet bedrivs i tva delar:

— Projektutveckling av nybyggnation.

— Utveckling och féradling av befintliga fastigheter.

Ett visst inslag av kommersiella fastig-
heter kommer att finnas som en del av
var portfolj. Detta da de portfoljer och
enskilda fastigheter som f6érvéarvas inte
alltid tillhor ett renodlat bostadssegment
utan ofta har inslag av kommersiella

ytor i bestand och enskild fastighet.

1. Analys och Transaktion

(Investment Management)
Transaktionsavdelningen arbetar konti-
nuerligt med att optimera och forfina
fastighetsportfélien genom att férvarva
fastigheter i enlighet med strategin samt
avyttra icke-strategiska fastigheter.
Grunden for detta arbete ar en gedigen

analys och god marknadsnérvaro.

3. Fastighetsférvaltning

(Property Management)

Egna duktiga och lokalt férankrade forval-
tare och uthyrare bygger langsiktiga rela-
tioner till vara hyresgaster i enlighet med
véra kérnvarden. Detta sakerstaller att
fastigheterna haller hog kvalitet och erbju-

der attraktiva boenden.
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STARKA TRENDER OCH

DRIVKRAFTER GER HEIMSTADEN
OKADE MOJLIGHETER

Den nordiska fastighetsmarknaden pdverkas av olika globala
trender och drivkrafter. Genom att kapitalisera pad dessa okar

Heimstaden forutscittningarna att behdlla och stérka sin position

pad valda marknader och skapa ldngsiktig, lonsam tillviixt.

Demografi

Den demografiska utveck-

lingen har stor betydelse
for bostadsmarknaden. | Norden har
befolkningen sedan 1990 &kat med tre
miljoner, motsvarande 13 procent, till
cirka 26 miljoner i slutet av 2015. Enligt
prognoser forvantas befolkningen i de
nordiska landerna 6ka till cirka 31 miljo-
ner 2050. | Sverige beddms befolkningen
enligt SCB 6ka fran tio miljoner 2015 till
drygt tolv miljoner 2050. Hoga fodelsetal,
6kad invandring och langre livslangd ar
de framsta orsakerna till att befolkningen
Okar. Utvecklingen bidrar till att efter-
fragan p& andamalsenliga bostader dkar

nationellt, regionalt och lokalt.

Genom att anda ner pa mikroniva
studera befolkningstillvaxten kan
Heimstaden skapa béattre forutsattningar
att expandera i orter och lagen som

kommer att gynnas av denna tillvaxt.

Urbanisering

och befolkningstathet
Urbanisering &r ett globalt
fenomen. De bakomliggande orsakerna
varierar, men effekten &r densamma.
Tatorter, och primart stader, vaxer pa
bekostnad av landsbygd nér manniskor
sOker sig till platser med god tillgang pa
arbeten och samhallsservice. | Sverige
och Danmark finns en stark urbanise-

ringstrend och i de stdrre staderna rader

Befolkningsutveckling 2000-2016 och prognos 2017-2050
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redan bostadsbrist. Antalet hushall har
under de senaste aren 6kat snabbare
an antalet nyproducerade bostader.
Denna trend har medfort att antalet
personer per bostad 6kat vilket i sin tur
medfort att betalningsférméagan per
bostad 6kat.

Heimstaden gér noggranna analyser av
urbaniseringstrender och utveckling av
befolkningstathet for de stader foretaget
vill etablera sig i eller redan ar etablerat i.
Genom réatt val av stader skapas en lang-
siktig vardeutveckling som overstiger den

generella i landet och regionen.
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Ekonomisk utveckling

Den ekonomiska utvecklingen,

N

niva, paverkar fastighetsmarknaden och

péa saval global som nationell

hyresnivéerna. Hogre BNP per capita
ger mojlighet till I6nedkningar och dar-
med 6kad betalningsférmaga. En star-
kare ekonomi har historiskt sett medfért

hogre hyror fér bostader i de lander och

BNP per capita, Euro
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Kélla: IMF, Eurostat, Konjunkturinstitutet

primart i de stader dar den ekonomiska
tillvaxten &r centrerad. Sverige &r en solid
ekonomi med BNP-tillvaxt som under de
senaste aren legat over snittet for OECD-
landerna. Attraktiva arbetsmarknader
har lett till arbetskraftsinvandring vilket
skapat ett dkat behov av bostader. | Sve-
rige ar dessutom det sociala skyddsnétet

starkt, vilket medfér att manniskor ofta

Urbaniseringsgrad

kan bo kvar i sin bostad &ven i ekono-

miskt samre tider.

Genom att investera i bostadsfastigheter
i starka och utvecklade ekonomier, saval
pé& makro- som mikroniva, skapar Heim-
staden béttre férutsattningar for stabila

intékter och en langsiktig vardedkning.
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GODA FORUTSATTNINGAR
FOR FORTSATT STARK

Fastighetsmarknaden préiglades under 2015 av fortsatt god till-
ging pd kapital till lag kostnad, ldga vakanser och stabila

kassafliden. I Sverige uppgick den totala transaktionsvolymen
till 134 mdkr, vilket innebdir att volymerna de senaste dren dir i
nivda med rekorddren 2005-2008.

Intresset for fastigheter i Sverige var
aterigen storst for storstadsregionerna,
med drygt 50 procent av det investerade
kapitalet. Aven fér regioner och stader
med universitet och hdégskolor var intres-
set for fastighetsinvesteringar stort.
Utlandska investerare 6kade sin andel av
transaktionsvolymen fran 15 till 28 pro-
cent under 2015, bland annat efter stora

enskilda forvarv.

Léagre utbud av bostader

Bostader har under lang tid haft en stabil
och god vardeutveckling och har under
de senaste &ren svarat for en relativt stor

andel av transaktionerna pa den svenska

fastighetsmarknaden. Under 2015 mins-
kade dock bostadssegmentet sin andel.
Heimstaden var den nast stérsta brutto-
kodparen av bostader i Sverige med for-
varv for cirka 3 mdkr. Storst var Riks-
hem med forvarv till ett vérde om cirka
3,7 mdkr. De storsta saljarna var Akelius

och bostadsutvecklarna Magnolia.

Fortsatt bostadsbrist

Bristen pa bostader kombinerat med
fortsatt hdg befolkningstillvaxt bidrar till
att ytterligare 6ka intresset for bostads-
fastigheter. De prognoser som presente-
rats dver bostadsbyggandet i Sverige for

de kommande aren ser inte ut att kunna

mota behovet av bostéder. Utifran for-
vantad ekonomisk utveckling i omvarlden
och i Sverige, talar det mesta for att &ven
2016 blir ett nytt bra &r for fastighets-
branschen. Den laga inflationen héller
nere de nominella rAntorna och det finns
en god kopkraft och betalningsférmaga

i ekonomin. Samtidigt rader en fortsatt
brist p& hogavkastande alternativ for

investerare.

Rekordlaga rantenivaer

Fortsatt dampade inflationsférvantningar,
langt under Riksbankens inflationsmal om
2 procent, medférde att svenska mark-

nadsrantor sjonk till nya rekordnivéer

Transaktionsvolym Sverige — segmentfordelning
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under 2015. Trots den standiga oron dver
utvecklingen pa privatbostadsmarknaden
har Riksbanken signalerat att inflations-
malet har hogsta prioritet. Reporantan
sanktes under aret till -0,35 procent och
tillgangskopen av statsobligationer ut-
Okades. En forsta hojning av reporéntan
har vid upprepade tillfallen skjutits pa
framtiden och férvantas nu ske tidigast
2017. Inflationen har primart pressats
ner av laga energipriser och arbetskrafts-
Overskott, samtidigt som ECB:s expan-
siva penningpolitik satter press pa Riks-
banken att férsvara en svagare kronkurs.
Vérldens centralbanker fortsatte darmed,
precis som under 2014, att ha paverkan
pé den globala ekonomin och de finan-

siella marknaderna.

Positiva ekonomiska utsikter
Sverige uppvisade en stabil ekonomisk
utveckling under aret med hogre syssel-
sattningsgrad. BNP-tillvaxten uppgick
till 4,1 procent och inflationen (KPI) var
0,1 procent. Ekonomin férvantas fort-
sétta visa goda tillvaxtsiffror de narmaste
aren, driven av exporttillvaxt och hogre
konsumtion hos hushallen. Utvecklingen
beddms &ven fa stdd av en svag kron-
kurs och en investeringsledd konjunk-
turaterhamtning i OECD-landerna. Trots

den férvantade 6kningen av den ekono-

INNEHALL
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miska aktiviteten och en expansiv pen-
ningpolitik &r inflationsférvantningarna
fortsatt modesta och ligger dver en tre-
arsperiod pa cirka 2,1 procent. De oros-
moln vi ser ligger i omvarlden och da
dessa givetvis paverkar bade Sverige

och Danmark fdljs dom noga.

Stark utveckling i Danmark

Aven den danska ekonomin har utveck-
lats vél. Driven av inhemsk konsumtion
och en expansiv bostadsmarknad, samt
med stod fran konjunkturaterhamtningen
i OECD, blev BNP-tillvaxten 1,4 procent.
P& grund av valutapeggen mot euron ar
det finanspolitiken som star till buds for
att dampa den oro som Nationalbanken,
precis som svenska Riksbanken, uttryckt
for privatbostadsmarknaden. Inflationen
(KPI) hamnade pa 0,5 procent vilket ar
nagot hogre &n genomsnittet i euroom-
réadet och anses bero pa att Danmark
historiskt legat nagot fore i konjunktur-

cyklerna.

Fortsatt sjunkande langrintor

Den femariga svenska swaprantan bor-
jade aret pa laga 0,65 procent for att
sedan, efter en makroekonomisk nervos
var och sommar med Greklandkris och
indikationer pa rantehdjningar i USA,

sjunka till &annu lagre nivaer i slutet av

aret. Den motsvarande danska swapran-
tan korrelerar precis som den svenska
med eurorantorna och slutade aret pa
0,72 procent. De laga rantorna &r en
konsekvens av extremt laga inflations-
férvantningar inte bara i Norden utan i

hela euroomradet.

God tillgang till finansiering
Bankerna var fortsatt positiva till nyutla-
ning till fastighetsbolag och den svenska
marknaden for fastighetsfinansiering
fungerade bra. Loptiderna har blivit
langre och marginalerna lag pa stabila
och rimliga nivaer. Kostnaden for séker-
stalld finansiering (covered bonds) var
stabil under 2015. Med sin attraktiva
prisséttning samt relativt laga refinan-
sieringsrisk férvantas sakerstalld finan-
siering for lang tid framover vara den
dominerande finansieringskallan for
svenska fastighetsbolag. Den svenska
marknaden for féretagsobligationer
(senior unsecured bonds) har daremot
haft utmaningar, framst pa grund av
omallokeringar som lett till fondutfléden.
For fastighetsbranschen fortsatter dock
obligationer vara ett viktigt komplement

till bankfinansiering.

Arbetsloshet . Inflationstakt . BNP tillvaxt
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Totalt Heimstaden januari-december
2015 2014

Marknadsvarde, mkr 11143 10 378
Hyresintakter, mkr 719 471
Driftnetto, mkr 347 242
Overskottsgrad, % 48 51
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 100 100
Antal fastigheter 257 226
Area, kvm 627 238 701 759

Oresund januari-december

2015 2014
Marknadsvéarde, mkr 6599 4814
Hyresintakter, mkr 370 305
Driftnetto, mkr 182 153
Overskottsgrad, % 49 50
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99 99
Antal fastigheter 172 157
Area, kvm 324 467 278 232
Malardalen januari-december

2015 2014
Marknadsvarde, mkr 2885 4926
Hyresintakter, mkr 287 126
Driftnetto, mkr 133 68
Overskottsgrad, % 47 54
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 100 100
Antal fastigheter 48 61
Area, kvm 192 605 380 004
Syd januari-december

2015 2014
Marknadsvarde, mkr 924 198
Hyresintakter, mkr 23 20
Driftnetto, mkr 12 10
Overskottsgrad, % 52 50
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99 98
Antal fastigheter 24 7
Area, kvm 63 320 19 659

Bjornen. 5, Ronneby.

Norr januari-december

2015 2014
Marknadsvarde, mkr 735 440
Hyresintakter, mkr 40 20
Driftnetto, mkr 20 "
Overskottsgrad, % 49 53
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 100 100
Antal fastigheter 13 1
Area, kvm 46 846 23 864

- Gammila :Upp'sala
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Hyresintakter per segment Area per segment

M Oresund, 51% M Malardalen, 40 % M Oresund, 52% M Malardalen, 31 %
Syd, 3% I Norr, 6% Syd, 10% M Norr, 7%
Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per ort
B Oresund, 51% [ Koépenhamn, 4% Ml Landskrona, 15%
Lund, 3% B Maims, 72%
Ystad, 6 %
Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per ort

Il Malardalen, 40 % M Norrképing, 81%
M Stringnas, 19%

Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per ort

Syd, 3% B Karlskrona, 69 %
W Ronneby, 31%

Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per ort

™ Norr, 6% M Gavle, 49%
M Uppsala, 51%

Area per fastighetskategori

M Bostader, 86 %
M Lokaler, 14%

Area per fastighetskategori

O

M Bostader, 91%
W Lokaler, 9%

Area per fastighetskategori

M Bostader, 85%
M Lokaler, 15%

Area per fastighetskategori

M Bostader, 60%
M Lokaler, 40%

Area per fastighetskategori

M Bostader, 41%
M Lokaler, 59%
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Affarsomrade

ORESUND

| svenskdanska Oresundsregionen bor
ca 3,8 miljoner ménniskor. Befolknings-
mangden vaxer kraftigt och prognoserna
pekar pé en 6kning med ca 390 000
personer fram till &r 2030, motsvarande

mer an ett nytt Malmaé.

Regionen &r en av Europas ledande
universitetsregioner och naringslivet kan
uppvisa spetskompetens inom bland
annat medicin, biokemi, bioteknik och IT.
Medicon Valley utvecklas pa bada sidor
Oresund och de tva varldsledande
forskningsanlaggningarna ESS och MAX
IV i Lund véntas skapa tillvaxt inom flera

samhallsomraden.

Infrastrukturen ar val utbyggd i hela
Skane. Over tva milioner personer nar

Képenhamns flygplats inom 60 minuter

med kollektivtrafik. Pagatagstrafiken
mellan Malmd och Trelleborg 6ppnade i
december, med stora tidsvinster for
pendlare som foljd. Regionens avstand
till Tyskland och &vriga Europa krymper
fran och med ar 2028 da& Ferhmarn Balt-
tunneln, med i princip samma strackning
som féarjelinjen Redbyhavn-Puttgarden,

Oppnar for bil- och jarnvagstrafik.

En minst sagt het region
Affarsomrade Oresund tacker in en minst
sagt het region. Har rader mycket stor
efterfragan pa alla typer av bostéder,
aven hyresratter, vilket ger ett gynnsamt

klimat for oss i var roll som hyresvard.
Vi har inga vakanser i regionen. Séarskilt

hart &r soktrycket i Malmo, dar lediga

lagenheter hyrs ut omedelbart. Inte heller

20

pé Ovriga orter har vi nagra problem med
uthyrningen, men det kan emellanéat

kravas fler visningar an i Malmo.

Under 2015 genomfdrdes forvarv i Malmo
och Trelleborg. Bestandet om 688 lagen-
heter i Trelleborg saldes senare under
aret vidare till vart delagda intressebolag
Nordhalla. Den administrativa och tek-
niska férvaltningen skots har aven fort-

satt genom Heimstaden Férvaltning.

Under 2015 forvarvades dven vart forsta
bestand i Danmark, 128 lagenheter i
centrala Képenhamn. Fokuseringen pa
Koépenhamn har fortsatt i 2016 med tva

férvarv av totalt 739 lagenheter.
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Antal fastigheter Antal lagenheter

172 4.292

Andel Marknadsvérde Andel Area Andel Hyresintékter

Forvaltad egendom, Oresund Férvaltad egendom, Oresund

HEIMSTADEN NORDHALLA

Fastigheter 172 Forvaltade Fastigheter 36
Marknadsvérde 6599 Marknadsvérde 1189
Hyresintakter 370 Hyresintékter 32
Antal bostadslagenheter 4292 Antal bostadslagenheter 996
Antal lokaler 344 Antal lokaler 89
Antal garage och p-platser 1158 Antal garage och p-platser 470
Bostadsyta, kvm 294 571 Bostadsyta, kvm 73 521
Lokalyta, kvm 29 896 Lokalyta, kvm 11788
Totalyta, kvm 324 467 Totalyta, kvm 85 309
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Norrképing

-

Affarsomrade

MALARDALEN

Méalardalen &r en tillvaxtmotor som star
for halften av Sveriges BNP. Regionen
vantas ha den snabbaste tillvaxten i
landet de narmaste aren och darmed
dra ifrdn resten av Sverige. Mycket av
styrkan kommer fran Storstockholm,
men med val utbyggda kommunikationer
och regional kollektivtrafik som exempel-
vis Svealandsbanan och Malarbanan

har ockséa ovriga orter del i tillvaxten.
Aven omgivande regioner bidrar till och

drar nytta av Méalardalens utveckling.

Strangnés, dar Heimstaden har lagen-
heter, ar ett bra exempel p& en dynamisk
kommun i Mé&lardalen. En klassisk
smastadsidyll som med narhet till de
storre stddernas majligheter har sett

invanarantalet stiga under lang tid.

| Ostergétland dr Norrkdéping Sveriges

nionde stdrsta kommun med ca 135 000

e |
INNEHALL =
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invanare. Norrkoping fortsatter att vaxa
och har de senaste 25 &ren genomgatt
en forvandling fran utpraglad industristad
till att kannetecknas av saval kunskaps-
drivet féretagande som handel, logistik
och basindustri. Centralt i staden finns
Linkdpings universitet representerat med
5100 studenter pa Campus Norrképing.
Annu béttre férutsattningar fér Norrko-
ping skapas med den planerade Ost-
lanken, som med hoghastighetstag fran
Stockholm utvecklar persontrafiken

ytterligare.

Vi har etablerat oss i Norrképing
Affarsomrade Malardalen har under aret
féréandrats rent geografiskt. Dels for att vi
har avyttrat fastighetsbestanden i Stock-
holm och Vaxholm, dels for att vi har
etablerat oss i Norrkdping i och med en
affar med den lokala aktéren Henry Stahl

Fastigheter.

22

Forvarvet i Norrkdping omfattade bade
lagenheter och kommersiella lokaler,
samtidigt som 25 medarbetare fran Henry
Stahl foljde med over till var organisation.
De kommersiella lokalerna avyttrades
senare under aret genom att av 50 pro-
cent av aktierna i CORHEI Fastighets AB
saldes till Castellum. Resterande 50 pro-
cent av aktierna saldes till Castellum den
8 mars 2016..

For Norrkdping har vi nu stora planer.

Vi ar en av atta aktoérer som ska utveckla
hamnomrédet Inre Hamnen, dér vi har
en tomt att bebygga. Dessutom planerar
vi for fortatning i anslutning till vara fastig-

heter i stadsdelen Vilbergen.
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““Norrképing

Antal fastigheter Antal lagenheter

48 2147

Andel Marknadsvérde Andel Area Andel Hyresintékter

Forvaltad egendom, Mélardalen Forvaltad egendom, Mélardalen

HEIMSTADEN NORDHALLA

Fastigheter 48 Férvaltade Fastigheter 40
Marknadsvérde 2885 Marknadsvérde 2167
Hyresintakter 287 Hyresintakter 103
Antal bostadslagenheter 2147 Antal bostadslédgenheter 1434
Antal lokaler 222 Antal lokaler 122
Antal garage och p-platser 2013 Antal garage och p-platser 899
Bostadsyta, kvm 164 546 Bostadsyta, kvm 93 215
Lokalyta, kvm 28 059 Lokalyta, kvm 9792
Totalyta, kvm 192 605 Totalyta, kvm 103 007
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Affarsomrade

SYD

I Sméaland och Blekinge bor ca 922 000
personer, eller néra tio procent av Sveri-
ges befolkning. Laget &ar strategiskt med
god nérhet till sdval Oresundsregionen

som Goteborg och Malardalen.

Flera hogre larosaten i regionen skapar
forutsattningar for naringslivet att ny-
rekrytera. Linnéuniversitetet har 31 000
studenter i Vaxjo och Kalmar. H6gskolan
i Jonkoping har ca 10 000 studenter.
Hogskolecentrum Ljungby utvecklar
utbildningar i samverkan med det regio-
nala naringslivet. Blekinge Tekniska Hog-
skola i Karlskrona och Karlshamn har
drygt 5 000 studenter och en inriktning
mot héallbar utveckling och tillampad IT.

| Karlskrona finns en av Sveriges tio
viktigaste hamnar och Ronneby flygplats
trafikerar badde Bromma och Arlanda.

Vetlanda praglas av smalandsk féretag-

INNEHALL
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samhet och placerar sig ofta hdgt nar
landets naringslivsorganisationer rankar
féretagsklimatet i Sveriges kommuner.
Framtida héghastighetstag mellan Stock-
holm och Malmé ger fortsatt goda foérut-
séattningar for utvecklingen av sédra

Sverige.

Ett storre forvarv i Karlskrona

Syd &r det av vara affarsomraden som
har varit stabilast under aret, sett till hur
orter och fastighetsbestand har férand-
rats. Vi gjorde dock ett storre forvarv i
Karlskrona fran CA-Fastigheter, omfat-
tande bade bostader och centrala kom-
mersiella lokaler. | samband med forvar-
vet féljde en befintlig lokal organisation

om atta medarbetare med 6ver till oss.
Syd ar annars en region dar var narvaro

geografiskt sett &r ganska utspridd. Vi

har inga vakanser men kan ibland fa

24

arbeta lite hardare for att hyra ut lediga
lagenheter, exempelvis i Ronneby.

En stor del av forvaltningsuppdragen

i regionen kommer fran vart delagda

intressebolag Nordhalla.
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Antal fastigheter

24

Antal lagenheter

284

Andel Marknadsvirde Andel Area Andel Hyresintékter

Foérvaltad egendom, Syd Férvaltad egendom, Syd

HEIMSTADEN NORDHALLA

Fastigheter 24 Forvaltade Fastigheter 101
Marknadsvéarde 924 Marknadsvéarde 2043
Hyresintakter 23 Hyresintakter 176
Antal bostadslagenheter 584 Antal bostadslagenheter 2237
Antal lokaler 62 Antal lokaler 261
Antal garage och p-platser 356 Antal garage och p-platser 771
Bostadsyta, kvm 37 700 Bostadsyta, kvm 158 225
Lokalyta, kvm 25620 Lokalyta, kvm 35 458
Totalyta, kvm 63 320 Totalyta, kvm 193 683
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Affirsomrade

NORR

Uppsala ar Sveriges fjarde storsta kom-
mun med ca 207 000 invénare. 45 000
studenter sétter sin pragel pa stadslivet
och i mixen av arbetsgivare i kommunen
mérks bland annat féretag inom lakeme-
del och medicinteknik samt flera statliga
myndigheter. Uppsala &r Sveriges nast
storsta jarnvagsort réknat i antal passa-
gerare, mycket tack vare den trafik som

sker med Stockholms pendeltag.

| Norrland visar samtliga fem Ian just nu
upp en konjunktur som &r starkare éan
normalt. Denna tidigare sé& ravarube-
roende region har etablerat ett mer dif-
ferentierat naringsliv, med férutsattningar

att battre klara konjunkturcyklerna.

| Gavle kommun noterar man den stérsta
befolkningsdkningen sedan 1970-talet.
Hogskolan i Gavle har 15 000 studenter

INNEHALL
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och inom kommungrénserna finns ca
7 000 foéretag. Gavle har landets tredje
stérsta containerhamn och staden
fungerar som ett logistiknav fér sam-

ordning av olika transportslag.

| Skellefted finns bade Umed Universitet
och Luleé tekniska universitet represen-
terade pa Campus Skellefted, tillsammans

med bl.a. en yrkeshogskola.

Forvarv i Skelleftea och Gavle
Affarsomréde Norr har vuxit under aret
och inkluderar numera aven stora forvalt-
ningsuppdrag i Skellefted, dar Heimsta-
dens delagda intressebolag Nordhalla i
april forvarvade lagenheter fran det kom-
munala bostadsbolaget Skebo. Fastig-
heterna ligger val samlade i tva bostads-
omraden och sex personer anstélldes

lokalt i samband med foérvarvet.
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| Gavle gjorde vi under aret ett forvarv
som omfattade saval lagenheter som
medarbetare. For att skapa en annu mer
kostnadseffektiv organisation i Gavle vill

vi garna fortsatta véaxa i staden.

| bade Skelleftea och Uppsala hyr vi ut
studentbostéder, vilket gor att var verk-
samhet pa dessa marknader kanne-
tecknas av storre in- och utflyttningar

tva gadnger om aret.
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Antal lagenheter

653

Antal fastigheter

13

Andel Marknadsvirde Andel Area Andel Hyresintékter

Forvaltad egendom, Norr Forvaltad egendom, Norr

HEIMSTADEN NORDHALLA

Fastigheter 13 Forvaltade Fastigheter 6
Marknadsvéarde 735 Marknadsvéarde 702
Hyresintékter 40 Hyresintakter 133
Antal bostadslagenheter 653 Antal bostadslagenheter 3163
Antal lokaler 14 Antal lokaler 56
Antal garage och p-platser 255 Antal garage och p-platser 1251
Bostadsyta, kvm 45235 Bostadsyta, kvm 116 652
Lokalyta, kvm 1611 Lokalyta, kvm 16 783
Totalyta, kvm 46 846 Totalyta, kvm 133435
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FORTSATT SNABB EXPANSION

FOR

Nordhalla Fastigheter AB (Nordhalla) dir ett intressebolag som bildades 2013 genom ett

samarbete mellan Heimstaden och tre svenska pensionsaktorer; Alecta samt Ericssons och

Sandviks pensionsstiftelser.

Nordhallas grundtransaktion utgjordes
av ett forvarv fran Heimstaden som om-
fattade 4 523 lagenheter i Smaland och
Blekinge och Uppsala. Under 2014 gjorde
bolaget tillaggsforvary i Smaland samt
forvarvade 1434 lagenheter i Katrineholm,
&ven dessa fran Heimstaden. Under 2015

utvecklades bolaget ytterligare genom

forvarv i Ljungby, Skellefted och Trelle-

borg med 28, 1149 respektive 688 lagen-
heter. For 2016 ar ytterligare férvarv av-
talade i Skellefted. Heimstaden Projekt-
utveckling projekterar dessutom nybygg-

nation pa ett flertal orter & Nordhalla.

Viktig vision

Nordhallas vision ar att erbjuda ett hem
déar hyresgéasten upplever harmoni och
trygghet och dar familj och vanner umgas
och hemmet utgdr en livsnerv. Visionen
ar helt avhangig den produkt med tillhd-
rande service som erbjuds hyresgasterna.

Langsiktigt fokus

Nordhallas affarsidé ar att erbjuda val-
anpassade bostader med bra standard,
attraktiv prissattning och hog service-

grad. Det sker i ett fastighetsbestand

som underhalls och utvecklas lang-

siktigt och ansvarsfullt:

e j orter/regioner med stabil och positiv
befolkningstillvaxt samt med

e diversifierad arbetsmarknad

e j orter/regioner dar potential finns
att erhélla en stark stalining

e i centrala l1&gen i respektive ort
e i orter med langsiktig vakansgrad < 3%

* med god teknisk standard

Nordhalla har ett managementavtal
samt komplett forvaltningsavtal med
Heimstaden, dar Heimstaden ansvarar
fér ledning, kdrnprocesser och stdd-
funktioner. Den administrativa och tek-
niska forvaltningen skots dagligen av

Heimstaden Foérvaltnings AB.

Balansréakning, Tkr 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Forvaltningsfastigheter 6101 128 4 019 286 2967 700 -
Ovriga anlaggningstillgangar 10 000 16 667 -

Omséttningstillgangar 71182 74 687 143 901 1500
Summa tillgangar 6 182 310 4 110 640 3 111 601 1500
Eget Kapital 1103 415 482 946 327 709 1000
Uppskjuten skatt 179 872 52 429 29 727 -
Réntebarande skulder, agarlan 1371 586 1028 547 866 800 -
Rantebéarande skulder, banklan 3 365 281 2 413 611 1842 456 -
Réntederivat 60 054 69 865 3505 -
Ej rantebarande skulder 102 102 63 242 41 404 500
Summa skulder 6 182 310 4110 640 3111 601 1500
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SAMHALLSANSVAR OCH

SKAPAR MERVARDE

Tillsammans med arkitekter, stadsbyggnadskontor och bygg-

entreprenirer har Heimstaden antagit utmaningen att bygga

fler bostéider i Sverige.

For att mota efterfragan pa nyproduce-
rade bostader i Sverige har Heimstaden
under aret byggt upp en organisation for
utveckling av bostadsprojekt. Som lang-
siktig &gare av bostadsfastigheter forfo-
gar Heimstaden 6ver omfattande kunskap
om vilka produkter som efterfragas och
genom den nya organisationen kan kon-
cernen ta kontroll éver alla led i bostads-
produktionen, helt i linje med ambitionen.
Malet &r att skapa en projektportfolj av

betydande storlek och varde.

Omfattande forberedelser

Fokus ligger framst pé utveckling av
befintligt bestdnd men &ven markanvis-
ningar och férvarv av projekt ar viktiga

delar. Beroende pa varje projekts natur

Fakta Heimstaden
Projektutveckling

Méter behovet av nya
bostader

Ger kontroll 6ver hela
produktionskedjan

Starker det egna varumarket

Potential att utveckla

150 000 kvm byggratter

kommer hyresratter blandas med bo-
stadsratter eller aganderatter for att
bygga det boende som efterfragas och
beddms vara langsiktigt bast. For att ett
projekt ska bli framgéngsrikt kravs att
det &r genomarbetat pa flera plan, dar
allt frén tydliga entreprenadavtal till de-
taljer om vilken betong som anvands

vid gjutning av plattor har stor betydelse.
Det handlar om att identifiera stadens
behov och anpassa I6sningen utan att
gbra avkall pa arkitektonisk och invandig

kvalitet.

150 000 kvm bostader
Med den nya organisationen for projekt-
utveckling 6kar mojligheterna att utnyttja

existerande byggbar mark samt projek-

tera nya bostadsomraden i orter déar
Heimstaden redan &r nérvarande samt
genom etableringar i helt nya tillvéaxtorter.
For narvarande pagar arbete med detalj-
planer for nyproduktion pé befintlig mark,
med mojlighet att pa sikt producera

nya bostader om sammanlagt upp till
150 000 kvm. P& den framtida agendan
finns inte bara utveckling av byggratter
utan aven fortatningsprojekt, ombygg-

nadsprojekt och vindsprojekt.

Viktig konkurrensfordel

Méjligheten att genomfdra bostadspro-

duktion och mdjligen langsiktigt dga det
som produceras ses som en styrka och
konkurrensfordel for Heimstadens kom-

mande expansion.
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PAGAENDE/KOMMANDE PROJEKT

Yillefabriken, Norrk6ping

Agare: Gamlebro AB (Intressebolag)
Nyproduktion av ca 150 lagenheter (blan-
dat hyresratter och bostadsratter) samt
lokaler om ca 6 000 kvm. Byggstart under
2016 och inflyttning under 2018/2019.

Vidar 1, Malmé

Agare: Heimstaden AB

Nyproduktion av 57 hyreslagenheter
och 2 lokaler i bottenplan, 3791 kvm
bostéder och 167 kvm lokalyta, totalt
3958 kvm. Inflyttning i januari 2016.
Totalentreprenad med Peab.

Inre hamnen, Norrképing

Heimstaden &r ett av atta fastighetsbolag som har valts

ut for att utveckla en helt ny stadsdel i Norrképing.
Beraknad byggstart fér etapp 1 ar 2018, och i denna etapp
ar Heimstadens tilldelning 8 000 kvm, halften hyresratter
och héalften bostadsratter. Bostads- och upplevelseut-
budet ska vidgas genom att det kommer att byggas en ny
innerstadsnara smabatshamn, vackra stadskajer och
kanaler. Hela Inre hamnen planeras vara fullt utbyggd 2028,
nar nya Ostlanken, hoghastighetsjarnvdgen som knyter
Ostergétland till Stockholm, tas i bruk. Omrédet kommer
da att innehalla cirka 2 000 nya bostader.
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STORT ANTAL TRANSAKTIONER
MED FOKUS PA SVENSKA
TILLVAXTORTER

Heimstaden forvirvade tio bostadsbestind under 2015 i framst

medelstora stéider i prioriterade regioner. Under 2016 ligger fokus

pa fortsatta forvérv av bostéder i tillvixtkommuner i Sverige samt

i Képenhamnsregionen i Danmark.

Transaktionsvolymen for fastigheter lag
under 2015 pé en fortsatt hog niva i
Sverige, dar fastigheter till ett varde av
cirka 134 mdkr omsattes. Det genom-
snittliga transaktionsvardet 1&g pé cirka
450 mkr. De stbrsta nettokdparna var
institutioner och bdérsnoterade fastighets-
bolag medan fastighetsfonder var de

stdrsta nettoséaljarna.

Expansion av bostadsportféljen
Aven Heimstaden uppvisade en hdg
transaktionsaktivitet under 2015 med

fokus pa att expandera bostadsport-

féljen. Totalt férvarvades tio stycken
bestand i framfor allt medelstora stader
i prioriterade regioner. Bland annat for-
varvades bostadsfastigheter i Norrképing,
Stréangnas, Karlskrona, Lund och Trelle-
borg. Bestandet i Trelleborg har darefter
avyttrats till det delagda bolaget Nord-
halla Fastigheter. Under aret genomfor-
des aven forvarv av kompletterande
bestand i Malmo. Dessutom pabdrjades
en satsning p& Képenhamnsregionen
genom Overtagandet av moderbolaget
Fredensborg A/S fastigheter pa Havne-

holmen i staden. Férutom forsaljningen

av fastigheterna i Trelleborg till Nordhalla
genomfordes en storre affar med Castel-
lum. Dels sélde Heimstaden fastigheter

i Orebro och Solna till Castellum, dels
genomfordes en affar dar Castellum

gick in i ett delagarskap for de kommer-
siella fastigheter som ingick i det av
Heimstaden forvarvade fastighetsbolaget
CORHEI Fastighets AB i slutet av 2014.

Under 2016 ligger fokus pa fortsatta
forvarv av fastighetsbestand i medelstora
tillvaxtkommuner i Sverige och i Kbpen-

hamnsregionen i Danmark.

Nettotransaktioner Nettotransaktioner bostader
MSEK
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Heimstaden, Malmé

Typ Fastighet Ort Segment Transaktionsvarde, mkr
Forvarv Yrket 3 Malmé Oresund 44
Forvarv Paket (25 st) Strangnas Malardalen 305
Forvarv Havneholmen Képenhamn Oresund 618
Forvarv Paket (16 st) Trelleborg Oresund 800
Forvarv Paket (14 st) Malmo Oresund 449
Forvarv Paket (4 st) Gavle Norr 249
Forvarv Ridfogden 1 Lund Oresund 280
Forvarv Paket (3 st) Norrképing Malardalen 118
Forvarv Paket (14 st) Karlskrona Syd 701
Forvarv Vidar 1 Malmé Oresund 78
Summa férvarv 3 641
Forsiljning Paket (22 st) Norrkoéping/Linképing Malardalen 1950
Forsaljning Paket (5 st) Solna/Qrebro Malardalen 371
Forséljning Paket (16 st) Stockholm Malardalen 840
Forsaljning Paket (2 st) Landskrona Oresund 23
Forsaljning Vellinge Falsterbo 7:5 Falsterbo Oresund 5)
Forsiljning Paket (16 st) Trelleborg Oresund 940
Summa forséljning 4129
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AR NYCKELN TILL
NOJDA HYRESGASTER

Genom Heimstaden Forvaltnings AB arbetar Heimstaden ldngsiktigt

med underhdll, investeringar och aktiv tillsyn av fastighetsbestindet,

for att i god tid uppticka och digéirda eventuella brister.

| de geografiska regionerna och afférs-
omradena Oresund, Syd, Malardalen och
Norr finns lokala férvaltningskontor som
dels moéter och har en dialog med hyres-
gasterna, dels ser till att saval bostéader

som 6vrig boendemiljo héller hog kvalitet

Boendepaverkan

Vi vet att manga goda idéer om hur fastig-
heter och service ska utvecklas kommer
frén hyresgasterna sjalva. Darfor stravar
vi efter att ge vara hyresgéaster mojlighet
att vara med och paverka. | vissa fastig-
heter har det lett till sjalvforvaltning, det
vill sdga I6sningar dar de boende skdter
sadant som trappstadning och tradgards-
skotsel sjélva. Det ar ett satt for hyres-
gasterna att paverka bade boende-
kostnad och narmiljo pa ett bra satt.
Vanligtvis leder det ocksa till 6kad trygg-
het och minskat slitage.

Bosocial samordnare
For att ytterligare 6ka trivseln i vara om-
raden har vi under aret inrattat en helt ny

tjanst i Affarsomrade Oresund. Har arbe-

tar numera en bosocial samordnare med

att fanga upp problem, dnskemal eller
behov i bostadsomradena. En viktig del
i denna verksamhet ar att erbjuda och
engagera de boende i olika aktiviteter.
Under aret har vi genomfért utedagar,
prova-péa-cirkus, grillkvallar samt andra

aktiviteter.

Kundtjanst och Mina Sidor

I Norrkdping finns var centrala kundtjanst.
Kundtjansten &ar en viktig funktion som vi
vill fortsatta satsa pa. Malet ar att utveckla
tjédnsten séa att hyresgasterna kan fa hjalp
med annu fler drenden direkt i telefon.
Ett annat satt att forenkla och forbéattra
fér hyresgasterna &r utvecklingen av
webbfunktionen Mina Sidor. Dar kan bade
bostadssdkande och befintliga hyres-
gaster registrera sig och utfora ett antal
tjanster. Dock har anslutningen hittills
varit l4g och endast ca 1400 av véra

15 000 lagenheter anvander sig av Mina
Sidor. Det vill vi &ndra p4a, sa att istallet
det stora flertalet &r anslutna och utnyttjar
de mdjligheter som tjansten erbjuder. En
nyanstalld kommunikatér kommer bland
annat att arbeta med tatare uppdate-
ringar av bade hemsida och innehallet pa
Mina Sidor.

NKI-undersékning ger véagledning
| valda orter kommer vi att genomféra
en NKI-undersokning for att méata hur
hyresgasterna upplever vart bemdtande

nar de kontaktar oss. Nar resultatet ar
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sammanstallt och utvarderat ska det
anvandas for att forbattra vart arbete

Over hela landet.

Nya system effektiviserar

2015 var ett handelserikt &r da forvalt-
ningsverksamheten paverkades direkt av
Heimstadens transaktionsaktivitet och
behodvde rora sig i takt med bade forvary
och avyttringar. Aven 2016 blir intensivt
dé vi ska uppdatera saval fastighetssys-
tem som ekonomisystem och faktura-
hanteringssystem. Allt for att effektivisera
och forenkla for bade oss sjalva och for

vara hyresgaster.

Exempel pa storre
renoveringar 2015

Uppsala:
Fasadrenoveringar

Malmé:
Stambyten
Badrumsrenoveringar

Fénsterbyten

Landskrona:
Takbyte

Ystad:
Nya balkonger
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FOKUS PA HALLBARHET MED
EFFEKTIVARE FASTIGHETER

For Heimstaden handlar hdllbarhet i grund och botten om att

driva verksamheten utan onddig negativ pdaverkan pd miljon.

Det dir viktigt for oss att hushdlla med de begrinsade resurser

som finns, inte minst av respekt for kommande generationer.

| Heimstadens verksamhet ar det framfor
allt fastigheternas energianvandning som
kan bli effektivare och ge ett bidrag till
det héllbara samhéallet. Den allra storsta
delen av var el- och varmeanvandning &r
naturligtvis nédvandig for att fastigheterna
ska fungera och for att hyresgésterna ska
vara nojda. Men i varje fastighet gar det
alltid att géra ndgot. Utmaningen ligger

i att energieffektivisera och minska miljo-
paverkan, samtidigt som vi ska uppna

ratt komfort i fastigheterna.

Sma saker, stora resultat

Vi fokuserar sarskilt pa de sma effektivi-
seringarna. De kan gdras relativt enkelt
och till en 1&g kostnad, men som &nda
ger ett stort resultat genom sitt stora
antal. Exempelvis har vi i Malmé visat att
det i manga fall gar att minska energian-
vandningen med 5-10 procent, genom
att trimma in befintliga anlaggningar och
se till att de fungerar som det ar tankt.
Utover dessa atgarder genomfor vi ocksa
manga projekt dér vi byter ut aldre in-
effektiv utrustning mot ny energieffektiv
teknik. For att kunna underhalla vara
fastigheter pa basta sétt ar en ny drift-
organisation under uppbyggnad. Vi ska
ha en drifttekniker i varje region samt en
person som ar styr- och regleransvarig
for vara fastigheter. Tillsammans med
erfarenheterna fran Malmo ger den héar
forstarkningen stor potential f&r minskad

energianvandning dven i dvriga landet.

Testa ny teknik

Vi har idag mdjlighet att online f6lja upp
energianvandningen for varje enskild fas-
tighet, varje méanad éret runt. Det innebér
att vi enkelt kan testa ny teknik i en fastig-
het, byta styrventil i en fjarrvarmeanlagg-
ning eller géra andra forbattringsatgarder,
och sedan se hur forandringen paverkar

den faktiska energiférbrukningen.

Vid positiva resultat ar det enkelt att ga
vidare med samma forbéttring i fler fastig-
heter. Férutom varmesystemen ar aven
behovsstyrning av ventilation och belys-

ning sarskilt intressanta omraden.

Forebyggande arbete

Ett mal ar att bli annu béttre pa att arbeta
férebyggande. Vi vill modernisera syste-
men innan de gar sénder och hitta energi-

tjuvarna pa ett tidigt stadium. Inte minst
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Aldre fastigheter kan vara upp till

40 procent mindre effektiva &n nybyggda
hus. Ett led i det foérebyggande arbetet
ar ocksé en tatare kommunikation med
hyresgésterna. Med kunskap och med-
vetenhet kan de ofta minska sin energi-
anvandning utan att férsdmra boende-
kvaliteten. Vi vill exempelvis ha hjéalp med
att fa in serviceanmalan fran vara hyres-
gaster om deras radiatorer skulle vara
valdigt varma, vilket kan vara ett tecken
pé att termostaterna inte fungerar, om
blandare eller toalettstolar l&cker eller om

det drar fran fonstren.

Nya fastigheter

Aven vid nybyggnationer finns kloka
miljéval att gora. Till var nya fastighet
Vidar i Malmé som togs i bruk i januari
2016 anvander vi modern teknik, vi har
individuell matning av varmvatten och
all el kommer frén ursprungsmarkt
vattenkraft. Vart projekt i Inre Hamnen
i Norrkdping planeras att byggas enligt
Miljobyggnad Silver, ett certifierings-
system baserat pa svensk byggpraxis
dar sarskilt stor hansyn tas till energi,

inomhusmiljé och material.

Ekonomiska skal

Eftersom el och varme &r en stor kostnad
for alla fastighetsagare har miljdinveste-
ringar ofta potential att bli ekonomiskt
I6nsamma. Av alla energibesparande
atgarder som ar mojliga att genomféra
prioriterar vi dem som ger bést resultat
sett till den ekonomiska livscykelkostna-
den och den miljopaverkan som uppnas.
P& det sattet kan vart hallbarhetsarbete
ocksa motiveras utifrén att det ger en
effektivare forvaltning och skapar majlig-

heter att goéra battre affarer.
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Utfért och pagaende e | Strangnas byter vi ut en oljepanna mot utfors i en av tva identiska fastigheter far
Under aret har vi gjort en méangd en bergvarmeanlaggning vilket resulterar vi fram mycket vardefull jamfoérelsedata.
férbattringar och nyinstallationer. i minskade fossila koldioxidutslapp. e | Landskrona har tvéa fastigheter fatt
Nagra exempel: ¢ | Uppsala testar vi ett nytt styrsystem i behovsstyrd effektiv ventilation.
e | Malmd och Katrineholm har vi bytt en fastighet. Det nya systemet kan ta

ut tolv respektive tre aldre fjarrvarme- tillvara pa och anvénda den varmelagring

centraler mot modern utrustning. som sker i fastigheten. Eftersom testet

Energianvandning (kWh per kvm)"

200 Fakta fjarrvirmeanvandning
190 — e Den graddagskorrigerade fjarrvarme-

180 \ anvandningen i Ystad har under 2015

. minskat med 7 % jamfort med 2014.

170
160 ~— \
e —
——

Den graddagskorrigerade fjarrvarme-

150

anvandningen i Malmé har under

140 2015 minskat med 4 % per kvm
130 (BOA+LOA) och i Landskrona med
2012 2013 2014 2015 3 % per kvm (BOA +LOA) jamfort

- Ystad - Landskrona - Malmé med 2014.

1) Utvalda orter dér energibesparingsprojekt har genomforts.
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MEDARBETARE

| STANDIG UTVECKLING

Heimstadens framgdng dr beroende av kompetenta och engagerade medarbetare. For att alla

som arbetar hos oss ska trivas och vara motiverade ser vi stindigt over faktorer som vidareut-

bildning, personlig utveckling, arbetsmiljé, hdlsa och trivsel. Vi vill vara en attraktiv och

nytinkande arbetsgivare som tar ansvar och visar att vi dr lyhorda for medarbetarnas behov.

Heimstadens ambition ar att alla med-

arbetare ska vara i stédndig utveckling
och att vi ska fa behalla dem i organisa-
tionen. Varje ar har vi darfér medarbetar-
samtal, dar ansvarig chef tillsammans
med den enskilde medarbetaren gar
igenom arbetssituationen och upprattar
en utbildningsplan. Inom Heimstaden
Academy, som &r en del av personal-
avdelningen, planeras och samordnas

manga utbildningsaktiviteter.

Mojligheter till utveckling

Det ar det egna arbetsresultatet och
intresset som avgor hur man vill utvecklas
och ga vidare i karriaren. Internrekrytering
ar naturligt hos oss och det ar inte ovan-
ligt att medarbetare under sin karriér
byter arbetsuppgifter och tjanster inom
organisationen. Att det finns mgjlighet

till nya eller varierade arbetsuppgifter gor
att manga medarbetare véaxer professio-

nellt och bidrar till foretagets utveckling.

Vi uppmuntrar darfér ocksa interna studie-
besdk och kunskapsutbyten mellan olika

delar av organisationen.

Med hjélp av medarbetarundersékningar
utvarderar vi verksamheten och ser
vilka omraden som bor prioriteras for att
fa nojdare medarbetare. Under 2016 ar
det dags fér en ny NMI-undersdkning.

Den senaste gjordes ar 2013.

Jamstalldhet och mangfald

Vi vill ha en jaAmn kdnsfordelning i foreta-
get och ser méngfald som en styrka och
forutséattning for var utveckling. Darfor
ska villkor, rattigheter och utvecklings-
mojligheter vara lika for alla inom hela
organisationen, oberoende av kon, alder,
ursprung eller andra faktorer. Detsamma

galler vid nyrekrytering.

Halsa och trivsel

Vi &r dvertygade om att friska och ngjda
medarbetare gor ett battre jobb. For att
férebygga ohélsa och sjukskrivningar
arbetar vi aktivt med friskvardsfrdgor och
uppmuntrar vara medarbetare till traning

och motion.

Vi har avtal med féretagshalsovarden
Previa och samtliga medarbetare om-
fattas av saval sjukvardsforséakring som
olycksfallsforsakring. Foretagets engage-
mang inom friskvard och halsa avspeglar
sig i goda nyckeltal, dar exempelvis sjuk-

franvaron 2015 var sé lag som 2,01 %.
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God arbetsmiljo

Heimstaden prioriterar en stabil, halso-
sam, saker och trygg arbetsmiljé dar med-
arbetarna mar bra och kanner samhorig-
het. Alla inom foretaget ska kunna paverka
sin arbetssituation och kanna delaktighet
i verksamheten och foretagets utveckling.
En arbetsmiljogrupp sékerstéller att vi
fortldpande arbetar systematiskt med

arbetsmiljon och strategiska fragor.

Varje ledare ansvarar for arbetsmiljon
inom respektive enhet. Samtidigt har
medarbetarna ett ansvar att sjélva bidra
till en god arbetsmiljo och arbeta for
standiga forbattringar. Den viktigaste
insatsen gors i vardagen genom att visa
respekt for varandra och fér den gemen-

samma arbetsmiljon.

Samarbete och gemenskap
Heimstadens geografiskt spridda verk-
samhet gor att ménga kollegor inte traffas
i vardagen. For att underlatta samarbete
och ge medarbetarna mgjlighet att 1ara
kédnna nya arbetskamrater, anordnar vi
konferenser for hela eller stora delar av
organisationen. Under &ret arrangerades
en sadan under tva dagar i Bastad, dar
vi bland annat gjorde samarbetsdvningar
och fick tillfalle att umgés under latt-
samma former. | slutet av &ret samlades
aven Heimstaden Forvaltnings AB till

en tvadagarskonferens kring foretagets
kéarnvarden och ledord. Sammanhaill-

ningen inom organisationen paverkas
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ocksé positivt av den internkommunika-

tion som sker via intranéat och nyhetsbrev.

Kundorienterad organisation
Heimstadens organisation ar uppbyggd
for att ge stod &t nagra utvalda vardeska-
pande ka&rnprocesser. Enheten for Analys
och Transaktion, som har vuxit kraftigt
under aret, analyserar marknader och
tankbara forvarv samt beslutar om vilka
fastigheter vi ska kdpa respektive sélja.
Inom Projekt- och Fastighetsutveckling
anpassar, utvecklar och renoverar vi
enskilda fastigheter i det befintliga be-
stdndet. Heimstaden Forvaltning hyr ut
lagenheter, har personal pa plats och ser

till att den dagliga driften fungerar. Darut-

Over bestar organisationen av koncern-

ledning, koncernstab samt stodfunktioner

i form av Finansteam och Koncernekonomi.

Heimstadens huvudkontor ligger i Malmd
och viss centraladministration och kund-
service finns i Norrkdping. Vi har forvalt-
ningskontor pa ett antal orter i Sverige,
fran Trelleborg i syd till Skellefted i norr.
Regionchefer finns i affarsomradena Norr,
Malardalen, Syd och Oresund.

Vi ger stort utrymme f6ér personliga ini-
tiativ och arbetar med delegerat ansvar
och flexibilitet. Vi tror att affarsnyttan

till stor del skapas lokalt, nér sjalvstan-
diga enheter med stéd av vara stabs-
funktioner far arbeta med beslutskraft

néra hyresgasterna.

Organisationsstruktur

Ledning
VD / wD / CFO

Analys och
Transaktion

Projekt- och
Fastighetsutveckling

Marknadsanalys Nybyggnation
Ombyggnation
Hyresférhandlingar

Driftsuppféljning

Forvarv
Afférsplaner
Férséljning

Affarsutveckling Foradling

Finansteam

Kapitalanskaffning / Strukturforvarv / Kapital-

marknad / Finansiering / Analytikerkontakt

Koncernstab: Juridik / Marknad / Kommunikation / Press / IT / HR

Fastighetsférvaltning

Ekonomi/Adm:
Bokféring / Rapportering / Skatt / Avisering
Forvaltning:
Teknisk drift / Uthyrning / Marknad /
Hallbarhet / Milj6 / Projekt

Koncernekonomi

Konsolidering / Controlling / Treasury / Investor
Relations / Compliance / Risk Management
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HOGRE VARDERING PA
HEIMSTADENS VAXANDE
FASTIGHETSBESTAND

Heimstadens fastigheter viirderades till sammanlagt 11 143 mkr vid drsskiftet.

Detta motsvarar en forindring om 765 mkr jimfort med samma tidpunkt foregdende dr.

Heimstaden véarderar sina fastigheter vid
fyra tillfallen varje ar. Vid arsskiftet genom-
fors en extern vardering av varje enskild
fastighet, vilken sedan ligger till grund fér
bokslutet. Vid 6vriga kvartalsskiften gors
en intern vardering av fastigheterna.
Varderingen utgar fran det senast fast-
stallda externa marknadsvérdet korrige-
rat for faktisk driftnettoférandring och
beddmd férandring av marknadens
avkastningskrav for fastigheten. Avkast-
ningskravet baseras pa den bedémning
av avkastningskrav for olika orter som
Heimstaden infor varje kvartalsskifte
genomfdr i samverkan med externt var-

deringsinstitut.

Heimstaden anvander sig av féljande
definition for marknadsvéarde:

"Det vérde vid vérdetidpunkten till vilket
séljaren och den mest trolige képaren &r
beredda att genomfdra en transaktion
efter att fastigheten under en rimlig tid
marknadsforts pa en 6ppen marknad.
Forsélining férutsétts ske pa armslangds

avstand.”

Underlag for vardering

av forvaltningsfastigheter

For bostader utgdrs varderingsunder-
laget av debiterad hyra, specificerade
hyrestillagg och eventuella rabatter. For
lokaler utgors uppgifterna av utgaende
hyra, avtalstid, indexreglering samt even-
tuella tillagg sdsom varme, vatten, elektri-

citet, men exklusive fastighetsskatt och

moms. Uppskattningen av drift- och
underhéllskostnader baseras pa fastig-
hetens historiska kostnader samt pa den
externa varderarens professionella kun-
skap om kostnader for likvardiga objekt.
Det sistné@mnda ar en viktig del av varde-
ringen d& aktiva beslut samt dgarens
organisation paverkar redovisad kostnad.
Darfor kan driftkostnaden i en vardering

skilja sig, saval positivt som negativt, fran

den redovisade kostnaden.

Kostnaderna varierar for varje individuell
fastighet beroende pé fastighetstyp,
standard och funktion.

For varje fastighet har en forvantad lang-
siktig vakansgrad &satts till vilken den
aktuella ingdende vakansen "normalise-
ras” 6ver varderingsperioden. Utdver
ovanstaende utgors varderingsunder-
laget &ven av ortsprisdata for férséljning
av fastigheter, bostadsratter samt agar-

lagenheter.

Metod for viardering

av forvaltningsfastigheter

Véardering gérs med hjalp av kassaflo-
desanalyser som baseras pa respektive
fastighets driftnetto samt ortsprisanalys.
Utifran angivna/bedémda driftnetton
(observerade hyresnivaer och en bedém-
ning av langsiktiga vakanser samt drift-
kostnader) sker en simulering for kom-
mande fem till tio &rs intjaningsformaga
och ett nuvarde berdknas (inkl. nuvarde

av en evighetskapitalisering ar fem eller

Forandring bedomt marknadsvarde, Tkr

Marknadsviérde 2014-12-31

Férsaljningar under aret

Férvarv och investeringar under aret

Marknadsvarde efter transaktioner

Orealiserad vardeférandring pga féréndring av avkastningskrav
Orealiserad vardeférandring pga férandring av driftnetto
Marknadsvarde 2015-12-31

10 377 664
-3 863 627
3 789 551
10 303 588
615 331
224 355

11 143 273
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tio enligt nettokapitaliseringsmodellen).
Summan av de beréknade nuvardena
utgdr beddémt marknadsvérde for fastig-

heten.

Féljande antaganden har anvants vid de

enskilda varderingarna:

e Hyresutvecklingen sker i huvudsak i linje
med férvantad inflationstakt, med beak-
tande av indexeringsnivan for varje kom-
mersiellt kontrakt.

¢ Diskonteringsrénta och avkastningskrav
baseras pa analyser av genomférda
transaktioner, samt individuella bedém-
ningar avseende risknivan och fastig-

hetens marknadsposition.

Fastighetsvarde vid dndring av avkastningskrav, Tkr

Vardering av projektfastigheter
Projektfastigheter utgdrs av fastigheter
under uppbyggnad och av obebyggd
mark. Projektfastigheterna varderas till
anskaffningsvarde avseende fastigheter
under uppbyggnad samt beddmt mark-

nadsvarde avseende obebyggd mark.

Vardering av rorelsefastigheter

Som roérelsefastigheter avses kontors-
och industrifastigheter som anvands till
vasentlig del fér eget bruk. Rorelsefastig-
heter varderas till anskaffningskostnad.
Avskrivningar gors enligt komponent-
metoden. Inga rorelsefastigheter fanns i

portféljien vid bokslutsdagen.

':-h

Fastigheternas varde

Heimstadens fastigheter varderades till
sammanlagt 11 143 mkr vid arsskiftet.
Detta motsvarar en férandring om 765
mkr jamfért med samma tidpunkt férega-
ende ar. Hyreshojningar och fortsatt
driftoptimering har lett till ett Okat drift-
netto. Under 2015 har avkastningskravet

pé bostadsfastigheter fortsatt att sjunka.

Las mer under not 14.

Fastighetsvarde vid dndring av driftnettot, Tkr

0,75 procentenheter l&agre avkastningskrav
0,50 procentenheter lagre avkastningskrav
0,25 procentenheter lagre avkastningskrav

Marknadsviérde fastigheter per bokslutsdagen

0,25 procentenheter hdgre avkastningskrav
0,50 procentenheter hdgre avkastningskrav
0,75 procentenheter hégre avkastningskrav

13 592 003 2,00 procent hogre driftnetto 11 365 944
12 664 251 1,50 procent hdgre driftnetto 11 310 276
11 855 137 1,00 procent hogre driftnetto 11 254 608
11 143 273 Marknadsviérde fastigheter per bokslutsdagen 11 143 273
105612 119 1,00 procent lagre driftnetto 11 031 937
9948 685 1,50 procent lagre driftnetto 10 976 269
9442 628 2,00 procent lagre driftnetto 10 920 602
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EN VAL DIVERSIFIERAD
FINANSIERING SKAPAR
LANGSIKTIGT FORTROENDE

Att diga, forvalta, utveckla och omsditta bostadsfastigheter forutsdtter en god tillgdng pd kapital.

Genom en vil diversifierad finansiering och ett fastighetsbestdnd med hig kvalitet och stabila

intikter siikerstiller Heimstaden tillgdngen pad kapital till goda villkor.

Heimstadens finansverksamhet ska sékerstélla finansieringsbe-
hovet till lagsta mojliga kostnad i forhallande till vald risk samt
ansvara for koncernens likviditet inom ramen fér koncernens
finanspolicy och langsiktiga riskhantering. Ansvaret for koncer-
nens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
koncernens finansavdelning. Avdelningens ansvar omfattar ny-
upplaning for férvarv och investeringar samt att ingé avtal for
att sékerstélla en andamalsenlig ranteriskniva. | moderbolaget
finns en &ven Treasury-funktion som ska sékerstélla en effektiv
likviditets- och skuldférvaltning samt utdva kontroll av finans-

verksamheten.

En val avvédgd kapitalstruktur

Valet av kapitalstruktur, det vill sédga relationen mellan eget
och lanat kapital, har stor betydelse fér Heimstadens verksam-
het. Tillgangen till Iangsiktigt kapital &r en forutsattning for att

Finansiella risker

Finanspolicy i Utfall
sammandrag 2015-12-31
Refinansieringsrisk
Kapitalbindning (ménader) minst 15 75
Laneforfall (procent i enskilt &r) maximalt 40 20 (2019)
Begréansning enskild langivare
(procent) maximalt 50 23
Rénterisk
| enlighet med separat
Rantebindning (ar) réntesakringsstrategi 0,94
Réntesakring (procent) minst 25 26
Kreditrisk
Soliditet (procent) minst 25 43
Réntetackningsgrad
(ggr, rullande 12 manader) Enligt resp covenant 3,3
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Heimstaden framgangsrikt ska kunna forvéarva och forvalta
fastigheter. Forandringar i kapitalstruktur paverkar verksam-
hetens finansiella risk och darfér arbetar Heimstaden I6pande
och proaktivt for att sakerstélla en &ndamalsenlig kapital-
struktur, vilket skapar goda forutsattningar for att langsiktigt
bygga fortroende pa marknaden. Enligt Heimstadens finans-
policy ska soliditeten uppga till lagst 25 procent inklusive

eventuella agarlan.

Vid arsskiftet uppgick vardet av Heimstadens tillgangar till

13 570 mkr varav 5 864 mkr finansierades genom eget kapital
och 7 706 mkr av skulder. Av de totala skulderna var 6 822 mkr
réantebéarande och 883 mkr icke rantebarande, varav 597 mkr
avsag uppskjuten skatt. Soliditeten uppgick till 43,2 procent
(80,8). Belaningsgraden, nettoskuld i forhallande till bedomt
marknadsvarde, uppgick till 54,2 procent (58,4).

Kapitalstruktur, 2015-12-31

Uppskjuten Ovriga skulder,
skatt/derivat, 5% 2%
Stamaktiekapital,
37%
Bank- och
realkreditlan, 43 %
Preferensaktier,

6%
Obligation, 7 %
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Heimstaden, Malmé

Soliditet

16 000 000 50%
14,000 000 45%
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12 000 000 _
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10000 000 <
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 5 864 mkr (3 480). Forandringen
forklaras av hogre resultat samt nyemission av preferensaktier.
Under perioden har 73 mkr lamnats i utdelning, varav 50 mkr pa

stamaktier och 23 mkr pa preferensaktier.

Nyemissionen av 2 343 750 preferensaktier omfattade ett
nominellt belopp om 12 mkr och dverkurs om 738 mkr, totalt
750 mkr. Transaktionskostnaderna uppgick till 12,3 mkr och
efter justering for uppskjuten skatt uppgick nettobeloppet i
eget kapital till 740 mkr.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 22 pro-
cent pé skillnaden mellan redovisat varde och skatteméssigt
varde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt, nettot av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, upp-
gick vid arsskiftet till 597 mkr (815) och var till stérsta delen
hanforlig till forvaltningsfastigheter. Minskningen sedan foérega-
ende &r beror framst pé& att aktier och fastigheter i Henry Stahl

Fastigheter AB delvis avyttrats till Castellum.

Réntebdrande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang réantebarande skulder
om 6 822 mkr (6 426) varav 85 procent var sékerstéllda med
pantbrev i fastigheter och 15 procent icke sakerstallda.

Under aret har koncernens upplaning netto ékat med 396 mkr
primart relaterat till forvarv av bostéder i Sverige och Danmark.
Efter avdrag for likvida medel har nettoskulden minskat med
17 mkr, till 6 039 mkr (6 056).

Av de rantebarande skulderna avsag 1 000 mkr (1 000) icke
sékerstalld obligation, 2 178 mkr (1 497) avsag finansiering
baserad pa realkreditobligationer och resterande del, 3 644 mkr

(8 929), avsag traditionella banklan.

Lanestruktur och finansiella risker

Behovet av extern finansiering medfor att finansiella risker ar

en permanent del i Heimstadens I6pande verksamhet och det
arliga dverskottet kan paverkas av forandringar i bade mark-
nadsréntor och kreditmarginaler. Aven regler och férutsattningar
pé kreditmarknaden kan &ndras snabbt och péaverka savél
ranterisk som majligheten att erhalla och refinansiera krediter.
Inom ramen fér Heimstadens finanspolicy hanterar och kontrol-
lerar finansverksamheten behovet av kapital med hansyn till

identifierade finansiella risker.

Finansieringsrisk

Heimstaden efterstravar en langsiktig kapitalbindning och vid
arsskiftet var laneportféliens genomsnittliga I6ptid 6,3 ar (5,4).
Samtidigt uppgick den stérsta andelen laneforfall for ett enskilt
ar till 20 procent (22) med forfall 2019 (2019). For att minimera
finansieringsrisken ar det viktigt att vara oberoende av enskilda
finansieringskallor. Vid slutet av 2015 hade Heimstaden lan

hos nio olika langivare inklusive en utestdende marknadsnote-
rad obligation som kompletterar den mer traditionella bankupp-

laningen.

Rénterisk

Merparten av Heimstadens rantebarande skulder utgérs av
bilaterala kreditavtal och karaktériseras av kort rantebindning
och langfristig kapitalbindning. For att uppna den réntebindning
och rantesékringsgrad man énskar anvander sig Heimstaden av
rantederivat. Heimstaden anvander sig av en intern rantesak-
ringsmodell som gér att rantesakringsgrad och genomsnittlig
rantebindningstid kan variera dver tid, beroende pa dels externa
(markroekonomiska, sektorrelaterade), dels interna (féretags-
specifika) omsténdigheter. Malet &r att finna en balanserad niva
pa réantebindningen for att kunna optimera finansnettot och
samtidigt skapa trygghet fér bolagets intressenter. Rantesak-

ringsgraden far vid varje tidpunkt inte understiga 25 procent.

Genomsnittlig ranta, %

w

4,38
4
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Vid arsskiftet uppgick réantebindningen inklusive derivat till
0,94 ar (2,1) och rantesakringsgraden var vid samma tidpunkt
26 procent (46).

Likviditetsrisk

Risken for att Heimstaden stéaller in sina betalningar motverkas
férutom av en solid kapitalstruktur och ett stabilt kassafldde
aven av en stark likviditet. For att undvika att hamna i en situa-
tion dér oférutsedda marknadsforandringar kan fa en storre
negativ effekt pa kassaflédet och darigenom forsémra koncer-
nens betalningsformaga ska Heimstaden uppratthalla en balan-
serad likviditetsreserv. Vid utgangen av 2015 uppgick den dis-
ponibla likviditeten till 783 mkr (369). Genom att dessutom
arbeta med ett antal krediter av sé kallad revolverande karaktar
kan koncernen anpassa upplaningen vid varje tidpunkt och
darigenom sakerstéalla en tillrackligt god likviditet. Disponibel

likviditet inklusive dessa krediter uppgar till 1 289 mkr.

Heimstadens férmaga att téacka sina finansiella kostnader kan
beskrivas genom det finansiella mattet rantetackningsgrad. Det
ar vanligt forekommande i kreditavtal att en given minimumniva

faststalls. Vid arsskiftet uppgick nyckeltalet till 3,3 (1,7).

Heimstaden arbetar med de stdrsta bankerna i Norden och
begrénsar darigenom risken for att en motpart inte lever upp till

sina ataganden.

Derivat

Som en del i hanteringen av bolagets ranterisk anvander sig
Heimstaden av rantederivat, huvudsakligen swappar. Derivaten
redovisas I6pande till verkligt varde i balansrdkningen och med

orealiserade vardeforandringar i resultatrékningen.

Den orealiserade vardeférandringen pé rantederivat uppgick vid

arsskiftet till 26 mkr (0). Marknadsvéardet pa den aktuella derivat-

Férandring lanevolym, mkr

Riantebarande 18n 2014-12-31 6 425518
Aterbetalning I&n -3 182 896
Nyupplaning 3590 366
Valutakursférandring -11 080
Réntebarande 1an 2015-12-31 6 821 909
Forandring marknadsvarde derivat, mkr

Marknadsvirde derivat 2014-12-31 -376 151
Realiserade derivat 275950
Férandring av marknadsvéarde 25 894
Marknadsviérde derivat 2015-12-31 -74 307

portféljen uppgick till -74 mkr (-376). Den nominella volymen av
ranteswappar uppgick till 1605 mkr (3 080) kopta, O mkr (1 107)
salda samt 100 mkr (100) kdpta rantegolv. Utéver detta finns
avtal om réntetak med ett nominellt belopp om 600 mkr (800)
vilka idag, mot bakgrund av rantetakets niva, inte har nagot

monetart varde och darfor inte ingér i nyckeltalsberékningar.

Valuta

Heimstaden &ger fastigheter i Danmark till ett varde av 637 mkr
(0) vilket medfor en valutarisk. Valutaeffekten uppstar pa kon-
cernens nettotillgangar nar de utlandska bolagens balansrak-
ningar konsolideras. Nagon kurssékring for denna valutarisk

gbrs inte i nulaget.

Finansnetto

Finansiella intékter uppgick under perioden till 26 mkr (23)

och finansiella kostnader uppgick till -173 mkr (-167). Finans-
nettot paverkades av 6kad lanevolym till féljd av forvarvet av
bostadsfastigheter i Norrkdping i slutet av 2014, av fallande
marknadsrantor och genom forfall/aterkdp av réntederivat med
hogre ranta &n aktuell STIBOR 3M. Genomsnittsrantan for den
totala upplaningen inklusive derivat minskade till 1,9 procent
(8,1). Cirka 76 procent (64) av portfolien byter ranta inom ett ar.
En 6kning av marknadsréntan med 1 procent, allt annat lika,
Okar Heimstadens réntekostnader med cirka 41 mkr (39). En
minskning av marknadsréantan med 1 procent ger cirka 11 mkr
lagre réantekostnader. Skillnaden i kanslighet forklaras av att
flera kreditavtal innehaller rantegolvsklausuler som begransar
ranteférandringar pa nedsidan genom att basréntan exempelvis

inte kan bli negativ.

Andel sakerstalld
finansiering

Fordelning av
rantebarande skulder

Sékerstalld, 85 % Ej sakerstalld, 15% Realkredit,

32%

Banklan, 53 %

Obligationslan,
15%
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EN EFFEKTIV OCH FRAMGANGSRIK
PROCESS FOR RISKHANTERING

En central del i all framgdngsrik affirsverksamhet dir formdgan att kunna identifiera och bedoma

hur olika risker pdaverkar verksamheten och déirmed resultatutvecklingen. Heimstaden har en effektiv

process for riskhantering med tydliga policys och strukturer, och med ett starkt fokus pa riskspridning.

Nedan foljer de viktigaste identifierade
riskerna och Heimstadens hantering av

dessa.

Risk for lagre hyresintidkter
Beskrivning av risk

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer
forandras, oavsett skal, paverkas resul-
tatet. Risken f6r stora svangningar i
vakanser och darmed bortfall av hyres-
intakter 6kar med en hdg andel stora
kunder. Dessutom kan en hdg nyproduk-
tion ge en negativ paverkan pa hyres-
nivaer och/eller uthyrningsgrad. Sverige
har idag en reglerad hyresmarknad for
bostéder, med markant l&gre svangningar
i hyresnivaer jamfort med andra nordiska
lander, dér fri hyressattning rader. Ett
starkt socialt skyddsnat sakerstaller att
boende &ven prioriteras i lagkonjunktur,
vilket begransar risken for vakanser. Nar
det géller kommersiella fastigheter ar

det framst efterfragan pa lokaler som

styr hyresnivaerna, vilken i sin tur styrs

av tillvaxten pa olika delmarknader.

Heimstadens hantering

Vid arsskiftet avsag koncernens totala
hyresintakter 86 procent bostader

och 14 procent lokaler. P& samtliga
delmarknader ar Heimstadens mal att aga
centralt belagna bostéader, i omréaden dar
det normalt sett inte finns ledig byggbar
mark. P& de marknader dar Heimstaden
verkar rader idag en stark efterfragan

pé bostader samtidigt som utbudet &r
relativt konstant, vilket ger en 1&g vakans
och ett sakert intédktsfléde. Koncernens
uthyrningsgrad for befintliga bostader
uppgick vid arsskiftet till 99,6 procent.

Risk for hogre fastighetskostnader
Beskrivning av risk

Driftskostnader omfattar framst kost-
nader som ar taxebundna sédsom el,
renhallning, vatten och varme. Flera av
dessa varor och tjanster kan endast
kopas fran en aktor, vilket kan paverka
priset. Underhdllskostnader omfattar
atgéarder for att langsiktigt behalla fastig-
heternas standard. Oférutsedda och
omfattande reparationsbehov kan péa-
verka resultatet negativt. Kostnader fér
drift och underhéll ar &ven féremal for
sésongsvariationer. Exempelvis kan kalla
och snorika vintrar ge hégre kostnader

fér uppvarmning och sndrgjning.

Heimstadens hantering

Heimstadens avtal med hyresgasterna
omfattar merparten av driftskostnaderna
och innehaller tillagg for eventuella ovan-
tade storre forandringar. Heimstaden

arbetar aven med planer for underhalls-
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atgarder och reparationer for att behélla
fastigheternas skick och standard. Kost-
nadseffektiv forvaltning ar dessutom en
viktig del for att snabbt kunna integrera
forvarv. D& manga sésongsvariationer ar
svéra att forutspa budgeterar Heimstaden
utifrén ett statistiskt "normalar”. Energi-
kostnader sakras genom fastprisavtal
som sakerstaller kostnaden for hela eller
delar av den totala forbrukningen pa

olika I6ptider.

Risk for lagre fastighetsvarden
Beskrivning av risk

Fastigheternas vérde paverkas bland
annat av l6pande drift samt att underhall
genomfors, men framfor allt av forand-
ringar i hyresnivaer, vakanser och av-
kastningskrav pad marknaden. Vardet
pé fastigheterna paverkas dven indirekt
av tillgang pa och villkor for finansiering,
samt av hur vél de utvecklas genom
féradling, avtals- och kundstruktur.
Dessutom paverkas véardet av yttre
faktorer som behovet av bostéder och

efterfragan fran stérre investerare.

Heimstadens hantering

Av Heimstadens fastighetsbestand
avser 86 procent bostader. Den
absoluta merparten aterfinns i centrala
lagen i orter med god tillvaxt. Heimsta-
dens fastigheter varderas |6pande
internt och externvarderas minst en
géng per ar. Vid forvarv gors en analys
av den aktuella fastigheten for att be-
déma marknadsvardet samt framtida

mojligheter och risker.
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Risker vid investeringar

Beskrivning av risk

Vid férvarv finns risk for oférutsedda
vakanser eller kostnader som uppkommer
i fastigheten efter forvarvet och som inte
ar reglerade i avtalet. Om forvarv sker via
bolag finns aven risker kopplade till bola-
get, till exempel olika skatter. Vid ny-, till-
eller ombyggnadsprojekt finns risk for att
de blir dyrare &n beraknat eller férsenade,
vilket kan paverka savél vardering som
kassaflode negativt. Projekten paverkas
av att det finns nédvandig kompetens
inom bland annat bygg- och projektled-
ning, att nodvandiga tillstdnd och myn-
dighetsbeslut erhalls och att entreprena-

der kan upphandlas till acceptabla villkor.

Heimstadens hantering
Infér alla forvarv av fastigheter och bolag

gbrs en omfattande due diligence med

Finansiell stabilitet
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stod av personer savél internt som ex-
ternt med relevant kompetens, och kal-
kyler gors for berdknad kostnad samt
avkastning. | de egna utvecklingsprojek-
ten ligger ansvaret pa erfarna projektle-
dare, och riskerna fér kostnads6kningar
och férseningar begransas genom detal-
jerade avtal med entreprendrer och
genom regelbunden uppfdljning internt

mot budget och tidplan.

Beroendet av nyckelpersoner
Beskrivning av risk

Heimstaden har haft en framgangsrik
utveckling under de senaste aren dar

ett stort antal férvarv och forsaljningar
genomforts. En fortsatt positiv utveckling
i féretaget har en stark koppling till be-
héllandet av ett antal nyckelpersoner,
déribland ledande befattningshavare
och personer med specialistkompetens.
Foretaget skulle kunna paverkas negativt
om nagon eller flera av dessa lamnade

koncernen.

Heimstadens hantering

Heimstaden arbetar aktivt for att rekry-
tera och behélla medarbetare genom att
vara en attraktiv och langsiktig arbetsgi-
vare. Den senaste medarbetarundersok-
ningen, som genomfdrdes 2013, visade
att Heimstaden hade en stark och positiv
trend. Heimstaden arbetar dven med
I6pande kompetensutveckling fér medar-
betarna och med erséattningar och incita-

ment till konkurrenskraftiga nivaer.

Avkastningskrav i bestandet, %

Operationell risk

Beskrivning av risk

Operationell risk definieras som risken
for forluster pa grund av bristfalliga rutiner
avseende bland annat intern kontroll,
administrativa system, kompetensut-
veckling och tillgang till palitliga varde-

rings- och riskmodeller.

Heimstadens hantering

Heimstaden arbetar kontinuerligt med att
minska de operationella riskerna genom
god intern kontroll, moderna och anda-
maélsenliga administrativa system, kom-
petensutveckling fér medarbetarna samt
god tillgang till palitliga varderings- och

riskmodeller.

Andrad lagstiftning och hégre skatter
Beskrivning av risk

Verksamheten regleras och paverkas av
ett stort antal olika lagar, regelverk och
myndighetsféreskrifter som om de for-
andras i ogynnsam riktning kan paverka
verksamheten negativt. Dessutom kan
férandringar i bolags- och fastighetsskatt,
liksom Gvriga statliga palagor, bostads-
bidrag och réantebidrag, paverka forut-
séttningarna for verksamheten, resultatet

och mdjligheten att dga fastigheter.

Heimstadens hantering

Heimstaden féljer aktivt den politiska
debatten pé respektive marknad for att
tidigt upptacka och minimera risker.

Rekryteringen av Moderaternas tidigare

Marknadsrintor, %
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partisekreterare Kent Persson i rollen
som utvecklingschef och avtalet med
den tidigare bostadsministern Stefan
Attefall som strategisk konsult starker
detta arbete. Bada kommer fran den
politiska sfaren och har god kunskap
om géllande och kommande lagstiftning.
De foljer den politiska debatten nara
och kan tidigt flagga fér eventuella
andringar som Heimstaden behdver

anpassa sig till.

Finansiella risker

Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv
och kraver en val fungerande kapital-
marknad. Tillgang till finansiering via
banker och kapitalmarknad ar darfér av
stor vikt for ett bolag som Heimstaden.
Den finansiella riskhanteringen skots av
finansavdelningen i enlighet med koncer-
nens finanspolicy och riskerna omfattar

likviditets-, rante-, kredit- och prisrisk.

Likviditetsrisk

Beskrivning av risk

Med likviditetsrisk avses risken for att
finansiering, vid forfall av existerande lan
(refinansiering), inte kan erhéllas, eller

endast till kraftigt 6kade kostnader.

Heimstadens hantering

Heimstaden har en attraktiv fastighets-
portfolj, en balanserad belaningsgrad, en
positiv prognos for framtida kassafléden
samt ett brett natverk av finansiella

institutioner som leverantérer av kapital.

Kanslighetsanalys
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Ranterisk

Beskrivning av risk

Rénterisk avser risken for att férand-
ringar i marknadsrantor paverkar Heim-
stadens upplaningskostnad. Rantekost-
naderna paverkas framst av nivan pa
aktuella marknadsrantor och bankernas
marginaler samt vilken strategi bolaget

véljer fér bindningstider.

Heimstadens hantering

F&r hantering av risken anvander sig
koncernen av derivatinstrument. Rante-
bindning sker enligt finanspolicyn utifrén
beddmd rénteutveckling, kassafléde och
kapitalstruktur samt vid var tid radande

marknadsforutsattningar.

Kreditrisk

Beskrivning av risk

Kreditrisk avser risken fér att Heimsta-
dens motparter inte kan uppfylla sina
finansiella ataganden gentemot bolaget.
Kreditrisk inom finansverksamheten
uppstéar bland annat vid placering av
likviditetsdverskott, vid tecknande av
rantesékringsavtal samt vid utstéllda

kreditavtal.

Heimstadens hantering

Heimstaden utvarderar I6pande alla
leverantdrer avseende den finansiella
delen av verksamheten, for att séker-
stélla att denna kreditrisk &r begransad.
Da koncernen primart investerar i bo-

stadsfastigheter erhalls hyra i forskott,

Hyresintakter
Uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Rénteniva skulder

Vardeféréndring fastigheter

+/-1 procent
+/-1 procent
+/-1 procent
+/-1 procent

+/-5 procent

Effekt + 7/ -7 mkr
Effekt + 3 /-7 mkr
Effekt + 4 / -4 mkr

Effekt + 41 /11 mkr

Effekt + 557 / -557 mkr
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vilket eliminerar en stor del av den poten-

tiella kreditrisken hos slutkund.

Prisrisk

Beskrivning av risk

Prisrisk avser risken att vardet pa en till-
géng (exklusive fastigheter, som behand-
las ovan) férandras pa ett oférdelaktigt

satt vid rorelser i tillgdngspriserna.

Heimstadens hantering

Koncernens prisriskexponering begran-
sas genom de ramar som finanspolicyn
staller upp och Heimstaden far enligt
denna endast anvanda bankkonton samt
kortsiktiga marknadsnoterade instrument
for placering av likviditet. Inom koncer-
nen férekommer inga marknadsnoterade

instrument med lang 16ptid.

Kanslighetsanalys

Variationer i olika riskfaktorer paverkar
férvaltningsresultatet. Féljande tabell
visar effekten pa férvaltningsresultatet i

miljoner kronor:
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Under 2015 har Heimstaden genomfort en rad framgdngsrika forvirv och rintorna

har fortsatt att sjunka. Det har gett bolaget en okad intjdningsformdga.

| tabellen nedan presenterar Heimstaden
sin intjaningsforméga pé tolvmanaders-
basis per balansdag fér respektive kvar-
tal under 2015. Intjaningsférmagan ar
inte en prognos for innevarande &r eller
de kommande tolv manaderna utan &r
endast att betrakta som en teoretisk
o6gonblicksbild och presenteras enbart

for illustrationsandamal.

Den aktuella intjaningsformégan inne-
fattar inte en beddmning om framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastig-
hetskostnader, rantor, vardeférandringar,
kop eller forséljning av fastigheter eller
andra faktorer. Aktuell intjaningsférméaga
tar sin utgdngspunkt i de fastigheter som
ags pa balansdagen i respektive kvartal

under 2015 och dess finansiering varvid

aktuell intjaningsformaéga illustrerar den
intjaning pé arsbasis som Heimstaden har
héarefter. Darmed ar forvarvet av 739 agar-
lagenheter i Kbpenhamn den 4 januari

2016 respektive 8 mars 2016 inte med i

intjaningsformagan for kvartal 4 (per
2015-12-31).

Aktuell intjdningsférmaga

Heimstadens resultatréakning paverkas
dessutom av vardeutvecklingen i fastig-
hetsbestdndet samt kommande fastig-
hetsférvarv och/eller fastighetsforsalj-
ningar. Ytterligare resultatpaverkande
poster ar vardeférandringar avseende
derivat. Inget av ovanstaende har
beaktats i den aktuella intjaningsfor-
méagan, inte heller i posten Andel i intres-

sebolags resultat.

Intjéningsférmagan baseras pa fastighets-
bestandets kontrakterade hyresintékter,
aktuella fastighetskostnader samt kost-
nader for administration. Kostnader for
de rantebarande skulderna har baserats
pé koncernens genomsnittliga ranteniva
inklusive effekt av derivatinstrument pa

balansdagen i respektive kvartal.

Belopp i mkr 2015-12-31 2015-09-30 2015-06-30 2015-03-31
Hyresintakter 721 700 665 765
Fastighetskostnader -351 -325 -311 -372
Driftnetto 370 375 354 393
Central administration -42 -31 -30 -34
Ovriga rérelseintékter 62 50 50 53
Ovriga rérelsekostnader -59 -40 -40 -52
Andel i intressebolags resultat 75 66 56 46
Resultat fore finansiella poster 406 421 390 406
Finansiella intékter 37 20 20 20
Finansiella kostnader -137 -125 -135 -209
Férvaltningsresultat 307 316 276 217
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 51,4 53,6 53,3 51,3
Rantetéckningsgrad (ICR), ggr 3,2 3,5 3,0 2,0
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HEIMSTADENS PREFERENSAKTIE

Den 11 juni 2015 noterade Heimstaden AB en preferensaktie pd Nasdaq First North Premier.

Noteringen foregicks av en emission av 2 343 750 preferensaktier till teckningskursen 320 SEK per

aktie, riktad till institutionella investerare i Sverige och utomlands och till allmcinheten i Sverige.

Under aret har Heimstadens preferens-
aktie betalats som hogst i 315 SEK och
som lagst i 269 SEK. Sista betalkurs
2015 var 273 SEK, vilket motsvarar en
nedgang med 15 procent jamfort med
teckningskursen. Borsvardet for prefe-
rensaktien uppgick vid arsskiftet till
640 mkr. | genomsnitt har 3 831 prefe-
rensaktier omsatts per handelsdag

sedan noteringen.

Genom emissionen har antalet aktier i
Heimstaden AB okat till 15 547 750,
fordelat pa 13 204 000 stamaktier och
2 343 750 preferensaktier, och antalet
roster har kat med 2 343 750 till

eimstaden, Malmé

134 383 750. Detta motsvarar en utspad-
ning om 17,8 procent av antalet aktier
och 1,8 procent av antalet réster. Varje
preferensaktie har en rdst. Stamaktierna

har ett rostvarde om tio réster per aktie.

Samtliga stamaktier i Heimstaden AB
agdes vid arsskiftet av Fredensborg AS,
som ags av lvar Tollefsen. Vid arsskiftet
fanns 1053 agare av preferensaktier. 88
procent av dgandet i Heimstaden utgjor-

des av utlandska agare.

Utdelning och villkor for inlésen
Preferensaktierna ger foretradesratt fram-

for stamaktierna till en arlig utdelning om

20 SEK per aktie med kvartalsvis utbetal-
ning om 5 SEK per aktie. Avstamnings-
dagar for utdelning ar 5 januari, 5 april,

5 juli och 5 oktober. Métt pa sista betal-
kurs 2015, 273 SEK, motsvarar den
arliga utdelningen en direktavkastning

péa 7,3 procent. Heimstaden AB kan, efter
styrelsebeslut, inom tio ar efter den ini-
tiala emissionen 18sa in preferensaktierna
till kursen 375 SEK, vilket &r 37 procent

Over sista betalkurs 2015.
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Aktiekurs

310

Féreslagna avstadmningsdagar for

preferensaktien:

300

-den 5 juli 2016

280

- den 5 oktober 2016

- den 5 januari 2017

270 WAJ \~

- den 5 april 2017

Foreslagen utdelning per preferensaktie

ar 5 kr per kvartal.

260
250 T T T T T T
2015-06-11 2015-07-11 2015-08-11 2015-09-11 2015-10-11 2015-11-11 2015-12-11
Nyckeltal
2015 2015 2015 2015 2014

12 man (Q4) 9 man (Q3) 6 man (Q2) 3 man (Q1) 12 méan (Q4)
Data per aktie jan-dec jan-sept jan—juni jan-juni jan-dec
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 176 141 172 264 404
Eget kapital per stamaktie, kr 377 338 327 5535 5271
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 = =
Kurs preferensaktie (pé& balansdagen), kr 273,0 274,5 296,0 - -
Betald utdelning preferensaktie (i perioden) , kr/aktie 10 5 - - -
Betald utdelning preferensaktie (i perioden) , mkr 23,5 11,7 - - -
Direktavkastning preferensaktie (pa balansdagen), % 73 73 = = =
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13204 000 13 204 000 13204 000 660 200 660 200
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343750 2 343750 2 343 750 1} 0
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 9 629 876 8 425 410 5996 513 660 200 660 200
Genomsnittligt antal utestédende preferensaktier, st 1354 880 1021 635 349 620 0 0
10 stérsta aktiedgarna per 2015-12-31
Namn Stamaktier Preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Fredensborg AS 13 204 000 200 000 86,21 98,40
Ica-Handlarnas Férbund Finans AB 0 211 250 1,36 0,16
Danica Pension 0 123 442 0,79 0,09
Stift Karl Bjerkes Stipendiefond 0 80313 0,52 0,06
BNY GCM Client Accounts (E) ILM 0 72 600 0,47 0,05
Nordnet Pensionsférsékring AB 0 63 850 0,41 0,05
Carnegie Investment Bank AB 0 63 404 0,41 0,05
Aktie-Ansvar fonder 0 62 500 0,40 0,05
Atlant Fonder AB 0 62 500 0,40 0,05
Volvo Pensionsstiftelse 0 62 500 0,40 0,05
Ovriga dgare 0 1341 391 8,63 1,00
Totalt 13204 000 2343750 100,00 100,00
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktoren for Heimstaden AB (publ),
org nr 556670-0455, far harmed avlamna féljande arsredovisning

och koncernredovisning for rakenskapsaret 2015.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION
Heimstaden ska skapa varde genom att forvarva, forvalta och for-
adla bostadsfastigheter i centrala lagen i tillvéxtorter i Sverige samt

Képenhamn. Koncernen ar organiserad i tre priméara enheter;

e Analys och Transaktion
* Projekt och Fastighetsutveckling
e Fastighetsforvaltning

Till stdd for organisationen finns ett centralt finansteam, en kon-
cernenhet fér ekonomi/IR samt en koncernstab fér Juridik och
Kommunikation. Koncernledningen omfattar, inklusive den verk-

stallande direktdren, 3 personer.

Under andra kvartalet 2015 avyttrades 50 procent av aktierna i
bolaget Henry Stahl Fastigheter AB till Castellum, vilket utgor
arets enskilt storsta enskilda transaktion for Heimstaden. For-
vérvet behandlas under posten Goodwill samt Forvaltningsfas-
tigheter. Bostadsfastigheter i Trelleborg har under aret férvarvats
i en bytestransaktion med Akelius dér bolagets fastigheter i
Stockholm avyttrades. Darefter har fastigheterna i Trelleborg
avyttrats till Nordhalla. Heimstaden gjorde sitt férsta férvarv av
lagenheter i Kbpenhamn och har dven férvarvat fastigheter i
Strangnas, Malmo, Géavle, Lund, Norrkdping och Karlskrona.

RESULTAT

Hyresintakterna uppgick under perioden till 719 072 Tkr (471287),
vilket &r en 6kning med ca 53 procent. Okningen i intakter &r ett
resultat av bland annat det stora fastighetsforvarvet som gjordes
i Norrképing i slutet av 2014.

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pa en stabil hog niva
pa 99,6 procent (99,5) for perioden. Vakansen forklaras till storsta
del av naturlig omflyttning samt en mindre del av enstaka tom-
stallda lagenheter till fljd av tillfalligt tekniskt underhall.

D& Karlskronafastigheterna forvarvades den 15 december 2015
bidrar de inte med nagon andel i resultatet foér 2015 i de konsoli-
derade siffrorna.

Fastighetskostnaderna 6kade med ndrmare 62 procent under
perioden och uppgick till -372 309 Tkr (-229 417). Detta beror
primart pa forvarvet av bostadsfastigheter i Norrképing som
gjordes i slutet av 2014.

Driftnettot uppgick under perioden till 346 763 Tkr (241 870).
Overskottsgraden minskade till 48,2 procent (51,3).
Kostnaden fér central administration minskade till -32 593 Tkr
(-39 195).

Ovriga rérelseintékter och rérelsekostnader avser vésentligen
forvaltningsarvoden fran intressebolag med tillhérande forvalt-
ningskostnad. Efter dom i Kammarratten har Heimstaden utbe-

Hyresintékter Uthyrningsgrad (Bostéader) Overskottsgrad
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talat, och kostnadsfort, det sedan tidigare fristiga skattetillagget
om 8 700 Tkr.

Finansiella intédkter uppgick under perioden till 26 397 Tkr

(28 172) och finansiella kostnader uppgick till -172 440 Tkr

(-166 835). Det forsamrade finansnettot beror framst pa ckad lane-
volym till f6ljd av férvérvet av bostadsfastigheter i Norrkdping.
Utvecklingen ddmpas dock av fallande marknadsrantor som
genom koncernens rantesdkringsstrategi medfért en reducerad
rantekostnad. Genomsnittsrantan fér den totala upplaningen
inkl. derivat har minskat till 1,9 procent (3,1). Ca 77 procent (64)
av portfoljen byter rénta inom 1 ar och en momentan férandring
av basréntan (Stibor) med 1 procent, allt annat lika, 6kar Heim-
stadens rantekostnader med ca 41 000 Tkr (39 000), och minskar
med ca 11 000 Tkr (39 000) vid en rantenedgang. Skillnaden i
kanslighet forklaras av att flera kreditavtal innehaller rantegolvs-
klausuler som begréansar réanteférandringar pa nedsidan genom
att basrédntan exempelvis inte kan bli negativ.

Resultat fére vardeférandringar och skatt kade till 391 159 Tkr
(112 445), en 6kning med 247 procent. Okningen forklaras

primart av det forbattrade resultatandelar fran intressebolagen.

Per 31 december 2015 har hela fastighetsbestandet varderats
externt. Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférand-
ringen pa fastigheterna till 839 686 Tkr (142 068), vilket motsvarar
en vardedkning pa 8,2 procent. Okningen férklaras primért av
sankta direktavkastningskrav i befintligt bestand. Direktavkast-
ningskraven i varderingen uppgick i genomsnitt till 4,16 procent,
att jamféra med 4,73 procent for motsvarande fastigheter vid
utgangen av 2014. Tillsammans med den realiserade varde-
justeringen pa 282 300 Tkr som foljd av transaktioner uppgick
periodens vardeférandring pa forvaltningsfastigheter i resultat-
rékningen till 1 121 986 Tkr.

Vardeférandringen pé derivat uppgick i perioden till 28 290 Tkr
(-233). Marknadsvardet pa den aktuella derivatportfoljen uppgar
vid periodens slut till -74 307 Tkr (-376 151). Den nominella voly-
men av ranteswappar uppgar till 1 605 000 Tkr (3 080 000) kopta,
0 Tkr (1 107 070) sélda, samt 100 000 Tkr (100 000) kdpta rante-
golv. Utdver detta existerar avtal om réntetak med ett nominellt
belopp om 600 000 Tkr (800 000) vilka idag, mot bakgrund av
strikenivd, inte har ndgot monetart varde och darfor inte réknas
med i nyckeltalsberakningar. Huvudsakligen bestér portfoljen

av traditionella ranteswappar.

Heimstadens réntebindningsperiod och réantesakringsniva ar ett
resultat av en intern réntesakringsmodell och kan variera dver tid
beroende pa externa (makroekonomiska, sektorrelaterade), saval

som interna (foretagsspecifika) omstandigheter. Bolagets rante-
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sékringsstrategi ska genom en val avvagd utvarderings- modell
skapa trygghet hos bolagets intressenter och méjliggéra finan-
siering pa attraktiva villkor samt sékra att bolagets finansiella ata-
ganden mot externa finansidrer uppfylls oberoende av rantelage.

| koncernen redovisades en total skatt om 176 099 Tkr (10 843).
Av skatten utgjordes 204 848 Tkr (11 076) av uppskjuten skatt
och -28 749 Tkr (-233) av aktuell skatt. Nettot ar en effekt av att
uppskjuten skatt pa arets vardeférandring motverkas av rérelse-
avyttringen av Henry Stahl Fastigheter AB.

GOODWILL

Forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB 2014 utgjorde ett rorelse-
férvarv och har hanterats enligt IFRS 3. Goodwill uppkom huvud-
sakligen genom att uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastig-
heter berdknades enligt redovisningsmassiga regler till 22 procent
av skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga varden.

| transaktionen mellan parterna varderades den uppskjutna skatte-
skulden till ett 1agre belopp. | samband med avyttringen av

50 procent av aktierna i Henry Stahl Fastigheter AB avgar good-
will, da avyttringen avser en rorelsegrenavyttring.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per 31 december 2015 har Heimstadens fastighetsbestand ett
marknadsvarde om 11 143 273 Tkr, jamfoért med 10 377 664 Tkr
vid arsskiftet 2014-12-31. Den orealiserade vardeférandringen
under perioden uppgick till 839 686 Tkr (142 068) och resterande
féréndring av fastighetsportfoljens bokférda varde utgors av netto-
investeringar, dvs. férvérv och investeringar samt férséljningar.
Véarderingarna har utférts enligt samma metodik som vid tidigare
varderingar. Marknadsvéardet har 6kat framst mot bakgrund av
att marknadens avkastningskrav har sankts.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Periodens forandring bestar primart av I6pande investeringar

i inventarier.

ANDELAR | INTRESSEBOLAG

Heimstaden ager andelar i ett antal intressebolag, primért Nord-
halla och CORHEI Fastighets AB. Nordhalla bildades under 2013
genom att en fastighetsportfolj forvarvades fran Heimstaden,
som fortséatter forvaltningen av portféljen. CORHEI Fastighets
AB tillkom som intressebolagsandel med 504 798 Tkr genom
att Heimstaden avyttrade 50 procent av aktierna i Henry Stahl
Fastigheter AB till Castellum koncernen, varpa Henry Stahl
Fastighets AB bytte namn till CORHEI Fastighets AB. Periodens
forandring avser nyemission Nordhalla pa 141 099 Tkr, avyttring
av andelarna i Svensk Boligutleie 1 AS fér 16 587 Tkr, férvarv av
Gamlebro 6 509 Tkr, uppstart av Heimstaden Projektutveckling
2 500 Tkr samt resultatandelar pa 211 002 Tkr.
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OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

| perioden har 257 853 mkr (48 165) tillskjutits till Nordhalla som ak-
tiedgarlan, 12 262 Tkr till Gamlebro varpa total utlaning till intresse-
bolag uppgar till 576 393 Tkr (324 711) per 31 december 2015. Under
perioden har dven fordran pa 18 432 Tkr aterbetalats av HKS.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde

pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, upp-
gick per 31 december 2015 till 597 202 Tkr (815 421) och &r till
storsta delen hanforlig till férvaltningsfastigheter. Minskningen
sedan arsskiftet beror primart pa att avyttring av aktier och fastig-
heter i Henry Stahl Fastigheter AB till Castellum. Kvarvarande

underskottsavdrag i koncernen uppgar till 324 mkr.

RANTEBARANDE SKULDER

Heimstaden hade vid periodens utgang rantebarande skulder
uppgéende till 6 821 909 Tkr (6 425 518). Varav 85 procent &r
sékerstéllda med pantbrev i fastigheter och 15 procent ar icke
sakerstéllda. Sedan arsskiftet har koncernens upplaning netto
Okat med 396 391 Tkr priméart relaterat till férvarv av bostéader i
Sverige och Danmark. Med avdrag for likvida medel har netto-
skulden minskat med 17 379 TK(, till 6 038 954 Tkr (6 056 333).

Av rantebarande skulder, avser 1 000 000 Tkr (1 000 000) obliga-
tioner, 2 177 813 Tkr (1 496 812) avser finansiering baserad pa
realkreditobligationer och resterande del 3 644 096 Tkr

(3928 705) avser traditionella banklan. Icke dragna, men bekréaf-
tade, krediter i bank uppgar per bokslutsdagen till 505 719 Tkr.

Den genomsnittliga kapitalbindningen p& Heimstadens rantebé-
rande skulder uppgick till 6,26 ar (5,4). Storsta andelen laneforfall
i ett enskilt &r uppgar till 20 procent (22) och forfaller under 2019
(2019). Den genomsnittliga rantebindningstiden inkluderat effek-
ten av derivat uppgick samtidigt till 0,94 ar (2,1).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 5 864 458 Tkr (3 479 955). Forénd-
ringen hanfors till resultat under perioden samt nyemission.
Under perioden har 50 000 Tkr Iamnats i utdelning pa& stamaktier
och 23 461 Tkr lamnats i utdelning pa preferensaktier. Soliditeten

uppgér till 43 procent (31).

Nyemissionen av 2 343 750 st nya preferensaktier uppgick till
nominellt belopp om 11 719 Tkr samt dvrigt tillskjutet kapital om
738 281 Tkr, totalt 750 000 Tkr. Transaktionskostnaderna uppgick
till 12 348 Tkr och efter justering av uppskjuten skatt uppgick
nettobeloppet i Eget Kapital till 740 369 Tkr.
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KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring

i rérelsekapital, 6kade till 181 554 Tkr (77 164). Okningen for-
klaras framst av forvarvet av bostadsfastigheter i Norrkdping.
Efter en forandring av rorelsekapitalet pa -1 555 Tkr (-22 241)
uppgick kassaflodet fran den I6pande verksamheten till

179 999 Tkr (54 923).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-553 256 Tkr (-690 582). Det utgdrs av forvarv och investeringar
i fastigheter samt férvarv av dotterbolag om 3 789 551 Tkr

(-1 654 149), forsaljning av fastigheter 3 625 201 Tkr (1 014 641)
samt |an och andelar i intressebolag om -388 409 Tkr (-64 086).
Kassafléde efter investeringsverksamheten uppgick till

-373 257 Tkr (-635 659).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till

787 027 Tkr (646 253). | kassaflodet ingar |6sen av rantederivat
om -273 555 Tkr (-201 480), utdelning om -73 461 Tkr samt
nyemission om 737 652 Tkr. Dartill har rénteb&rande skulder
Okat med 396 391 Tkr (847 743). Kassaflodet uppgick till

413 770 Tkr (10 594) och likvida medel 6kade till 782 955 Tkr
(869 185) vid utgangen av perioden.

FRAMTIDA UTVECKLING OCH RISKER

Bolagets strategi ar fortsatt att driva fastighetsverksamhet.
Under 2015 har vi fortsatt var expansion och efterstravar att fort-
satta oka vart bestand pa de orter vi befinner oss, bade genom
férvarv och utveckling av de projekt- och samarbetsmdjligheter
vi har och férséker skapa. Heimstaden &r exponerat huvudsak-
ligen mot tva risker; operativ risk och finansiell risk. Den opera-
tionella risken begransas genom att fastighetsportfoljen ar kon-
centrerad till bostadsfastigheter i orter med befolkningstillvaxt.
En stark hyresmarknad for bostéader reducerar risken for langsik-
tiga vakanser. Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for
Okade kostnader och risken for brist pa tillgang till kapital. For att
minska risken, eller variationer i kassaflédet, binds rantor enligt
finanspolicy. Tillgang till kapital hos ett stort antal kreditgivare
ger en |ag refinansieringsrisk.

MILJO
Heimstaden driver inte ndgon egen tillstands- eller anmalnings-
pliktig verksamhet enligt 9 kap 6§ miljdbalken.

MODERBOLAGET

Moderbolaget omfattar endast koncerngemensamma funktioner.
Resultatet for aret var 1 784 822 Tkr (-43 911). Vid utgangen av
aret var moderbolagets egna kapital 2 784 177 Tkr (332 447).




HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Den 4 januari 2016 avtalade Heimstaden om att férvarva 436
agarlagenheter samt 232 parkeringsplatser i Kbpenhamn om
totalt 44 396 kvm. Saljare ar en av Niam's fonder och képe-
skillingen uppgar till ca 1 400 mdkr. Ladgenheterna tilltrades
den 1 mars 2016.

Den 8 mars 2016 avyttrades de kvarvarande andelarna (50 %) i
CORHEI Fastighets AB till Castellum fér 555 mkr.

Den 8 mars 2016 forvarvades 303 &garldgenheter i Képenhamn till
ett véarde om ca 980 mDKK. Forvarvet uppgar till ca 29 000 kvm
och tilltrade &r planerat till slutet av april 2016.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att utdelning till preferensaktiedgarna lamnas i
enlighet med bolagsordningen samt att utdelning ldmnas till stam-
aktiedgaren i enlighet med vad som féljer nedan.

Till &rsstammans férfogande star, kr:

192 966 838
1784822 133
1977 788 971

Balanserad vinst
Arets resultat

Till stammans férfogande stdende medel, 1 977 788 971 kronor,
foreslés disponeras sa att 20 kronor per preferensaktie utbetalas
till preferensaktiedgarna och 5,30 kronor per stamaktie utdelas
till stamaktiedgaren, totalt 116 856 200 kronor, varav 46 875 000
kronor utdelas till preferensaktiedgarna och 69 981 200 kronor
utdelas till stamaktiedgaren. Aterstaende belopp, 1 860 932 771
kronor, ska 6verféras i ny rakning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske kvar-
talsvis med 5 kronor per utbetalningstillfélle. Som avstamnings-
dagar ska i enlighet med bolagsordningen vara tisdagen den 5 juli
2016, onsdagen den 5 oktober 2016, torsdagen den 5 januari 2017
och onsdagen den 5 april 2017. Om stdmman beslutar i enlighet
med forslaget berdknas utdelningen utbetalas genom Euroclear
Sweden AB:s férsorg tre bankdagar efter respektive avstam-
ningsdag, saledes fredagen den 8 juli 2016, mandagen den

10 oktober 2016, onsdagen den 11 januari 2017 respektive man-
dagen den 10 april 2017.

Avstadmningsdag for utdelning till stamaktiedgare foreslas vara

3 maj 2016. Om stdmman beslutar i enlighet med forslaget berak-
nas utdelningen utbetalas genom Euroclear Sweden AB:s férsorg
tre bankdagar efter avstamningsdagen, séledes den 6 maj 2016.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE

FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen beddmer att den féreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig
med hénsyn till de krav som bolagsverksamhetens och koncern-
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av
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bolagets och koncernens egna kapital samt bolagets och kon-
cernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.
Harvid har styrelsen tagit i beaktande bolagets och koncernens
ekonomiska situation enligt vad som framgar av den senaste
arsredovisningen samt évriga for styrelsen kanda och relevanta

forhallanden.

Vid bedédmningen av den foéreslagna vinstutdelningens férsvarlig-
het har styrelsen &dven tagit féljande i beaktande. Den féreslagna
vinstutdelningen motsvarar cirka 4 procent av bolagets egna
kapital efter justering for férandringarna i eget kapital sedan den
31 december 2015. Fore vinstutdelningen uppgar soliditeten i
bolaget till cirka 54,4 procent. Efter vinstutdelningen kommer
soliditeten i bolaget att uppga till cirka 53,3 procent, beréknad
p& grundval av den senast faststallda balansrakningen, efter
justering for férandringarna i eget kapital sedan den 31 december
2015. For koncernen motsvarar den féreslagna vinstutdelningen
cirka 2 procent av koncernens egna kapital enligt den senast
faststéllda balansrékningen per den 31 december 2015, efter
justering for férandringarna i eget kapital sedan den 31 december
2015. Fore vinstutdelningen uppgar soliditeten i koncernen till
cirka 43,2 procent. Efter vinstutdelningen kommer soliditeten i
koncernen att uppga till cirka 42,7 procent, beraknad pa grundval
av den senast faststéllda balansrakningen per den 31 december
2015, efter justering for fordndringarna i eget kapital sedan den
31 december 2015. Den foreslagna vinstutdelningen aventyrar inte
fullféljandet av de investeringar som beddmts erforderliga och
paverkar inte heller bolagets formaga att pa kort och lang sikt i
ratt tid infria sina ataganden. Bolagets likviditetsprognos inne-
fattar beredskap att klara variationer i de |6pande betalningsfor-
pliktelserna. Styrelsen beddémer vidare att bolagets och koncer-
nens soliditet ar god sett i relation till férhallandena inom den
bransch dar bolaget och koncernen verkar.

| den senast faststéllda balansrakningen har inga tillgangar
och/eller skulder varderats till verkligt varde i enlighet med 4 kap.
14 a § arsredovisningslagen.

Styrelsens beddémning &r att storleken pa det egna kapitalet
star i rimlig proportion till omfattningen pa bolagets och dess
koncerns verksamhet och de risker som &r férenade med verk-
samhetens bedrivande dven med beaktande av den foreslagna
vinstutdelningen.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Heimstaden tillampar Arsredovisningslagens regler avseende
bolagsstyrning. Det 6vergripande uppdraget fran dgaren ar en
langsiktigt hog och stabil avkastning. For att sékerstélla detta
krévs en god bolagstyrning dér ansvaret ar tydligt férdelat
mellan &gare, styrelse och ledning.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Planering, styrning och kontroll av verksamheten foljer organisa-
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tionsstrukturen med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Affarsplaner utarbetas bade for koncernen som helhet och for de
enheter som &r understéllda den verkstéllande direktéren. Affars-
planer tillsammans med policyer, riktlinjer och instruktioner utgor
ett ramverk for styrning och kontroll av verksamheten. For att
sakerstélla att den finansiella rapporteringen vid varije tillfélle ger
en rattvisande bild foljs verksamhetens utveckling upp i forhal-
lande till detta ramverk. Regelbunden uppfdljning tillsammans
med ett ndra samarbete med bolagets revisorer och den kontroll
och uppféljning som sker genom arets revision bedéms som till-
réckliga for styrelsens utvardering och for effektiv intern kontroll
och riskhantering. Det anses darfor inte for tillfallet motiverat
med en sérskild internrevisionsenhet.

Agarférhallande
Samtliga stamaktier i Heimstaden AB &gs av Fredensborg AS,
organisationsnummer 9435582815, med séte i Norge.

Aktierna I6per med tio roster och en andel per aktie och uppgar
pé balansdagen till 13 204 600 st med 5 kr i kvotvarde, totalt
66 020 000 kr i stamaktiekapital.

Bolaget har &ven preferensaktier noterade pa Nasdaq First
North Premier. Preferensaktierna I6per med 1 rést och en andel
per aktie och uppgar pa balansdagen till 2 343 750 st med 5 kr i
kvotvarde, totalt 11 718 750 kr i preferensaktiekapital.

Bolagsordning

Bolagets firma &r Heimstaden AB och bolaget har sitt séte i
Malmo. Bolaget &r publikt (publ). Bolaget har till féremal for sin
verksamhet att &ga och forvalta fast egendom och fastighets-
agande bolag samt darmed férenlig verksamhet.

Arsstamma

Arsstamman ar bolagets hdgsta beslutande organ dar aktiedgar-
nas ratt att besluta i bolagets angeldgenheter utdvas. Arsstam-
man fattar beslut om andring i bolagsordning och om férandring
av eget kapital. Arsstamman utser styrelse och revisorer i bola-
get. Extra bolagsstdmma halls om revisor eller agare till minst en
tiondel av samtliga aktier begér det eller om styrelsen anser att
det finns skal for det.

Vid arsstamman den 15 april 2015 faststalldes rakenskaperna
fér 2014 och styrelsen och verkstéllande direktéren beviljades
ansvarsfrihet for rakenskapséret 2015. Vidare besl6t arsstam-
man att l&mna utdelning om 50 000 000 kr till aktiedgaren och
att styrelsen for tiden intill nasta ordinarie stdmma ska besté av
tre ordinarie ledaméter. Arsstamman utsag en revisor.

Den 8 maj 2015 avholls en extra bolagsstamma. Pa stamman
besl6ts det att anta en ny bolagsordning, att bemyndiga styrel-
sen att emittera preferensaktier samt utse en fjarde styrelsele-
damot. Vidare besl6ts det att valja nya revisorer.
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Styrelsen

Styrelsen utses av arsstdmman och ska enligt bolagsordningen
besta av lagst tre och hogst fem ledamoter. Styrelseuppdraget
géller till slutet av den forsta arsstamman som haélls efter det ar
da ledamoten utsags. Styrelsen har under 2015 initialt bestatt av
tre ledamdéter. Efter den extra bolagsstémman den 8 maj 2015
har styrelsen bestatt av fyra ledamoter.

Styrelsens dvergripande uppgift ar att ansvara fér organisation
och férvaltning av verksamheten och fér den finansiella rappor-
teringen. Styrelsen ansvarar ocksa for att inratta system for
styrning, intern kontroll och riskhantering. Styrelsens arbete och
ansvar samt avgransning mot verkstéllande direktérens arbete
och ansvar regleras av den arbetsordning och den instruktion
for verkstallande direktéren som faststélls pa det arliga konsti-
tuerande styrelsemotet.

Vid styrelsemdéten behandlas fragor av vasentlig betydelse for
bolaget sdsom faststallande av affarsplan for kommande verk-
samhetsar, finanspolicy och policys for verksamhetsstyrning
och intern kontroll, arbetsordning fér styrelse och instruktion for
verkstallande direktdren, kdp och férsaljning av fastigheter samt
finansieringsfragor. Vidare informeras styrelsen om det aktuella
affarslaget pa fastighets- och kreditmarknaderna.

Verkstéllande direktér och ledning

Styrelsen utser den verkstallande direktéren och faststaller
arligen en instruktion som reglerar arbets- och ansvarsfor-
delningen mellan styrelse och verkstallande direktéren.
Verkstéllande direktéren ansvarar fér den I6pande verksam-
heten och fér finansiell rapportering och ska I6pande rappor-
tera till styrelsen om bolagets utveckling i férhallande till fast-
stallda styrdokument.

Extern revision

Enligt bolagsordningen ska &rsstdmman utse lagst en och hégst
tva revisorer. De valda revisorerna granskar arsredovisning, kon-
cernredovisning, dotterbolagens arsredovisningar samt styrelsens
och verkstallande direktorens férvaltning. Foér verksamhetséret
2015 har arsstamman utsett en revisor. Vid bolagets extra bolags-
stdmma den 8 maj 2015 valdes nya revisorer.
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KONCERNEN | SAMMANDRAG 2011 - 2015

Tkr 2015 2014 2013 2012 2011
Resultatrdkning

Hyresintakter 719 072 471 287 646 734 802 907 773 528
Driftkostnader -372 309 -229 417 -331 525 -390 323 -381 376
Central administration -32 593 -39 195 -42 594 -24 868 -25 754
Ovriga rorelseintakter och kostnader 12 030 17 398 19 499 10 288 20725
Resultat fran andel i intresseféretag 211 002 36 035 49 949 254 -126
Resultat fore finansiella poster 537 202 256 108 342 063 398 258 386 997
Finansiella intakter 26 397 23172 21 671 13 190 5693
Finansiella kostnader -172 440 -166 835 -270 347 -336 160 -338 339
Forvaltningsresultat 391 159 112 445 93 387 75 288 54 351
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 1121 986 143 719 -42 388 25 457 145 555
Vardeférandring rantederivat 28 290 -266 214 313 24 777 -226 623
Aktuell skatt -28 749 -233 0 -24 -74
Uppskjuten skatt 204 848 11 076 102 177 80 571 31118
Arets resultat 1717 533 266 741 367 489 206 069 4327
Ovrigt totalresultat 61 0 0 0 0
Arets totalresultat 1717 594 266 741 367 489 206 069 4327
Balansrékning

Foérvaltningsfastigheter 11143 273 10 377 664 7 042 250 10 718 625 10 736 519
Ovriga anlaggningstillgéngar 1596 846 517 253 416 342 432 572 237 090
Omséttningstillgangar 830 181 418 717 380 686 190 981 191 647
Summa tillgangar 13 570 300 11 313 634 7 839 278 11 342 178 11 165 256
Eget Kapital 5864 458 3479 955 3213214 3358 873 3 026 667
Uppskjuten skatt 597 202 815 421 450 766 579 388 667 833
Réntebarande skulder 6 821 909 6425518 3724108 6 623 043 6 645 493
Réntederivat 74 307 376 151 307 135 592 753 617 530
Ej rantebarande skulder 212 424 216 589 144 055 188 121 207 733
Summa skulder 13 570 300 11 313 634 7 839 278 11 342 178 11 165 256
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter pa balansdagen 257 226 221 393 396
Uthyrningsbar area p& balansdagen, kvm 627 238 701 759 465 792 819 720 825 462
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 7 676 6 565 6 340 11716 11 818
Andel bostadsyta p& balansdagen, % 86 66 90 86 86
Uthyrningsbar tidsvéagd area, tusen kvm 655 442 642 822 815
Hyresintakter per kvm, kr 1099 1067 1008 977 949
Driftskostnader per kvm, kr -569 -519 -506 -475 -468
Driftskostnader exkl administration och fastighetsskatt, per kvm, kr -469 -426 -421 -401 -396
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,6 99,5 99,5 99,5 99,4
Overskottsgrad, % 48,2 51,3 48,7 51,4 50,7
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Tkr 413 770 10 594 188 412 8292 38 080
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 3,3 1,7 1,3 1,2 1,2
Belaningsgrad (LTV), % 1) 54,2 58,4 47,8 60,2 60,4
Soliditet % 43,2 30,8 41,0 29,6 27,1
Genomesnittlig ranta, % 1,9 3,1 4,4 4,8 4,9
Genomsnittlig rantebindningstid 1an efter derivat, ar 0,9 21 1,5 2,9 3,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 6,3 5,4 1,0 1,9 2,7
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, Tkr 6 535 967 4 671 527 3971115 4531014 4312 030
Skuldséattningsgrad pa balansdagen, % 116,3 184,6 115,9 197,2 219,6
DEBT/EBITDA, ggr 12,4 16,4 16,4 16,6 17,2
Data per aktie

Resultat efter skatt per stamaktie, kr 176 404 557 312 7
Eget kapital per stamaktie, kr 377 5271 4 867 5088 4584
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 0 0 0 0
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 660 200 660 200 660 200 660 200
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2343750 0 0 0 0
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 9 629 876 660 200 660 200 660 200 660 200
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 1354 880 0 0 0 0

" Justerad fér 1an i avyttrade men ej tilltradda fastigheter
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT — KONCERNEN

Belopp i Tkr Not 2015 2014
Hyresintékter 3 719 072 471 287
Driftkostnader 4,6 -372 309 -229 417
Driftnetto 346 763 241870
Central administration -32 593 -39 195
Ovriga rérelseintakter 7 65 599 38 341
Ovriga rérelsekostnader 16 -53 569 -20 943
Resultat fran andel i intresseftretag 211 002 36 035
- varav férvaltningsresultat 70 562 11 449
- varav vardeférdndringar 196 224 32217
— varav skatt -55784 -7 631
Resultat fore finansiella poster 537 202 256 108
Finansiella intékter 8 26 397 23172
Finansiella kostnader 9 -172 440 -166 835
Forvaltningsresultat 391 159 112 445
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 10 1121986 143 719
Vardefdrandring rantederivat 11 28 290 -266
Resultat fore skatt 1541434 255 898
Aktuell skatt 12 -28 749 -233
Uppskjuten skatt 12 204 848 11 076
Arets resultat 1717 533 266 741
Ovrigt totalresultat 61 -
Arets totalresultat 1717 594 266 741
Arets totalresultat hanférligt till:

Stamaktiedgare 1694 134 266 741
Preferensaktiedgare 23 461 0
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 9 629 876 660 200
Resultat per stamaktie, kr 176 404

Ingen utspadningseffekt foreligger.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - KONCERNEN

Belopp i Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Goodwill 13 0 23 680
Forvaltingsfastigheter 14 11 143 273 10 377 664
Materiella anlaggningstillgangar 15 4601 4 393
Andelar i intressebolag 16 1007 952 158 630
Andra langfristiga vardespapperinnehav 17 1500 1500
Fordringar hos intressebolag 19 576 393 324 711
Andra langfristiga fordringar 20 6 400 4339
Summa anldggningstillgangar 12740 119 10 894 917

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Bostadsrattsandelar 21 - 5849
Kundfordringar 22 15144 7915
Ovriga fordringar 9298 15 092
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 22784 20676
Kassa och bank 782 955 369 185
Summa omsattningstillgdngar 830 181 418 717
SUMMA TILLGANGAR 13 570 300 11 313634

62



INNEHALL

FINANSIELLA RAPPORTER | HEIMS

TADEN 2015

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING - KONCERNEN

Koncernen
Belopp i Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 24
Aktiekapital 77 739 66 020
Ovrigt tillskjutet resultat 728 650 -
Balanserat resultat inkl. arets resultat 5058 069 3413 935
Summa eget kapital 5864 458 3 479 955
SKULDER
Léngfristiga skulder
Avséttning for pensionsforpliktelser - 304
Langfristiga rantebarande skulder 25 6 486 697 5000 102
Rantederivat 26 74 307 376 151
Uppskjuten skatteskuld 27 597 202 815 421
Summa langfristiga skulder 7 158 206 6 191 978
Kortfristiga skulder
Kortfristiga réntebdrande skulder 25 335 212 1425 416
Leverantdrsskulder 49 486 49 821
Aktuella skatteskulder 25490 -
Ovriga skulder 29 012 34 101
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28 108 436 132 363
Summa kortfristiga skulder 547 636 1641701
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 13 570 300 11 313 634
Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stallda sakerheter 29 11 065 588 9235 825
Ansvarsférbindelser 30 - 8278
RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL — KONCERNEN
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Balanserat
Antal Ovrigt resultat

utestdende tillskjutet  inkl. arets Summa
Belopp i Tkr aktier Aktiekapital kapital resultat eget kapital
Eget kapital 2013-12-31 660 200 66 020 0 3147 194 3213214
Arets resultat 266 741 266 741
Eget kapital 2014-12-31 660 200 66 020 0 3413935 3479 955
Utdelning stamaktier -50 000 -50 000
Nyemission, preferensaktier 11719 728 650 740 369
Utdelning , preferensaktier -23 461 -23 461
Arets resultat 1717 594 1717 594
Eget kapital 2015-12-31 15 547 750 77 739 728 650 5058 069 5 864 458
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN — KONCERNEN

Koncernen

Belopp i Tkr 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 1541 434 255 898
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet;

Vardeforandring forvaltningsfastigheter -1 121 986 -143 719

Vardeforandring derivatinstrument -28 290 266

Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet -209 605 -35 281
Betald skatt - -
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 181 554 77 164
Forandring rorelsekapital
Féréndring av kortfristiga fordringar -3543 -21 106
Férandring av bostadsrattsandelar 5849 5079
Férandring av kortfristiga skulder -3 861 -6 214
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 179 999 54 923
Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar i fastigheter -3 789 551 -183 997
Férvérv dotterbolag - -1 470 152
Ovriga investeringar 1564 -
Forséljning av fastigheter 3625 201 1014 641
Forvéarv av andelar i intressebolag -150 108 -10 830
Forséljning andelar i intressebolag 13 382 13 341
Forandring lan till intressebolag -251 683 -66 597
Forandring av finansiella tillgangar -2 061 13 012
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -553 256 -690 582
Finansieringsverksamheten
Nyemission 737 652 -
Utdelning -73 461 -
Féréandring réntebarande skulder 396 391 847 733
L&sen réantederivat -273 555 -201 480
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 787 027 646 253
Arets kassafléde 413770 10 594
Likvida medel vid arets borjan 369 185 358 591
Likvida medel vid arets slut 782 955 369 185
Upplysningar om rantor
Betald ranta uppgar till 180 082 179 905
Erhallen rénta uppgar till 26 194 23172
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Koncernens redovisningsprinciper och noter

m Redovisningsprinciper

Allméan information

Heimstaden AB (publ) ar ett aktiebolag registrerat i Sverige
med sate i Malmo. Heimstadens verksamhet bestar av att
aga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter. Verksamheten
beskrivs mer utforligt i forvaltningsberattelsen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende

ar 2015 har godkénts for publicering enligt ett styrelsebeslut
fran den 11 mars 2016. Arsredovisningen och koncernredovis-
ningen foreslas faststéallas pa arsstamman den 29 april 2016.

Grunder fér redovisningen

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

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

Rakenskaperna ar upprattade baserat pa anskaffningsvarde
férutom férvaltningsfastigheter och réntederivat som redovisas
till verkligt vérde samt uppskjuten skatt som redovisas till nomi-
nellt véarde.

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
efter mer an tolv manader fran balansdagen. Omséttnings till-
gangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran
balansdagen. | kortfristiga skulder till kredit institut ingar ett
ars avtalad amortering samt krediter som enligt avtal skall ater-
betalas under kommande ar.

Viktiga antaganden och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs det att foretagsledningen och styrel
sen gor en del vasentliga antaganden och bedémningar som pa-
verkar redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader samt
ovriga upplysningar. Antagandena och bedémningarna baseras
pa historiska erfarenheter och aktuell information. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran gjorda antaganden och bedémningar.

Det omrade dar antaganden och bedémningar skulle kunna
inne béra risk for justeringar i redovisade varde avseende till-
géngar och skulder under framtida redovisningsperioder utgors
framst av vérdering av férvaltningsfastigheter. Andrade férut-
sattningar kan ge en vasentlig paverkan av koncernens resultat
och finansiella stallning.

Vid rapporteringstillfallet gérs en uppskattning av marknads-
vardet som redovisningsmassigt benamns verkligt varde.
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Ytterligare information om varderingsunderlag och varderings-
metoder géllande fastighetsvarderingen framgér av not 14.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar, férutom moderbolaget, samt-
liga bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt har bestam-
mande inflytande.

Koncernredovisningen ar uppréttad enligt férvarvsmetoden.
Detta innebar att dotterbolagens egna kapital vid férvéarvet,
faststéllt som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas
verkliga vérden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapi-
tal ingar darfor endast den del av dotterbolagens kapital som
har tillkommit efter forvarvet. Under aret forvarvade bolag ink-
luderas i koncernredovisningen med belopp avseende tiden
efter forvarvet.

Utldndska dotterbolag omréknas till svenska kronor genom att
balansrakningen raknas om till balansdagens kurs, férutom eget
kapital som réknas om till historisk anskaffningskurs, medan
resultatrakningen rédknas om till periodens genomsnittskurs.
Uppkomna omrékningsdifferenser redovisas i 6vrigt totalresultat.

Ett forvarv av ett bolag kan utgora ett tillgangsforvarv eller ett
rorelseférvarv. Ett bolagsforvarv dar syftet ar att forvarva fastig-
heten och dar bolagets eventuella férvaltningsorganisation och
administration ar begrédnsad och av underordnad betydelse for
férvarvet, klassificeras som tillg&ngsférvarv. Ovriga bolagsfor-
varv som normalt innehaller en sjélvstandig verksamhet klassi-
ficeras som rorelseforvérv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt avseende
forvarvade fastigheter, utan eventuell rabatt minskar istallet

fastigheterna anskaffningsvarde. Detta medfor att vardeféréand-
ringarna vid efterfoljande varderingar paverkas av skatterabatten.

Rorelseférvarv redovisas enligt férvarvsmetoden med beak-
tande av goodwill samt uppskjuten skattefordran eller uppskjuten
skatteskuld.

Samtliga bolagets forvarv under rakenskapsaret har klassifice-
rats som tillgangsforvarv.

Som intressebolag betraktas de bolag som inte &r dotterbolag,
men dér bolaget direkt eller indirekt innehar minst 20 procent
av rdsterna. Intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmeto-
den. Detta innebar att andelar i ett intressebolag redovisas till
anskaff ningsvéarde vid anskaffningstillfallet och darefter justeras
med bolagets andel av féréandringen i intressebolagets nettotill
gangar. | resultatrakningen redovisas bolagets andel av intresse
bolagets resultat.

Koncernen omfattar férutom moderbolaget, de i moderbolagets
not 11 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncerner,
samt intressebolagen angivna i not 16.




Intékter

Hyresintékterna aviseras i férskott och periodisering av hyrorna
sker linjart s& att endast den del av hyrorna som beldper pa
perioden redovisas som intékter. Férskottshyror redovisas som
férutbetalda intékter.

Fastighetsforséljningar redovisas nar betydande risker och for-
maner 6vergatt till motpart. Som princip redovisas dérav dessa
intékter pa tilltradesdagen savida det inte strider mot sarskilda
villkor i kbpeavtalet.

Réanteintakter resultatfors i den period de avser.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra lanekostnader och
redovisas som kostnad i den period de hanfér sig till. Betalningar
enligt rantederivatavtal ingar aven i denna post och kostnads-
férs i den period de avser. Vardejustering till verkligt varde av
rantederivaten ingdr ej i posten utan redovisas som separat post
i resultatrékningen. Utgifter for uttag av pantbrev betraktas ej
som en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehdjande
fastighetsinvestering.

Férvaltningsresultat

I 1AS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultat-
réakningen och hur informationen kan stéllas upp. Det som fére-
skrivs och beskrivs &r inte uttémmande eller inriktat pa ett fastig-
hetsférvaltande foretag i Sverige. En tydlig tendens har utveck-
lats bland fastighetsférvaltande bolag dar férvaltningsresultat
redovisats i ett avsnitt i resultatrakningen och vardefoérandringar
pa fastigheter och derivat i ett eget avsnitt mellan forvaltnings-
resultatet och resultat fore skatt.

Mot bakgrund av att Heimstaden styr och bedémer verksam-
heten utifran férvaltningsresultatet samt mot bakgrund av
praxis inom branschen har bolaget valt att redovisa varde-
férandringar forvaltningsfastigheter och rantederivat i eget
avsnitt mellan férvaltningsresultatet och resultatet fore skatt.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintakt bestar av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen

for- utom dé den underliggande transaktionen redovisas direkt
mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas
direkt mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt beréknas
utifran géllande skattesats.

Aktuell skatt beraknas pa skattepliktigt resultat fér perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade
resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och €j
avdragsgilla poster. | aktuell skatt ingér aven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas pa temporara skillnader enligt balans-
rakningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade
respektive skatteméassiga varde. Uppskjuten skatteskuld &r

skatt som hanfor sig till skattepliktiga temporéra skillnader och
som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran represen-
terar en reduktion av framtida skatt som hanfor sig till avdrags-
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gilla temporéra skillnader, skatteméssiga underskottsavdrag
eller andra skatteavdrag. Vardering av samtliga skatteskulder/
skattefordringar sker till nominella belopp och goérs enligt de
skatteregler och skattesatser som &ar beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser huvudsakligen
skillnader i bedomt verkligt varde och skattemassigt varde pa
fastigheter samt skillnader mellan verkligt varde och anskaff-
ningsvéarde pa rantederivat.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrékningen avse-

ende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra skillnader i
den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot

framtida skattepliktiga 6verskott.

Leasingavtal

Leasingavtal déar i allt vasentligt alla risker och formaner for-
knippade med &gandet faller pa leasgivaren klassificeras som
operationellt leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt kopplade till
Heimstadens férvaltningsfastigheter har betraktats som opera-
tionella leasingavtal.

Tomtréattsavtal har betraktats som operationell leasing. Tomt-
réttsavgalden redovisas som kostnad den period den avser.

Det finns aven ett mindre antal leasingavtal dar Heimstaden
ar leasetagare. Dessa har betraktats som operationella leasing-
avtal och avser framst bilar och kontorsinventarier.

Erséttningar till anstéllda

Erséattning till anstéllda redovisas i takt med att de anstéllda har
utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. Pensioner och andra
ersattningar efter avslutad anstélining kan klassificeras som
av- giftsbestamda planer eller formansbestamda planer. Samt-
liga Heimstadens ataganden for pensioner utgérs av avgifts-
bestamda planer vilka fullgérs genom fortldpande utbetalningar
till fristdende myndigheter eller organisationer vilka administrerar
planerna. Forpliktelser avseende avgiftsbestdmda planer redo-
visas som kostnad i resultatrakningen nér de uppstar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster och/eller vardestegring. Heimstadens
samtliga &gda eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter har
klassificerats som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad
inklusive till férvarvet direkt hanforbara utgifter. Efter den initiala
redovisningen redovisas férvaltningsfastigheterna till verkligt
vérde i balansrakningen med vardeférandringen i resultatrak-
ningen. Verkligt varde baseras pé en intern vardering av varje
enskild fastighet. Dessa véarderingar gérs vid varje kvartalsskifte.
For att sékerstalla varderingen inhdmtas arligen externa varde-
ringar fran varderingsforetag for samtliga fastigheter per arbok-
slutsdagen. Koncernen undersdker dven Idpande om det finns
andra indikationer pa forandringar i fastigheternas verkliga varde.
Dessa kan utgoéras av till exempel storre uthyrningar, uppség-
ningar samt vasentliga féréandringar i avkastningskraven.
Véardeférandringar redovisas netto for samtliga fastigheter.
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Tillkommande utgifter som ar av vardehdjande karaktér aktiveras.
Utgifter for reparationer och underhall kostnadsfors i den period
de uppkommer.

Materiella anldggningstillgdngar

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

Materiella anlaggningstillgdngar bestar av inventarier. Avskriv-
ningar gérs linjart éver bedémd nyttjandeperiod som normalt
uppgar till fem ar.

Nedskrivningar av anlaggningstillgangar sker nar det redovisa-
de véardet 6verstiger atervinningsvéardet. Individuell prévning
sker for varje tillgang vid indikation av nedskrivningsbehov.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar Heimstaden blir part i ett avtal. En finansiell tillgang
tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna realiseras, for-
faller eller bolaget tappar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen fullgors
eller pa annat satt utslackts. En finansiell tillgang och en finan-
siell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balans-
rakningen endast néar det foreligger en legal ratt att kvitta be-
loppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reg-
lera skulden.

Initialt redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde
motsvarande verkligt varde med tillagg for transaktionskost-
nader med undantag for kategorin finansiella instrument redo-
visade till verkligt varde via resultatrdkningen dar transaktions-
kostnader inte ingar. Efterfoljande redovisning sker darefter
beroende av kategorisering av det finansiella instrumentet.
Nedan framgér hur olika finansiella instrument kategoriseras

Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till verkligt vérde via
resultatréakningen

Kategorin avser tva grupper av finansiella tillgdngar och skulder,
dels tillgangar och skulder som utg6r innehav fér handelsanda-
mal, dels andra tillgdngar och skulder som bolaget initialt valt att
definiera i denna kategori (enligt Fair Value Option). Derivat klassi-
ficeras som att de innehas fér handelsandamal om de inte &r
definierade som s&kringar. Finansiella tillgangar och skulder i
denna kategori vérderas till verkligt vdrde med vardeférandringar
redovisade i resultatrékningen. Heimstaden har inte klassificerat
nagra finansiella tillgangar eller skulder enligt Fair Value Option.
Sékringsredovisning tillampas inte utan vardeférandringar av
derivat redovisas till verkligt varde via resultatrdkningen.

| denna kategori redovisas réantederivat.

Réntederivat

Heimstaden anvéander derivat for att reducera rénteriskerna
genom att upplaning till rorlig ranta vaxlas till fast ranta, och
motsatt, genom ranteswapkontrakt. Koncernen redovisar rante-
derivaten som finansiella instrument varderade till verkligt varde
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via resul- tatrakningen. Réntederivat redovisas initialt i balans-
rakningen pa kontraktsdagen till anskaffningsvarde och vérderas
darefter till verkligt varde via resultatrakningen. Rantederivaten av-
ser byte av rantefldden dér det initiala anskaffningsvéardet ar noll.

Lépande betalningsstrommar under avtalen resultatférs i den
period de avser. Verkligt varde faststélls genom anvandande av
allmant vedertagna berakningsmetoder som baseras pa mark-
nadsrantor noterade pa bokslutsdagen for de olika I6ptiderna.
Detta innebar att verkligt varde faststélls enligt varderingsniva 2,
IFRS 13.

Lénefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgdngar som har faststéllda eller faststallbara betal-
ningar och som inte noteras péa en aktiv marknad redovisas
som fordringar. Lanefordringar och kundfordringar har efter
individuell vardering upptagits till de belopp som de beréknas
inflyta. Detta innebar att de ar upptagna till anskaffningsvarde
reducerat med eventuella osékra fordringar.

Kassa och bank avser tillgodohavande i bank och redovisas till
nominellt vérde.

| denna kategori ingar langfristiga fordringar, kundfordringar,
kassa och bank samt 6évriga finansiella fordringar.

Ovriga finansiella skulder

Rantebdrande skulder redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantérsskulder och andra rérelseskulder
med kort I6ptid redovisas till nominellt varde.

| denna kategori ingar réanteb&rande skulder, leverantorsskulder
samt évriga finansiella skulder.

Segmentredovisning

Heimstaden organiserar och styr sin verksamhet utifran geo-
grafiska omraden. Dessa geografiska omraden utgor grunden
for definitionen av segment. Koncernledningen féljer upp drifts-
resultatet samt vardeforandringar pa fastigheter, 6vriga resultat-
poster férdelas ej per segment. P4 tillgangssidan sker uppfol;j-
ning av férvaltningsfastigheter samt rantebarande skulder.

Rapport éver kassafléden
Kassaflédesanalyserna har upprattats enligt indirekt metod.

Nya redovisningsprinciper
Nya standarder som har tratt ikraft ar 2015 har inte medfort
nagon paverkan pa Heimstadens finansiella rapportering.

Under 2015 har EU godként ett tillagg till IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter som trader i kraft 1 januari 2016. Andring-
arna avser vagledning av vasentlighet, aggregering av poster,
struktur pa noter samt upplysningar om redovisningsprinciper
och férvantas inte f& ndgon vasentlig paverkan pa Heimstaden.

Utover ovanstdende har &ven ett antal mindre féréandringar
gjorts av ett flertal rekommendationer varav féréandringar i IAS 34
Delarsrapportering kan fa effekt pa Heimstaden. Andringarna
paverkar utformningen men inte innehallet i delarsrapporterna
och trader i kraft den 1 januari 2016.
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m Segmentredovisning

Segmentsrapportering uppréattas for koncernens geografiska omrédden. Heimstaden har identifierat fyra segment som utgérs av de geografiska om-
radena Oresund, Malardalen, Syd och Norr. | segmentens resultat, tillgdngar och skulder har inkluderats direkt hanférbara poster samt poster som
kan fordelas pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt. Heimstaden har som affarside att &ga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter varfor
inga andra segment utéver geografiska omraden har identifierats.

. Koncernen | | Koncernen

Oresund  Malardalen Syd Norr totalt Oresund  Malardalen Syd Norr totalt
Tkr 2015 2014
Resultatrdkning
Hyresintakter 370015 286 506 22754 39797 719072 305 096 146 622 19 569 - 471287
Driftkostnader -188 124 -153 159 -10 831 -20 195 -372 309 -151 823 -67 841 -9 753 - 229417
Driftnetto 181 891 133 347 11923 19602 346 763 153 273 78 781 9816 0 241870
Central administration oférdelat - - - - -32593 - - - - -39195
Ovriga intékter och kostnader oférdelat - - - - 223032 - - - - 53433
Finansnetto ofdrdelat - - - - -146 043 - - - - -143663
Forvaltningsresultat 181 891 133 347 11923 19602 391159 153 273 78 781 9816 0 112445
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 419906 633281 25004 43796 1121986 90 784 42 746 10 184 - 143719
Vérdeférandring derivat oférdelat - - - - 28290 - - - - -266
Resultat fore skatt 601797 766 627 36 927 63398 1541434 244057 121527 20000 0 255898
Balansrédkning
Forvaltningsfastigheter 6599253 2885200 924320 73450011 143273 | 4814864 1369400 197000 399640010 377 664
Ofdrdelade tillgangar - - - - 2427027 - - - - 935970
Summa tillgéngar 6599253 2885200 924320 73450013570300 4814864 1369400 197000 399640011313 634
Eget kapital - - - - 5864458 - - - - 3479955
Skulder till kreditinstitut 3440372 1377264 588273 416000 5821909 | 2715984 731696 124160 1853677 5425517
Obligationslan oférdelat - - - - 1000 000 - - - - 1000000
Ovriga oférdelade skulder - - - - 883933 - - - - 1408 162
Summa skulder och eget kapital 3440372 1377264 588273 41600013570300 | 2715984 731696 124160 1853677 11313634
Investeringar i férvaltningsfastigheter 93 463 88333 34 1669 183499 62 519 5472 0 0 67 991

m Hyresintdkter

Tkr 2015 2014
Bostader 577 063 427 659
Lokaler 129 102 37490
Garage och p-plats 12 907 6138

719 072 471 287

Bedémt

Antal kontrakts- Andel av
Hyreskontraktens Ioptider kontrakt varde 2016 vardet, %
2016 256 13217 2
2017 168 20 661 3
2018 128 38169 5
2019 72 16 738 2
2020- 18 4854 1
Summa lokaler 642 93 639 13
Vakanta lokaler 127 9373 1
Bostader 7676 620 553 84
P-plats och garage 3782 16 367 2
Total 12227 739 932 100
Hyresavtal avseende lokaler ingds normalt med en kontraktstid om 3 till
5 ar och ar normal indexreglerade. Hyresavtal avseende bostader, vilket
utgér 84 procent av det totala kontraktsvérdet, ingas normalt i tillsvidare-
form med en normal uppségningstid for hyresgasten om 3 manader.
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m Driftkostnader

| drift ingar kostnader for bland annat el, véarme, vatten, fastighetsskétsel,
renhallning och forsékringar. Underhallskostnaderna bestér av séval
reparationer som |6pande atgarder for att vidmakthalla fastigheternas
standard. Fastighetsadministration avser kostnader fér uthyrning, eko-
nomitjanster samt vissa évergripande fastighetsférvaltande tjanster.

Driftkostnader, Tkr 2015 2014
Drift 224014 133 562
Underhall 80690 52916
Fastighetsskatt 17 229 9293
Tomtrattsavgald 1075 910
Fastighetsadministration 47 905 31982
Avskrivningar 1396 754
372309 229 417

Driftkostnader kr/kvm 2015 2014
Drift 342 302
Underhall 123 120
Fastighetsskatt 26 21
Tomtrattsavgald 2 2
Fastighetsadministration 73 72
Avskrivningar 2 2
569 519

m Central administration

Till cental administration hor kostnader pa koncerndvergripande niva som
inte dirket ar hanférbara tillfastighetsférvaltning, sdsom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar och finans. | konstnader fér central
administration ingar bland annat ersattning till revisorerna enlig nedan:

Tkr 2015 2014
Revisionsuppdrag 1100 751
Revisionsverksamhet utéver reivsionsuppdraget 446 60
Skatteradgivning 268 -
Ovriga uppdrag 344 185

2158 996
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m Personal

Tkr 2015 2014
Medelantal anstéllda

Medelantal anstéllda 168 102
varav kvinnor 63 37

Léner, ersédttningar m m.

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

Styrelsens ordférande - -

VD
Grundlon 1893 1805
Formaner 81 93
Pensionskostnader 441 511
2415 2409
Styrelseledaméter exkl VD
Grundlon 2136 1589
Formaner 136 135
Pensionskostnader 293 275
B 2426 1999
Ovriga ledande befattningshavare:
Grundlon 2157 1928
Férméaner 130 142
Pensionskostnader 433 458
2721 2528

Till VD och styrelseledaméter har utgatt rorlig ersattning om 0 (10 444).
Ovriga anstillda:

Loner 53 311 45212
Férmaner 1075 713
Pensionskostnader 6 049 2552
60 435 48 477
Sociala kostnader 20434 16 770
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter 4 3
varav kvinnor - -
VD och ledande befattningshavare 4 4

varav kvinnor 1 _

Ersattningar

Mellan bolaget och VD galler en 6msesidig uppséagningstid om 6 manader.
Vid uppsagning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande
18 méanadsldner. Mellan bolaget och anstalld styrelseledamot galler en
omsesidig uppséagningstid om 3 manader. For ledande befattnings-
havare och 6vrig personal finns sedvanliga pensionsutfastelser inom
ramen for allmén pensionsplan. Utdver sedvanlig pension har bolaget
tecknat pensionsforsakring till VD med arlig premie om 10 procent av
bruttolénen.
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([ITED 6vriga rérelseintikter ([I1E0) vardeférandring fastigheter
Tkr 2015 2014 Tkr 2015 2014
Vinst vid avyttring av bostadsrattsandelar 1908 582 Forséljningsintékt 4145928 1046702
Externa forvaltningsuppdrag 53 805 32775 Redovisat vérde vid &rets ingéng
. sélda fastigheter -3863627 -1045050
Ovriga intakter 9 886 4984 ) « P
Orealiserad vardeférandring pga
Summa dvriga rérelseintékter 65 599 38 341 férandring av avkastningskrav 615 331 107 335
Orealiserad vardeférandring pga
férandring av driftnetto 224 355 34732
m Finansiella intdkter 1121986 143719
Under 2015 har avkastningskravet pé investerarmarknaden for bostads-
Tkr 2015 2014 ) o R, 3 ;
fastigheter varit sjunkande i jamférelse med 2014. Aven avkastningskra-
Ranteintakter moderbolag - 496 vet for de smé& kommersiella delarna av Heimstadens bestand har under
Rénteintéikter intressebolag 24 119 17 849 2015 varit nagot sjunkande. Hyreshdjningar och fortsatt driftsoptime-
L L ring har lett till ett 6kat driftnetto.
Ranteintakter dvriga 2278 4827
26 397 23172
m Vardeférandring rantederivat
m Finansiella kostnader Thr 2015 2014
Tkr 2015 2014 Realiserad vérdeférandring 2396 -201 480
Orealiserad vardeférandring 25894 201 214
Réntekostnader intressebolag - 0
28 290 -266
Rantekostnader 6vriga -174 790 -164 027
Ovriga finansiella kostnader 2350 2808 Réntederivat anvands for att begransa paverkan av rénteférandringar.
Om den avtalade rantan avviker frdn marknadsréantan uppstar ett teore-
-172 440 -166 835 tiskt Over- eller undervarde pa rantederivaten och redovisas ovan som

orealiserad vardeféréndring.

(D) skatt

Bokhéllaren 2, Norrképing

Tkr 2015 2014
Aktuell skatt -28 749 -233
Uppskjuten skatt 204 848 11076
176 099 10 843
Redovisat resultat fére skatt 1541434 255 898
Skatt enligt gallande skattesats -339 116 -56 298
Skatteffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 768 -53
Ej skattepliktiga intakter 4 3
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar 468 022 59 263
Andel i resultat fran intressebolag 46 420 7928
176 099 10 843
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(18 Goodwill

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingdende balans 23 680 -
Rorelseforvarv - 23 680
Arets avyttring -23 680 -

- 23 680

Forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB utgjorde ett rorelse-
forvarv och hanterades enligt IFRS 3. Goodwill uppkommer huvud-
sakligen genom att uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastig-
heter beraknas enligt redovisningsmassiga regler till 22 procent
av skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga vérden.
| transaktionen mellan parterna har den uppskjutna skatteskul-
den varderats till ett Iagre belopp. | samband med avyttringen av
andelar till Castellum har goodwillposten &terlagts, da det initiala
forvarvet har omklassificerats och hanterats som tillgangsforvarv.
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m Forvaltningsfastigheter

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ing&ende balans 10 372 045 7 042 250
Forvarv 3567985 4199664
Investeringar 227 186 38733
Forsaljningar -3863627 -1045050
Orealiserad vardeférandring 839 685 142 067
Utgdende balans 11143273 10377 664

Varderingsmodell

Vid behov gérs justeringar avseende driftnetto och avkastningskrav.
Huvudsakliga justeringar som gjorts i den interna varderingen avser av-
kastningskravet pa fastigheter som ligger i lagen dér den mest troliga
kdparen ar en bostadsrattsforening. Avkastningskraven ar da generellt
nagot lagre.

Ortsprisanalys

Fastigheter varderas utifran de observerade varden som férsaljnings-
statistiken innehaller. Analysen syftar till att jamféra mot jamférbara
objekt vad avser typ, Iage, alder och kvalitet etc. for att f& s& hog traff-
sékerhet som méjligt.

Kassafldédesvérdering

Denna baseras pa fastigheternas driftnetto. Vid antagande av avkast-
ningskravet tas hansyn till varje fastighets riskpremie vilket innebar att
ortsprisanalys inkluderas vid faststéallandet av fastigheternas varde.
Kassaflodet av bedémda driftsnetton fér de kommande fem till tio aren
tillsammans med en evighetskapitalisering av driftsnettot av aterstdende
ekonomisk livslangd nuvardesberdknas. Summan utgdér en bedémning
av fastigheternas varde.

Vérderingshieraki

Det verkliga vardet av fastighetsbestandet baseras pa indata fran niva 2
och niva 3 inom vérderingshierarkin i IFRS 13 varmed varderingen klassi-
ficeras att ligga i niva 3.

Antaganden
Viktiga antaganden for varderingen utgérs av underlag fér det framtida
kassaflddet, dvs det framtida driftsnettot samt antaganden om avkast-
ningskraven.

Antaganden om kassafléde

Heimstadens fastighetsbestand bestar huvudsakligen av bostadsfastig-
heter dar utvecklingen av hyresnivaerna ar tamligen reglerad. Den lang-
siktiga hyres- och kostnadsutvecklingen &ar antagen att motsvara for-
vantad langsiktig inflationsnivd om ca 2,00 procent. Varderingen utgar
ifran en normaliserad niva pa drift och underhallskostnader, exklusive
fastighetsskatt och tomtrattsavgald, mellan 240 och 512 kr/m?2.

Antagande om avkastningskrav

Avkastningskravet baseras pa antagande om realréanta, inflation samt
riskpremie, dar riskpremien &r specifik for varje fastighet. Riskpremien
baseras pa fastighetsspecifika egenskaper sdsom var fastigheten ar
belagen, bade vad géller ort och lage, areaférdelning, teknisk standard
och vem som &r den mest trolige kdparen etc.

+ 10 arig statsobligation
- Inflation

+ Riskpremie

= Avkastningskrav

0,99 %
-2,00%
4,26% till 9,01 %
3,25% till 8,00 %

Heimstaden har genom sin transaktionserfarenhet en mycket god mark-
nads- och fastighetsk&nnedom varmed Heimstadens bedémning av vad
marknadens avkastningskrav bér vara, tillsammans med motsvarande
beddémning fran den externa vérderingen, skapar en stabil bedémning
och analys.
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Det genomsnittliga initiala avkastningskravet uppgick per boksluts-
dagen till i genomsnitt 4,16 procent for hela portféljen. Férdelat per seg-
ment enligt nedan:

Segment Avkastningskrav, %

Oresundsregionen 3,98
Malardalen 412
Syd 5,49
Norr 4,25
Genomsnitt 4,16

Kanslighetsanalys

Marknadsvérdet pa en fastighet kan endast faststallas nar den séljs.
Fastighetsvarderingar ar estimat som bygger pé& vedertagna principer
baserade pa vissa antaganden, vilket redogjorts fér ovan. Varderingen
innehéller séledes naturligt en osakerhet i gjorda antaganden. Varde-
ringen sakerstélls och osdkerheten minimeras genom Iépande arbete med
varderingen samt genom utvérdering av genomférda forsaljningar i egen
och andras fastighetsportféljer.

Nedan framgar en kénslighetsanalys kopplat till ovan beskrivna vasent-
liga antaganden om avkastningskrav och driftnetto. D& hyresintakter pa
bostader &r relativt hart reglerade ligger den huvudsakliga risken foér en
driftnettoandring i kostnaderna. Observera att nedanstaende kénslig-
hetsanalys &r gjord enligt evighetskapitaliseringsmetoden och att &nd-
ringen av avkastningskrav samt driftnetto &r i ar 1.

Fastighetsvarde vid andra avkastningskrav, Tkr

0,75 - procentenheter lagre avkastningskrav 13 592 003
0,50 - procentenheter lagre avkastningskrav 12 664 251
0,25 - procentenheter lagre avkastningskrav 11 855 137
Marknadsvirde fastigheter per bokslutsdagen 11 143 273
0,25 - procentenheter hdgre avkastningskrav 10 512 119
0,50 - procentenheter hdgre avkastningskrav 9948 685
0,75 - procentenheter hogre avkastningskrav 9442 628
Fastighetsvarde vid andring av driftnettot, Tkr

0,75 - procent hdgre driftnetto 11 365 944
0,50 - procent hdgre driftnetto 11 310 276
0,25 - procent hogre driftnetto 11 254 608
Marknadsviérde fastigheter per bokslutsdagen 11 143 273
0,25 - procent lagre driftnetto 11 031 937
0,50 - procent lagre driftnetto 10 976 269
0,75 - procent lagre driftnetto 10 920 602

Driftnetto och avkastningskrav har en viss man av samvariation. Primart
vad géller fastigheter dar mest troliga kdpare &r en bostadsrattsférening
kan det uppkomma en samvariation varmed ett 6kat driftnetto kan ge
upphov till ett 6kat avkastningskrav. For traditionella férvaltningsfastig-
heter finns ingen stoérre samvariation.

Totalt fastighetsviarde och férdelat per segment

Det totala fastighetsvardet, varderat till verkligt varde, uppgar till
11143 273 tkr. Vardet inkluderar orealiserad vardedkning for 2015 om
839 686 tkr (142 067). Uttryckt i procent ar den orealiserade varde-
okningen 8,1 procent (1,4) av det totala fastighetsvardet fore vardeférand-
ring. Det totala fastighetsvardet férdelar sig enligt nedan per segment.

Segment Fastighetsvarde, mkr  Andel, %
Oresundsregionen 6 599 59
Stockholm/Mélardalen 2885 26
Smaland/Blekinge 924 8
Ostergotland 735 7

11 143 100
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m Materiella anldaggningstillgangar

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Inventarier

Ing&ende anskaffningsvérde 19 225 11 347
Arets forsaljning/utrangering -8 533 -850
Arets bolagsforvary - 8 664
Arets investeringar 4478 64
Utgéende anskaffningsvérde 15170 19 225
Ingdende avskrivningar -14 832 -9128
Arets forséljning/utrangering 5659 798
Arets bolagsforvarv - -5748
Arets avskrivningar -1 396 -754
Utgdende avskrivningar -10 569 -14 832
Utgdende anskaffningsvarden 4601 4393

m Andelar i intressebolag

Tkr

2015-12-31 2014-12-31

Ing&ende balans
Arets investering
Arets avyttring
Utdelning
Resultatandel

Utgéende balans

158 630 139 470 s
654 907 10 830
-16 587 -14 357
- -13 348
211002 36 035
1007 952 158 630

Andelarna redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag

Bolag

Nordhalla Fastigheter AB
CORHEI Fastighets AB
Heimstaden Projektutveckling AB
Gamlebro AB

HKS Fastighets AB

HKS Bostader AB

Org.nr Sate
556864-0873 Malmé
556050-0380 Norrképing
559001-2430 Malmo
556791-3990 Norrkdping
556784-6794 Malmé
556791-8379 Malmé

HEIMSTADEN 2015

Antal aktier
237 969

256 500

10 000

400

40 000

400

Andel i %
39,90%
50,00 %
50,00 %
40,00%
40,00%
40,00 %

NISRHONA PRSIEN (=

Kapitalandelens vérde,
Tkr

448 661
525 531
1947
6509
25293

10

1007 952

Specifikation 6ver hyresintidkter och resultat for rakenskapsaret 2015 samt tillgdngar och skulder per 2015-12-31, Tkr

Bolag

Nordhalla Fastigheter AB
CORHEI Fastighets AB
Heimstaden Projektutveckling AB
Gamlebro AB

HKS Fastighets AB

HKS Bostader AB

Hyresintéakter
440378

96 032

176

1353

Resultat
458 801
41 466
-1106

-2 680
49 931
-2

Tillgangar
6182 312
2177 413

4512
65 532
63 498

163

Skulder
5078897 "
1244749

618
63 677
264

" Inklusive aktiedgarlan
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m Kundfordringar

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

m Fordringar hos moderbolag

Tkr 2015-12-31 2014-12-31

Ingdende balans - -

Kundfordringar uppgar per 2015-12-31 till 15,1 mkr (7,9). Heimstaden
beddmer I6pande forfallna fordringar. Fordringar dar sannolikheten for
att betalning inte kommer att erhdllas bedéms som l&g och hanteras
som konstaterade forluster. Nagon reservering fér osakra fordringar
gors séledes ej utan antingen bedéms fordringarna till fullt varde eller
som konstaterad forlust. Per 2015-12-31 uppgar forfallna fordringar till
1,2 mkr (1,5).

m Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Lamnade [an - Teren Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Aterbetalda I&n - 157874
Utgaende balans _ _ Forutbetald forsakringspremie 613 -
Utgéende balans _ _ Férutbetalda réntekostnader 13 351 13 148
Ovriga poster 8820 7528
22784 20676
m Fordringar hos intressebolag
Tkr 2015-12-31 2014-12-31 (XD Eget kapital
Ing&ende balans 324 711 258 114 SPg.cifiKation over féréngring av eg.et kapital éterfinns" i ra.pport_en
Forandring eget kapital, vilken foljer narmast efter rapport éver finansiell
Lamnade 1an 270 114 66 597 stallning.
Aterbetalning 1an -18 432 -
Utgéende balans 576 393 324 711
Bolag/Org.nr/Fordran
Nordhalla Fastigheter AB, 556864-0873 564 131 306 279
Gamlebro AB, 556791-3990 12 262
HKS Fastighets AB, 556784-6794 - 18 432
576 393 324711
m Andra langfristiga fordringar
Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ing&ende balans 4339 15039
Lamnade 1&n 5 465 2312
Aterbetalning 1&n -3404 -13 012
6 400 4339

Posten avser lamnade lan till bostadsrattsforeningar samt saljarrevers
vid fastighetsforsaljning.

m Bostadsrattsandelar

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ing&ende balans 5849 10928
Arets forvarv - 843
Arets forséljning -5 849 -5 922
Utgdende balans - 5849

4

_-- -

A

Havneholmen, Képenhamn
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m Rantebarande skulder

Tkr 2015-12-31 2014-12-31

Laneférfall, 8r

HEIMSTADEN 2015

Inom 1 ar efter balansdagen 335212 1425 416
inom 2-5 &r efter balansdagen 4811 309 3670 204
Senare &n 5 ar efter balansdagen 1675 387 1329 898
6821909 6425518
Tkr 2015 2014
Snittranta, Snittranta,
Lanebelopp % inkl marginal Lanebelopp % inkl marginal
Rénteférfall, dr*
Inom 1 &r efter balansdagen 5242 076 1,28 4130518 1,8
inom 2-5 &r efter balansdagen 1329 833 4,25 1545000 5,8
Senare &n 5 ar efter balansdagen 250 000 2,64 750 000 51
6 821909 1,91 6425518 3,1
* inkluderar finansiella derivatinstrument
2015-12-31 Kapitalbindning lan Réntebindning inkl derivat'
Rénta, inkl Rénta, inkl
Ar tkr Andel, % marginal, % tkr Andel, % marginal, %
0-1ar 335212 4,9 1,02 5242 076 76,8 1,28
1-2 ar 1063 747 15,6 1,15 734 833 10,8 5,39
2-3ar 1297 327 19,0 1,03 95 000 1,4 5,90
3-4 ar 1361195 20,0 2,51 250 000 3,7 2,16
4-5ar 1089 040 16,0 0,85 250 000 3,7 2,41
5 &r efter balansdag 1675387 24,6 0,80 250 000 3,7 2,64
Totalt 6821909 100,0 1,26 6821909 100,0 1,91
" Kreditmarginalen &r jamnt utspridd éver férfallostrukturen.
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i l&neportfoljen uppgar till: 0,27 ar
Den genomsnittliga aterstdende réntebindningstiden i laneporféljen inkl. derivat uppgar till: 0,94 ar
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden uppgar till: 6,26 ar

FINANSIELL RISKHANTERING

Finansiella riskfaktorer

Heimstadenkoncernen utsétts I6pande for ett antal riskfaktorer. Ledningen

och anstallda arbetar aktivt med att kvantifiera och styra dess risker.

Praktiskt hanteras all riskhanteringav finansavdelningen i enlighet med

den 6vergripande finanspolicy som framtagits. Riskhanteringen avrappor-

teras och diskuteras I6pande pé styrelseméten. De 6vergripande mélen

i finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

e Sakerstalla koncernens kapitalforsérjning pé kort och lang sikt genom
diversfierad uppléning i kapitalmarknaden eller hos starka motparter i
bank och finanssektorn.

e Forfallostrukturen pa lanens kapitalbindning skall vara val spridd 6ver
tiden.

¢ Rantebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vél
spridd 6ver tiden.

MARKNADSRISK

Valutarisk:

Heimstaden ager fastigheter i Danmark till ett varde av 637 mkr (0) vilket
medfér en valutarisk. Valutaeffekten uppstar pa koncernens nettotill-
géngar nar de utlandska bolagens balansrakningar konsolideras. Nagon
kurssékring for denna valutarisk gors inte i nulaget.

Prisrisk:

Prisrisk avser risken att vardet pa en tillgang férandras pa ett oférdel-
aktigt satt vid rorelser i tillgdngspriserna. Koncernens prisriskexponering
begrénsas genom de ramar som finanspolicyn staller upp och Heimsta-
den far enligt denna endast anvanda bankkonton samt kortsiktiga mark-
nadsnoterade instrument for placering av likviditet. Inom koncernen
férekommer inga marknadsnoterade instrument med l&ng 16ptid.
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Rénterisker:

Rénterisk avser risken for att forandringar i marknadsrantor paverkar
Heimstadens upplaningskostnad. Rantekostnaderna paverkas framst
av nivan pa aktuella marknadsréntor och bankernas marginaler samt
vilken strategi bolaget valjer for bindningstider. For hantering av risken
anvander sig koncernen av derivatinstrument. Rantebindning sker enligt
finanspolicyn utifrdn beddémd ranteutveckling, kassafléde och kapital-
struktur samt vid var tid rddande marknadsforutsattningar.

KREDITRISK

Kreditrisk avser risken for att Heimstadens motparter inte kan uppfylla
sina finansiella &taganden gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansverk-
samheten uppstar bland annat vid placering av likviditetséverskott, vid
tecknande av rantesakringsavtal samt vid utstéllda kreditavtal. Heim-
staden utvarderar I6pande alla leverantérer avseende den finansiella-
delen av verksamheten, for att sédkerstalla att denna kreditrisk ar be-
gransad. D& koncernen primért investerar i bostadsfastigheter erhalls
hyra i férskott, vilket eliminerar en stor del av den potentiella kreditrisken
hos slutkund.

LIKVIDITETSRISKER

Med likviditetsrisk avses risken for att finansiering, vid forfall av existe-
rande 1an (refinansiering), inte kan erhallas, eller endast till kraftigt kade
kostnader. Heimstaden har en attraktiv fastighetsportfélj, en balanse-
rad bel&ningsgrad, en positiv prognos for framtida kassafléden samt ett
brett natverk av finansiella institutioner som leverantérer av kapital.
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m Rantederivat

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Tillgang 1906 7952
Skuld -76 212 -384 103
Nettoviarde derivat -74 307 -376 151

Verkligt varde for rantederivat har faststallts pa indata pa niva 2 enligt varderingshierarkin i IFRS 13. Som véasenligt antagande har aktuella
marknadsrantor for de olika |6ptiderna anvants och varderingen har gjorts till aktuellt &terképspris erhallit av motpart.

Raéntederivat, Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Nominellt Nominellt

Typ belopp Andel, % Snittranta", % belopp Andel, % Snittranta", %
Forfall, ar
Inom 1 &r efter balansdagen Betalar fast 125000 7,8 2,4 485 000 15,7 3,5
inom 2-5 &r efter balansdagen Betalar fast 1230000 76,6 3,0 1845000 59,9 3,9
Senare &n 5 &r efter balansdagen Betalar fast 250 000 15,6 1,2 750 000 24,4 3,6
Summa kdpta swapar 1605000 100,0 2,7 3080000 100,0 3,8
Inom 1 &r efter balansdagen Tar emot fast - - - 807 070 72,9 -1,2
Inom 2-5 ar efter balansdagen ~ Tar emot fast - - - 300000 27,1 -1,6

Senare &n 5 r efter balansdagen Tar emot fast - - - - - -

Summa séalda swapar - - - 1107 070 100,0 -1,3

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

=

Ridfogden 1, Lunds 38
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m Uppskjuten skatteskuld m Ansvarsforbindelse

Tkr 2015 2014 Heimstaden har haft en p&dgdende skattetvist med Skatteverket avse-
Skatt Skatt ende faststéllande av skattemassiga underskott i ett bolag inom kon-
Underlag 22% Underlag 22% cernen, vilken avslutades den 2 mars 2016 da Hoégsta Férvaltnings-
. domstolen inte gav prévningstillstdnd. Avslaget har ingen resultat eller
Uppskjuten skattefordran vardemaéssig paverkan.
Vid &rets ingdng -366518  -80634 -145990 -32 118
Bolagsférvarv - - -40 000 -8 800
Avrets forandring 52 252 11495 -180528  -39716 m Nirstaende
Vid arets utgang -314266 -69139 -366518 -80634
. Narstaenderelationer
Uppskjuten skatteskuld Koncernen stér under bestammande inflytande fran Fredensborg AS
Fastigheter som innehar 98,4 procent av résterna i moderbolaget Heimstaden AB.
Vid &rets ingéng 4 431 982 975036 2495492 549 008 Moderbolag?t i den st"orstea koncerne.n dar Heimstaden .{ngér ar Fredens-
L borg AS. Utbver de nérstaenderelationer som anges fér koncernen har
Bolagsforvarv 182049 -40051 2048583 450688 moderbolaget bestammande inflytande éver dotterbolag enligt not 11 i
Arets avskrivningar 27 671 6 088 23988 5277 moderbolagets balansrékning.

Arets vardeforandring 1121986 246 837 143719 31618

Arets aterlaggning pga
forséljning -2334067 -513495 -279800 -61 556

Vid arets utgang 3 065 523 674415 4431982 975036

Heimstaden ager dven 39,9 procent av aktierna i Nordhalla Fastigheter AB
som har tecknat ett managementavtal samt ett komplett férvaltningsavtal
med Heimstadenkoncernen, dar Heimstadenkoncernen ansvarar for led-
ning, finansiering samt daglig drift av bolagets fastigheter. Den administ-

. ) rativa och tekniska forvaltningen skots av Heimstaden Forvaltnings AB.
Raéntederivat

Vid arets ingang -371128  -81648 -300566 -66 125 Sammanstallning 6ver nérstaenderelationer

Bolagsforvéry - - 270230  -59 451 Vid rakenskapsarets utgéng uppgick lanefordran till Fredensborg AS till

Arets forandri 309 289 68 044 199 668 43927 0 mkr (0). Under rakenskapsaret har Heimstaden erhallit 0 mkr (0,5) i
.re s Jorancring rénta av Fredensborg AB. Heimstaden AB’s nettofordran till dotterbolag

Vid érets utgéng -61839  -13605 -371128  -81648 uppgick vid rakenskapsérets utgang till 2 425 mkr (-2 306). | perioden har

Heimstaden Danmark A/S forvéarvats ifran Heimstadens moderbolag,

Obeskattade reserver Fredensborg AS. Bolagets fastighetsbestand i Trelleborg har avyttrats

Vid &rets ingang 12113 2665 - - till Nordhalla. Férvarven har gjorts till marknadsmassiga priser baserade
Bolagsférvéry - - 11 623 2557 pé externa varderingar. Fredensborg AS har under &ret tilldelats 200 000
Arets férandring 13014 2863 490 108 preferensaktier i Heimstaden i samband med nyemissionen. | vrigt har

X inga vésentliga néarstdendetransaktioner skett under perioden.
Vid arets utgang 25127 5528 12113 2665
Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Netto uppskjuten skatt Foretagets styrelseordférande samt bolag dgda av denne kontrollerar

Vid drets ingang 3706449 815419 2048936 450766 98,4 procent av rosterna i Heimstaden AB. Betraffande styrelse, VD
Bolagsforvary 182049  -40050 1749976 384996 och dvriga befattningshavares I6ner och andra ersattningar, kostnader
Aret férandring 809855 -178 167 02 463 20 341 och avtal som avser pensioner och liknande formaner samt avtal av-

X gangsvederlag, se not 6.
Vid arets utgang 2714545 597202 3706449 815421

m Handelser efter balansdagen

m Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter De finansiella rapporterna utgor en del av arsredovisningen och under-

tecknades av styrelsen och verkstallande direktéren den 11/3-2016.

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Den 4 januari 2016 avtalade Heimstaden om att férvéarva 436 agarlagen-
Personalkostnader 15197 17439 heter samt 232 parkeringsplatser i Képenhamn om totalt 44 396 kvm.
Upplupen ranta 7421 15063 Séljare var en av Niam's fonder och képeskillingen uppgick till 1400 mDKK.
Férutbetald hyra 50308 69 998 Forvarvet tilltrdddes den 1 mars 2016.
Ovriga poster 35509 29 863 Den 8 mars 2016 avyttrades de kvarvarande andelarna (50 procent) i
108 436 132363 CORHEI Fastighets AB till Castellum for 555 mkr.
Den 8 mars 2016 férvarvades 303 &garlagenheter i Képenhamn till ett
varde om ca 980 mDKK. Férvarvet omfattar ca 29 000 kvm och tilltrade
" " ar pl t till slutet il 2016.
m Stallda sakerheter ar planerat ti siutet av apri
Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsinteckningar 6050988 6805082
Féretagsinteckningar - 2200
Pantsatta aktier i dotterféretag 5014 600 2428 543

11065588 9235825

a4
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RESULTATRAKNING — MODERBOLAGET

Moderbolaget

Belopp i Tkr Not 2015 2014
Ovriga rérelseintékter 2 9138 6 700
Central administration 3,4 -41 600 -39 558
Rorelseresultat -32 462 -32 858
Avskrivningar 5 -1 069 -396
Resultat fore finansiellt netto -33 531 -33 254
Utdelning fran dotterbolag 3521 636 -
Nedskrivning -1 825 475 -
Resultat fran andelar i koncernforetag 6 241 794 2011
Rénteintakter och liknade resultatposter 695 5126
Rantekostnader och liknade resultatposter 8 -81 947 -45 744
Finansnetto 1856 703 -38 607
Resultat efter finansiellt netto 1823 172 -71 861
Koncernbidrag 9 -38 350 27 950
Resultat fore skatt 1784 822 -43 911
Skatt - _
Arets resultat 1784 822 -43 911
TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2015 2014
Arets resultat enligt resultatrakningen 1784 822 -43 911
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 1784 822 -43 911
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BALANSRAKNING — MODERBOLAGET

Moderbolaget
Belopp i Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 10 3576 455
3576 455

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 11 1360 780 4220 665
Andelar i intressebolag 12 - 13 382
Uppskjuten skattefordran 2717 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 1000 1000

1364 497 4 235 047
Summa anlaggningstillgangar 1368 073 4 235 502

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 42
Fordringar hos dotterbolag 3112 147 1561 886
Ovriga kortfristiga fordringar 481 8 683
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7734 9 146

3120 362 1579 757
Kassa och bank 631 772 5120
Summa omsattningstillgdngar 3752134 1584 877
SUMMA TILLGANGAR 5120 207 5820 379

80



INNEHALL

FINANSIELLA RAPPORTER | HEIMSTADEN 2015

BALANSRAKNING — MODERBOLAGET

Moderbolaget
Belopp i Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 15

Aktiekapital 77 739 66 020

Fritt eget kapital

Overkursfond 728 650 -

Balanserad vinst 192 966 310 338

Arets resultat 1784 822 -43 911
2706 438 266 427

Summa eget kapital 2784177 332 447

Léngfristiga skulder

Obligationslan 16 1000 000 1000 000

Skulder till dotterbolag 17 687 097 3 867 504
1687 097 4 867 504

Kortfristiga skulder

Skuld koncernkonto 18 620 057 601 703

Leverantérsskulder 151 778

Ovriga skulder 1436 725

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 25929 17 222

648 933 620 428
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5120 207 5820 379
Stallda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sékerheter 20 439 920 394 647
Ansvarsférbindelser 21 5 464 800 3 838 830

MODERBOLAGETS FORANDRING EGET KAPITAL

Balanserat

. resultat inkl. Summa
Belopp i Tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat eget kapital
Eget kapital 2013-12-31 66 020 310 338 376 358
Arets resultat -43 911 -43 911
Eget kapital 2014-12-31 66 020 266 427 332 447
Utdelning, stamaktier -50 000 -50 000
Nyemission, preferensaktier 11719 728 650 740 369
Utdelning, preferensaktier -23 461 -23 461
Arets resultat 1784 822 1784 822
Eget kapital 2015-12-31 77 739 728 650 1977 788 2784177

81



INNEHALL

FINANSIELLA RAPPORTER | HEIMSTADEN 2015

KASSAFLODESANALYS — MODERBOLAGET

Moderbolaget

Belopp i Tkr 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 1823172 -71 861
Justeringar for poster som inte ingér i kassafl6det -1 936 886 396
Betald skatt - -
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -113 714 -71 465
Foérandring rorelsekapital

Foérandring av kortfristiga fordringar 9 656 -16 787
Férandring av kortfristiga skulder 10 151 -8 215
Kassafl6de fran den Iopande verksamheten -93 907 -96 467
Investeringsverksamheten

Avyttring av dotterbolag 1502 834 -
Forvéarv dotterbolag -226 630 -1 681 601
Férvarv/avyttring intressebolag 13 382 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4190 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1285 396 -1 681 601
Finansieringsverksamheten

Nyemission 737 652 -
Utdelning -73 461 -
Erhallna lan fran dotterbolag -1 247 382 324 148
Ovriga erhéllna Ian - -13 348
Férandring rantebérande skulder - 1000 000
Férandring koncernkonto 18 354 219 492
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -564 837 1530 292
Arets kassafléde 626 652 -247 776
Likvida medel vid arets borjan 5120 252 896
Likvida medel vid arets slut 631772 5120
Upplysningar om rantor

Betald ranta uppgar till 75736 44 327
Erhallen rénta uppgar till 695 5126
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

m Redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen och Ra&det for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 2 (Redovisning for juridisk person). RFR 2 innebar
att moderbolagets arsredovisning fér den juridiska personen
ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s&
langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen (se not 1 i koncernen) med féljande undantag och tillagg.

Uppstéllningsform

Fér moderbolaget redovisas resultatrdkning och &vrig total-
resultat i tva separata rapporter. Resultatrakning och balans-
rakning ar for moderbolaget uppstallda enligt &rsredovisnings-
lagens scheman., medan &vrigt totalresultat, rapporten dver
féréandring av eget kapital och kassaflodesanalysen baseras
pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7
Rapport 6ver kassafléden.

Andelar i koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet
inkluderas forvéarvsrelaterade kostnader. Det redovisade vardet
provas fortldpande mot det verkliga vardet pa koncernbolagets
tillgdngar och skulder. | de fall redovisat varde pa andelarna
Overstiger koncernbolagens verkliga vérde, sker nedskrivning
som belastar resultatrdkningen. | de fall en nedskrivning inte

langre ar motiverad sker aterféring av denna.

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas till anskaffningsvarden.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran hanférligt till underskottsavdrag
redovisas om det &r troligt att underskottsavdragen kommer
att kunna kvittas mot framtida skattemassiga 6verskott.

Ansvarsférbindelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensatagande till férman for koncernbolag. For redovisning
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av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2, dvs
borgensataganden redovisas inte som en avsattning utan som

ansvarsforbindelser.

Réntederivat

Rantederivat redovisas enligt anskaffningsvardemetoden och
eftersom ingangna avtal avser byte av rantefldden innebar detta
att anskaffningsvardet ar noll. Moderbolagets réntederivat har
per 2015-12-31 ett negativt varde om 65 407 Tkr (91 429) vilket
sdledes ej ar intaget i balansrakningen.

Koncernkonto

| enlighet med RedU 5 "Redovisning av gemensamt bankkonto
i koncernen” redovisas tillgodohavande respektive skulder pa
koncernkonto som likvida medel respektive kortfristig skuld.

Koncernbidrag

Heimstaden redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket
innebar att erhalina och IAmnade koncernbidrag redovisas
som bokslutsdisposition.

Koncernuppgifter

Heimstaden AB (publ) ags till 86,21 procent av Fredensborg AS,
org nr 9435582815, med séte i Norge. Fredensborg AS upp-
réattar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Det utldndska moderbolagets koncernredovisning finns att
tillga hos Fredensborg AS, Mallerveien 4, 0180 Olso, Norge,

e-post: post@fredensborg.no

m Inkép och férsaljning inom koncernen

Varken inkdp eller férséljning har skett mellan moderbolaget och 6vriga
koncernbolag under innevarande eller féregdende rakenskapsar.

m Central administration

Till cental administration hér kostnader p& koncernévergripande niva
som inte dirket &r hanforbara till fastighetsforvaltning, sdsom kostnader
for koncernledning, fastighetsinvesteringar och finans. | konstnader fér
central administration ingar bland annat erséttning till revisorerna enligt
nedan.

Tkr 2015 2014
Revisionsuppdrag 1100 751
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 446 60
Skatteradgivning 268 -
Ovriga uppdrag 344 185

2158 996
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m Personalkostnader m Avskrivningar
Tkr 2015 2014 Tkr 2015 2014
Medelantal anstillda Inventarier 1069 396
Medelantal anstélida 21 9 1069 396
Varav kvinnor 4 1
Léner, ersédttningar m m.
m Resultat fran andelar i koncernbolag
Loner, ersattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgétt
med féljande belopp: Tkr 2015 2014
Styrelseordférande - -
Vinst vid avyttring 241 794 2011
VD 241794 2011
GrundIon 1893 1805
Formaner 81 93
Pensionskostnader 441 5N m Ranteintakter och liknande resultatposter
2415 2409
Styrelseledaméter exkl VD Tkr 2015 2014
Grundidn 2136 1589 Ranteintakter moderbolag - 493
Férmaner 136 135 Ovriga rénteintakter 695 4663
Pensionskostnader 293 275 695 5156
2426 1999
Ovriga ledande befattningshavare:
Grundlén 966 600
Formaner 90 62 m Rantekostnader och liknande resultatposter
Pensionskostnader 166 110 Tkr 2015 2014
1222 772
Rantekostnader, rantederivat 71533 45744
Till VD, styrelseledaméter och andra ledande befattningshavare har utgatt L6 Antederivat 8715
rérliga ersatttningar om 0 (10 444). osen rantederiva -
Ovriga finansiella kostnader 1699 -
Ovriga anstallda: 81947 45744
L&ner och ersattningar 9669 4322
Pensionskostnader 1394 914
11 063 5236
m Koncernbidrag
Sociala kostnader 5615 6 765 T 2015 2014
r
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare Erhalina koncernbidrag 34 650 27 950
Styrelseledaméter 4 3 Lamnade koncernbidrag -73 000 -
varav kvinnor - - -38 350 27 950
VD och ledande befattningshavare 3 3
varav kvinnor - -
Ersattningar m Inventarier
Mellan bolaget och VD géller en 6msesidig uppségningstid om 6 manader.
Vid uppséagning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvaran- Tkr 2015-12-31 2014-12-31
de 18 ménadsléner. Mellan bolaget och styrelseledamot géller en dmse- ) .
sidig uppsagningstid om 3 manader. For ledande befattningshavare och Ingdende anskaffningsvarde 1983 1983
ovrig personal finns sedvanliga pensionsutfastelser inom ramen for all- Arets investeringar 4190 -
man pensionsplan. Till VD har bolaget tecknat pensionsférsakring med i .
arlig premie om 10procent av bruttolénen. Utgdende anskaffningsvérde 6173 1983
Ing&ende avskrivningar -1528 -1132
Arets avskrivningar -1 069 -396
Utgéende avskrivningar -2 597 -1528
Bokfért véarde vid arets slut 3576 455
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m Andelar i koncernbolag

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 4220 665 2539 064
Arets forvarv 990 654 1681 601
Arets forsaljning -2 025 374 -
Lanmnade tillskott 400 -
Nedskrivning -1825 475 -
Utgaende anskaffningsvarde 1360870 4220 665

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag

Dotterbolag Org.nr Site Antal andelar Andel i % Bokfort varde
Heimstaden Exploatering AB 556485-9014 Malmé 1000 100 1790
Heimstaden i Skane AB 556694-5753 Malmé 1000 100 100
Heimstaden Fastighets AB 556564-7913 Malmé 100 000 100 10 000
Heimstaden Ost & Vast AB 556728-7577 Malmé 1000 100 114 100
Heimstaden Holding 2 AB 556723-7812 Malmé 1000 100 608 696
Heimstaden Oresund AB 556720-9100 Malmé 1000 100 100
Heimstaden Bostadsfinansiering AB 556618-3256 Malmé 20000 100 3131
Heimstaden Hogaborg AB 556749-2052 Malmé 1000 100 141 022
Heimstaden Forvaltnings AB 556615-4497 Malmd 1000 100 500
Heimstaden Bostadsproduktion AB 559022-9877 Malmo 1000 100 100
Heimstaden Investment AB 556788-1205 Malmé 1000 100 41100
Heimstaden Lagenheter AB 556813-0321 Malmé 1000 100 177 029
Heimstaden Hoéjden AB 556774-4569 Malmé 1000 100 36 224
Heimstaden Angen AB 556969-3921 Malmd 500 100 50
Heimstaden i Géteborg AB 556514-2584 Malmé 1000 100 261
Heimstaden Passagen AB 556985-5033 Malmé 500 100 50
Heimstaden Lundavégen AB 556965-9971 Malmé 1000 100 88
Heimstaden Fyrbaken AB 559001-2448 Malmé 500 100 50
Heimstaden Danmark AS 35852093 Képenhamn 500 000 100 226 480

1360 870
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m Andelar i intressebolag m Skuld koncernkonto

Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Beloppet bestar av negativt saldo pa bankkonto som &r kopplat till
Ing&ende anskaffningsvérde 13 382 13 382 Heimstaden AB’s koncernkonto.
Arets forsaljning -13 382 -
Utgéende anskaffningsvarde - 13 382 m Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Tkr 2015-12-31 2014-12-31
m Fordringar hos moderbolag Personalkostnader 5795 3816
Upplupen ranta 18 263 12 052
Tkr 2015-12-31 2014-12-31 R
Ovriga poster 1871 1354
Ingdende balans - - 25929 17 222
Lamnade 1&n - 157 874
Aterbetalda Ian - -157 874 m
Stéllda sakerheter
Utgéende balans - -
Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Pantsatta aktier i dotterbolag 439 920 394 647
m Andra langfristiga vardepappersinnehav 439920 394 647
Posten avser 1procent av andelarna i Landskrona Stadsutveckling AB, m Ansvarsférbindelser
556918-1836.
Tkr 2015-12-31 2014-12-31
) Borgensforbindelser till forman
(T30 Eget Kapital for koncernbolag 5464800 3838330
Overkurs-  Fritt eget 5464800 3838330
Tkr Aktiekapital fond kapital
Vid rets borjan 66 020 266 427 (T2 Narstaende
Nyemission, preferensaktier 11719 728 650 - Nérstaenderelati
arstaenderelationer
Utdelning, preferensaktier -23 461 Koncernen star under bestammande inflytande fran Fredensborg AS
Utdelning, stamaktier -50 000 som innehar 98,4 procent av résterna i moderbolaget Heimstaden AB.
Moderbolaget i den stérsta koncernen dar Heimstaden ingar &r Fredens-
Arets resultat 1784822 borg AS. Utdver de narstaenderelationer som anges for koncernen har
Vid arets slut 77 739 728 650 1977 788 moderbolaget bestdmmande inflytande éver dotterbolag enligt not 11 i
moderbolagets balansrékning.
Antal stamaktier 13204 000

Heimstaden ager dven 39,9 procent av aktierna i Nordhalla Fastighe-
Kvotvarde kr 5 ter AB som har tecknat ett managementavtal samt ett komplett férvalt-
ningsavtal med Heimstadenkoncernen, dar Heimstadenkoncernen an-

Antal preferensaktier 2343750 svarar for ledning, finansiering samt daglig drift av bolagets fastigheter.
Kvotvérde kr 5 Den administrativa och tekniska férvaltningen skéts av Heimstaden For-
valtnings AB.
Sammanstillning 6ver narstaenderelationer
m Obligationslan Vid rakenskapsérets utgang uppgick l&nefordran till Fredensborg AS
till 0 mkr (0). Under rékenskapsaret har Heimstaden erhallit 0 mkr (0,5) i
Tkr 2015-12-31 2014-12-31 rénta av Fredensborg AB. Heimstaden AB’s nettofordran till dotterbolag
uppgick vid rakenskapsarets utgang till 2 425 mkr (-2 306). | perioden har
Laneforfall, ar Heimstaden Danmark A/S férvarvats ifrdn Heimstadens moderbolag,

Fredensborg AS. Bolagets fastighetsbestand i Trelleborg har avyttrats
till Nordhalla. Férvarven har gjorts till marknadsméssiga priser baserade
inom 2-5 ar efter balansdagen 1000000 1000000 pa externa vérderingar. Fredensborg AS har under ret tilldelats 200 000
preferensaktier i Heimstaden i samband med nyemissionen. | évrigt har
inga vasentliga narstdendetransaktioner skett under perioden.

Inom 1 ar efter balansdagen - -

Senare &n 5 ar efter balansdagen - -

1000000 1000000

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéallning

Foretagets styrelseordférande samt bolag dgda av denne kontrollerar

98,4 procent av rosterna i Heimstaden AB. Betréffande styrelse, VD och
m Skulder till dotterbolag 6vriga befattningshavares léner och andra erséttningar, kostnader och
avtal som avser pensioner och liknande férmaner samt avtal avgangs-
vederlag, se not 6.

Samtliga skulder forfaller inom 2 till 5 ar.
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STYRELSE OCH REVISORER

STYRELSE

Ivar Tollefsen, fodd 1961
Styrelseordférande

Innehav i bolaget: Indirekt innehav om 13 204 000
Stamaktier samt 200 000 Preferensaktier

Magnus Nordholm, fédd 1974
Vice VD & Styrelseledamot

Innehav i bolaget: -

Revisorer
Ernst & Young AB
Ingemar Rindstig och Peter von Knorring

Patrik

Patrik Hall, fédd 1965
VD & Styrelseledamot

Innehav i bolaget: 900 preferensaktier

Ossie Everum, fodd 1950
Styrelseledamot

Innehav i bolaget: -
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LEDNING

LEDNINGSGRUPP

Heimstaden AB Heimstaden Férvaltnings AB
Patrik Hall, fédd 1965 Maria Petersson, fodd 1966
VD & Styrelseledamot VD

Magnus Nordholm, fodd 1974
Vice VD & Styrelseledamot

Carl-Fredrik Streiby, fodd 1975
CFO
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknade férsékrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder (IFRS), saddana de antagits av EU, samt Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 och att arsredovisningen har upprattats enligt rsredovisningslagen
samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen
har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild éver koncernens
och féretagets stélining och resultat, samt att férvaltningsberéattelsen ger en rattvisande dversikt
over utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver

vasentliga risker och oséakerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen star infor.

Malmo den 11 mars 2016

Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstallande direktor Ordférande
Magnus Nordholm Ossie Everum
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har I1amnats den 11 mars 2016
Ernst & Young AB

Peter von Knorring Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

90



INNEHALL

FINANSIELLA RAPPORTER | HEIMSTADEN 2015

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Heimstaden AB (publ) for rakenskapséaret 2015-01-01- 2015-12-31
med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 58-59. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av
detta dokument pé sidorna 55-90.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar fér

arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér att
uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstéllande direktéren beddémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen péa grundval av Vvar revision. Vi har utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa

standarder kraver att vi féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor

revisionen for att uppna rimlig sékerhet att &rsredovisningen och kon-

cernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &ar andamalsenliga med
hansyn till omsténdig-heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av &andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den &vergri-
pande presentationen i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt &rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2015 och
av dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sédsom de antagits av EU, och &rsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 58-59. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att &rsstamman faststéller resultatrékningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

har vi aven utfoért en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstéllande direk-
térens forvaltning for Heimstaden AB (publ) for rakenskapsaret
2015-01-01 - 2015-12-31. Vi har &ven utfort en lagstadgad genomgang
av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 58-59 &r uppréattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig skerhet uttala oss om forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om férvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta for att kunna
beddma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasent-
liga beslut, atgérder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren &r ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om négon styrelseleda-
mot eller verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och anda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Darutbver har vi Iast bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har
tillracklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade
information &ar férenlig med &rsredovisningens och koncernredovis-
ningens &vriga delar.

Norrképing den 11 mars 2016
Ernst & Young AB

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Fastighetsférteckning 2015-12-31

Antal Antal

Bygg.ar lagen-  Antal p-plats/ Lgh  Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler gararge kvm kvm kvm
MALARDALEN
Norrképing
Bokhallaren 2 Erikslundsplan 9 1959 39 2 8 2610 7 2617
Gripen 9 Drottninggatan 40-44 1940 35 29 37 3123 6207 9330
Jarnsténgen 10 0 0 92 0 0 0
Kapellhorvan 10 Kungsgatan 37-43 1909 106 17 46 9 362 3081 12443
Liljan 16 och 17 Nygatan 105 1929 18 10 21 1909 657 2566
Linjen 3 Idrottsgatan 31-61 1968 220 13 199 16562 701 17 263
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 1 191 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 1966 69 3 73 4735 184 4919
Tulpanen 16 Drottninggatan 49-51 1959 22 8 21 1134 2149 3283
Godvan 17 Nygatan 35 1960 29 0 15 1913 0 1913
Lybeck 24 Styrmansgatan 10 1974 49 3 2 651 417 3068
Nyckeln 3 Skolgatan 39 1897/1974 23 0 0 1485 0 1485
Summa 1693 172 1698 131517 23866 155383
Strangnas
Bresshammar 1:72  Stenbyvéagen 15-29, Flodins vég 52-62, Stenbyvagen 2-12 1988 118 163 9419 62 9481
Lergropen 10 Lagmansgatan 4 1934 14 728 160 888
Bl Bandet 10 Kallgatan 4-6, Tradgérdsgatan 5, 7 & 13 1900,1969/1980 25 12 22 2124 1607 3731
Erikslund 3 Eskilstunavégen 24 1929/1969 4 0 3 235 0 235
Erikslund 9 Erikslundsvégen 3 1992 12 0 10 874 0 874
Erikslund 10 Erikslundsvéagen 1 1991 12 1 1 874 132 1006
Gevéret 14 Erikslundsvégen 4 1929/1989 6 0 6 334 0 334
Helsingen 9 Kvarngatan 10, Norra Strandvégen 31 1991 17 0 14 1355 0 1355
Helsingen 10 Kvarngatan 8, Norra Strandvagen 29 1929/1992 5 0 0 585 0 585
Kopparslagaren 1 Hospitalgatan 2, Koppargrénd 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 Jérnvagsgatan 15 1895/1950 10 3 1 852 363 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 Dalsangsgatan 15 1946/1978 16 [ 10 870 264 1134
Munkbacken 1 Eskilsgatan 2 A 1941/1981 18 4 0 1112 294 1406
Smeden 1 Bondegatan 44, Larslundsvégen 44 1946/1970 4 10 13 2299 536 2835
Smeden 2 Larslundavégen 6 1947/1967 27 7 20 1194 136 1330
Oversten 1 Bisp Thomas vég 4, Kung Magnus vég 3 1945/1975 9 0 2 670 0 670
Ré&dmannen 3 Munkhagsgatan 5, Storgatan 10-12 1929 6 6 3 706 599 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
Gillesgarden 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
Merlénna 4:29 Rosenbergsvégen 3 1961 8 0 0 320 0 320
Merldnna 4:48 Tomtmark
Akers Styckebruk
1:467 Kopingevégen 8, Sagartorpsvégen 4-12 1992 12 0 0 920 0 920
Summa 454 50 315 33029 4193 37222
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Antal Antal
Bygg.ar ldgen-  Antal p-plats/ Lgh  Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler gararge kvm kvm kvm
Gavle
Brynés 65:14 Gullregnsgatan 2, 4 & 10, Staffansgatan 3, 5, 9, 11 & 13 1982 173 0 0 11307 0 11307
Brynas 79:4 Hillmansgatan 22, 24 & 28, Hagtornsgatan 1-9, 8-12 1947/1985 126 2 0 7389 85 7 474
Brynas 80:3 Fjarde Tvérgatan 55, Hagtornsgatan 2,4, & 6 1956/1988 72 3 0 3833 362 4195
Brynés 90:8 0
Summa 371 5 0 22529 447 22976
Uppsala
Gamla Uppsala
108:1,109:1, 110:2,
111-112:1, 113-114:1,
115-116:1 1988 282 9 255 22706 1164 23870
Summa 282 9 255 22706 1164 23870
Goteborg
Hovas 57:8, 577,
57:88, Askim 63:2 Tomtmark
Summa 286 25 189 18205 1454 19659
Karlskrona
Loke 25 Ronnebygatan 53, Borgméstargatan 53 1929/1989 7 4 0 683 489 1172
Tersmeden 13 Bredgatan 3 A-C 1939/1990 25 0 0 1493 0 1493
Wachtmeister 57 Arklimastaregatan 38, 40, 42, 44, 46, 46A, 46B , 46C, Borgmastaregatan 7, 9, 11,
13, 15, Hantverkaregatan 2, 4, 6, 6B, 8, 10 1988 119 160 8006 15195 23201
Magistraten 5 Norra Kungsgatan 3 o Ronnebygatan 43 1929/1999 9 4 0 478 843 1321
Urmakaren 56 Norra Kungsgatan 10-12 1953/1994 14 3 0 1193 1567 2760
Osten 1 Muraregatan 2 1943/1980 4 1 328 20 348
Nordstjarnan 32 Ronnebygatan 52 A-E, Stora Mdllebécksgrand 1 1930/2013 9 3 526 451 977
Skydraget 1&2 Snapphanevégen 12A, 12B, Snapphanevagen 10A, 10B 1942/1980, 1983 30 1 1566 15 1581
Sunnavinden 2&3  Gyllenstjarnas vég 10A, 10B, 12A, 12B 1944/1986 24 1 7 1597 40 1637
Hantverkaren 22 Hanverkaregatan 47, Hantverkaregatan 47 A, Hantverkaregatan 47 B 1942/1980 17 2 0 917 95 1012
Kastbyn 1 Valhallavdgen 8 A, 8B, 8C 1942/1984 15 1 0 762 60 822
Loke 24 Borgmastargatan 16, 18, Ronnebygatan 49, Radhusgatan 11, 11A, 11B, 9, 13 1920, 1985, 2015 25 17 0 1946 5391 7337
Summa 298 37 167 19495 24166 43661
Ronneby
Bjornen 4 Blasius Kénigsgatan 16-18 1945/1987 30 4 3 1668 162 1830
Bjornen 5 Blasius Kénigsgatan 20-24 1944/1988 42 1 4 2472 26 2498
Brottaren 3 Blasius Kénigsgatan 21-23, Peder Holmsgatan 14-20 1945/1990 74 7 37 4645 185 4830
Féktaren 9 Blasius Konigsgatan 25, Skogsgérdsgatan 2 1945/1989 27 1 23 1871 88 1959
llern1 &2 Blasius Kénigsgatan 26-28, 30 1945/1989 57 3 73 4305 476 4781
Loparen 3 Blasius Kénigsgatan 17-19, Peder Holmsg 10-12, Gétgatan 19 1945/1991 56 9 49 3244 517 3761
Ronneby 24:12 Tomtmark
Summa 286 25 189 18205 1454 19659
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Antal Antal
Bygg.ar ldgen-  Antal p-plats/ Lgh  Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler gararge kvm kvm kvm
ORESUND
Koépenhamn
Havneholmen 48-86 Havneholmen 48-86 2006-2009 128 121 12072 0 12072
Summa 128 0 121 12072 0 12072
Landskrona
Banér 5 Skolallén 8 1980 8 2 718 86 804
Filaren 23 Vengatan 20 1959 9 2 565 0 565
Fingal 7 Vasagatan 49 1946 12 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 4 808 987 1795
Grona Lund 17 Stora Norregatan 10 1960-1965/1993 8 3 675 180 855
Grona Lund 36 Jarnvéagsgatan 13 - 15 / Ostergatan 17 1972 14 7 1178 1015 2193
Gronalund 21-24 St Norreg. 2 / Ostergatan 1-3 1929/1990 16 5 1365 857 2222
Hammaren 13 Trénggatan 20 1970 8 7 615 0 615
Hammaren 30 Oresundsgatan 50 1989 20 1 8 1432 40 1472
Herkules 1 Odmanssonsgatan 36 A-B 1944/1987 21 1 1283 33 1316
Herkules 20 Viktoriagatan 4, Viktoriagatan 6 1945 18 3 1486 225 1711
Herkules 22 Odmanssonsgatan 38 AB 1946/1985 17 3 1106 106 1212
Herkules 4 Viktoriagatan 2 1940/1990 12 2 2 956 30 986
Kung Karls Varv 25 Storg. 17,19,21,23 / N L&nggatan 12/ Drottningg 17 1929/1982 19 2 1986 335 2321
Kung Karls Varv 26 N Kyrkogréand 4-14 / N Langgatan 10/ Drottningg. 15 1990 31 3 43 2577 296 2873
Landora 8 Grona Gang 5 1940/1975 4 4 348 214 562
Linné 7 Jarnvégsgatan 33 1929 7 577 577
Madrid 19 Norra Infartsgatan 47-49 1992 22 14 1624 1624
Milano 12 Norra Infartsgatan 52 1953/1986 10 1 517 57 574
Minerva 15 Hantverkaregatan 34, Bryggaregatan 34 1955 15 879 879
Minerva 17 Hantverkaregatan 30 A-B 1956 18 3 25 895 36 931
Norra Roten 10 Borgméstaregatan 4 1950 1 2 7 701 125 826
Norra Roten 14 Stora Norregatan 17 1885/2008 6 4 621 252 873
Norra Roten 18 "Radhustorget 5 1973 187 10 162 9404 2056 11460
St Norreg. 3" 1929/1975 6 5 800 400 1200
Norra Roten 3 Gamla Kyrkogatan 6 1985 4 264 0 264
Norra Roten 9 Gamla Kyrkogatan 16 1950
Palander 4 Gréna Gang 16 1939/1984 14 19 765 765
Palander 6 Grona Gang 20 1950/1988 18 1 1 1182 20 1202
Pallas 32 Odmanssonsgatan 44 1975 6 450 0 450
Pallas 34 Viktoriagatan 3 1988 8 1 544 20 564
Pallas 48 Viktoriagatan 5 1945 8 2 585 0 585
Pallas 74 Ostergatan 189 1956 9 1 568 20 588
St. Olof 19 Vasagatan 15 A-B 1954 26 1 1570 90 1660
St. Olof 6 Jarnvégsgatan 75 1951 7 1 524 10 534
Storken 1 Viktoriagatan 9 1978 8 470 20 490
Storken 26 Pilgatan 12-22 / Tranchellsg 97-105 / Viktoriag 21-27 1929/1977 81 3 5869 100 5969
Torstensson 1 Féreningsgatan 30 1924/1976 10 2 712 234 946
Torstensson 17 Stora Norregatan 123 1948 1 4 862 118 980
Torstensson 18 Karmelitergatan 11 1949 9 2 617 58 675
Torstensson 7 Karmellitergatan 3 1929/1986 8 405 405
Tranan 23 Bredgatan 7 1975 9 639 0 639
Tranan 26 Tranegatan 3 1947/1986 14 2 943 29 972
Térnan 19 S.Langgatan 24 / Fiskaregrand 10 A-B 1962 15 1 16 998 64 1062
Venus 8 Gijorloffsgatan 87 1987 5 1 321 19 340
Venus 9 Gjorloffsgatan 85 1987 5 1 488 45 533
Summa 606 77 149 43751 6141 49892
Lund
Ridfogden 1 Stiftsvagen 2-12 2003, 2006 157 158 11163 0 11163
Summa 157 1] 158 11163 0 11163

94



INNEHALL

FINANSIELLA RAPPORTER |

Fastighetsforteckning 2015-12-31

HEIMSTADEN 2015

Antal Antal
Bygg.ar ldgen-  Antal p-plats/ Lgh  Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler gararge kvm kvm kvm
Malmo
Aktern 1 Véstra Varvsgatan 24 2002 62 1775 0 1775
Balder 13 Vérnhemsgatan 8 1929/1981 8 1 697 65 762
Balder 8 Nobelvégen 86 1934/1987 11 776 776
Balder 9 Nobelvégen 84 / Varnhemsgatan 16 1934/1986 31 6 1843 117 1960
Bardisanen 5 Allhemsgangen 3, Rantzowgatan 14 a-b 1949/1992 12 889 0 889
Beckasinen 10 Bergsgat. 27 / Friisgat. 22-24 1982 49 8 26 3990 1278 5268
Brage 4 Vérnhemsgatan 11 1937/1984 13 966 966
Brasan 1 Héssleholmsg. 1/ Nobelvagen 81 1936/1975 26 1262 0 1262
Bredablick 3 Nydalav 1a-c/V Hindbyv 5a-e 2005 84 44 3516 0 3516
Brynjan 1 Solgatan 2 1910/1982 14 1065 0 1065
Brynjan 2 N Bulltoftav 39 1985 20 1 1674 8 1682
Brynjan 3 Floragéngen 3 A-B 1945/1986 15 1154 0 1154
Brynjan 4 Rantzowgatan 2 1950 18 2 1173 158 1331
Béljan 1,2, 6 Falkenbergsg. 6-8/Simrishamnsg. 19-21/Ystadsg. 20 1934/1980 61 2 5140 82 5222
Béljan 3 Simrishamnsg 23 / Falserbogatan 27 1934/1985 23 2 1592 272 1864
Bdljan 4 Ystadsgatan 24 / Falsterbogatan 29 1931/1983 24 2041 0 2041
David 38 Korsg 4 1938/1978 10 2 510 382 892
Dolken 12 Floragéngen 6 A-B, 8 A-B 1941/1987 18 10 1334 207 1541
Drivan 10 Kristianstadsgatan 32 A-B 1930 18 2 832 32 864
Drivan 17 Kristianstadsgatan 28A,B, 30 1934/1985 26 1804 0 1804
Drivan 18 Trelleborgsgatan 5-7 1937/1986 27 2038 2038
Drémmen 10 Trelleborgsg 25/Lantmannag 5 1937/1982 22 2 1864 62 1926
Ekot 10 Trelleborgsg 2 1938/1984 28 1 2318 51 2369
Ekot 8 Trelleborgsgatan 6 A-B 1938/1987 13 928 0 928
Fanan 4 Kristianstadsgatan 10 A-B, Angelholmsgatan 7A 1930/1980 22 1 1367 132 1499
Folke 1 O Férstadsgatan 27, Drottninggatan 1 1904 18 8 1961 761 2722
Frey 1 Varg 8 / Ostervérnsg 9 1937 33 4 2169 243 2412
Frey 6 och 7 Nobelvagen 90-92 / Vargatan 14 A-C 1936 44 2 8 2838 110 2948
Gillet 2 Kristianstadsgatan 5 1910/1979 8 1 609 0 609
Havsuttern 7 Kapellgatan 10 1948 1 8 760 238 998
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
Hjélmen 10 Floragéngen 2 A-D, N Bulltoftav 41 1988 46 19 3622 0 3622
Hjélmen 4 Rantzowgatan 6, Floragéngen 4 a-B 1935/1980 13 1007 50 1057
Intagan 32 Lantmannag 47 / Idunsg 75 1967 38 7 47 2778 757 35835
Jagten 5 Simrishamnsgatan 9 / Sédra Parkgatan 33 1959 34 1 2040 0 2040
Jagten 8 Ystadsgatan 6 1930/1980 7 2 780 120 900
Kasper 10 Byggmastaregatan 2/ O Férstadsg 18 1909/1988 8 1 638 230 868
Kasper 28 O Férstadsg 16 / Slussg 17 1929/1983 82 3 3796 333 4129
Kirsebergstornet 13 Vattenverksvégen 5 1917/1982 20 1 10 1350 132 1482
Kogret 2 Floragatan 15 A-B 1944 18 822 0 822
Kogret 8 Solgatan 18 A-B 1926/1990 19 1031 0 1031
Krassen 1 Sallerupsvégen 147 1949 33 5 43 1977 439 2416
Krakan 30, 31, 41 S Férstadsg. 88 A-B/S Skolg, 43 A-B,45/Smedjeg.1-3 1929/1980 58 16 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 1043 773 1816
Kallan 2 Kristianstadsgatan 11, U1-U3 1929/1970 20 1044 0 1044
Kallan 3 Kristianstadsgatan 13 A-D 1906/1970 24 1 1092 118 1210
Kéllan 9 Simrishamnsgat. 16 1935/1975 22 5 979 204 1183
Lennstrand 17 0 Ansgarig. 71 Hégerudsgatan 73 1954 31 2 4 171 185 1896
Ludvigsro 1 Flensburgsg 4 / S Forstadsg 126 1960 34 2 28 2043 382 2425
Ludvigsro 10 S Férstadsgatan 128 1929/1983 18 1174 0 1174
Ludvigsro 2 Flensburgsgatan 2 1930/1985 20 1430 0 1430
Lénken 6 Kristianstadsgatan 18, Ivég 8 1929/1980 16 1 1332 30 1362
Malmen 13 Moéllevangsgatan 44 - 46 1970 38 5 63 3312 1487 4799
Nestor 10 Sofielundsv 39/Plantg 4/Sodervérnsg 2-4 1940/1988 104 6 8216 488 8704
Nils 15 Fredriksbergsgatan 11 1920/1988 23 1664 0 1664
Notarien 2 S Férstadsgatan 113 / Upplandsgatan 14 A-C 1910/1977 29 6 1628 232 1860
Remmen 2 Ryttaregatan 4 A-D 1947 24 1 2 1326 20 1346
Remmen 3 Ryttaregatan 6 A-C 1947 18 1 909 20 929
Ritaren 5 Ingenjérsgatan 1,3,5 1968 74 3 84 6191 257 6448
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Fastighetsférteckning 2015-12-31

Antal Antal
Bygg.ar ldgen-  Antal p-plats/ Lgh  Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler gararge kvm kvm kvm
Ritaren 8 Per Albin Hanssons vég 61D, 61E 1973 44 1 7 3123 214 3337
Rostorp 1 N Rostorps 1/ Lundavégen 63 1936 15 1 768 265 1033
Rostorp 12 Lundavégen 61 A-C 1945 22 991 0 991
Rostorp 2 Smedjekullsg 12, N Rostorpsg 3 1939 12 639 0 639
Rostorp 3 Smedjekullsgatan 10 1940 13 1 572 30 602
Ryggen 5 Musketérgatan 7 A-B 1947 17 1085 58 1143
Skepparen 18 Grabrddersgatan 1/ N Vallg 88/ Vésterg 19 1929 11 10 652 615 1267
Skrivarelyckan 8 Upplandsplan 6 1935/1989 34 1987 40 2027
Skréet 4 Sofielundsvagen 32 / Falsterboplan 33 1931/1975 28 4 1513 134 1647
Skréet 5 Sofielundsvagen 30 A-B 1934/1978 16 1077 0 1077
Smedjekullen 18 Lundavégen 75 / Smedjekullsg 24 1946 32 2 17 1969 100 2069
Smedjekullen 5 Smedjekullsgatan 22 4-B 1945/1996 15 702 702
Smedjekullen 8 Lundav 65 / N Rostorpsg 2 A-C 1943/1996 46 2 2561 225 2786
Smedjekullen 8 Smedjekullsgatan 16 A-C 1943/1996 0
Smedjekullen 8 Lundavégen 67 A-C 1934/1996 0
Smedjekullen 9 Smedejkullsg 14 / N Rostorptg 4 1938 9 588 0 588
Spannet 1 Vattenverksvagen 37 A-C 1947 18 1010 0 1010
Stacken 3 Nydalav 1a-c/V Hindbyv 5a-e 1959 96 6 54 5729 172 5901
Stacken 4 Nydalav 3a-h/V Hindbyv 3a 1959 95 5 44 5735 261 5996
Styrkan 15 Torekovsgatan 6 A-B 1944 12 696 0 696
Timglaset 5 Simrishamnsgatan 32 A-B 1935/1981 12 924 0 924
Uppland 2 Sigtunagatan 14 1935/1988 15 1078 0 1078
Uppland 6 Upplandsgatan 7, 13 1930/1990 33 1 2100 73 2173
Uret 4 Kristianstadsgatan 27 A-C, Falkenbergsgatan 1 1929/2002 36 1769 0 1769
Uret 5 Simrishamnsgatan 28, Falkenbergsgatan 3 A-B 1933/1979-1980 20 1564 0 1564
Vagen 5 Falkenbergsgatan 7 A-C 1931/1987 27 1 2219 70 2289
Vérjan 34 N Bulltoftav 35/Solg 1-3 1930,40/1989 26 1938 0 1938
Varnhem 15 Lundavégen 5 1910/1978 18 2 1457 131 1588
Yrket 1 Ystadsgatan 23 A-C, Varbergsgatan 2 1933/1980 17 4 1632 307 1939
Yrket 4 Sofielundsgatan 22 A-C, Varbergsgatan 4 1936/1980 20 2 1756 382 2138
Akern 4 Sofielundsvégen 38 1920/1985 24 1701 0 1701
Angdala 1 Korsérvégen 22 A-B, Pildkersvagen 5 A-C 1952/1998 57 16 41 3752 470 4222
Angen 5 Ystadsgatan 36 1936/1981 13 1012 0 1012
Angen 7 Horbyg 4, Hasslehg 7-9 1937/1984 40 3373 0 3373
Osterhus 1 Hagstorpsg 1-21 / Ostergardsg 2 / S Bulltoftav 27 1929/1988 70 9 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
Kéllan 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 1 0 1052 0 1052
Skraet 6 Falkenbergsgatan 12, Sofielundsvégen 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 1 0 1634 67 1701
Vagen 7 Ystadsgatan 14 A-B 1931/1979 16 0 0 1000 0 1000
Sélgen 3 Bokhéllaregatan 36, Méaster Henriksgatan 12 1934/1965 21 2 0 1250 92 1342
Sélgen 4 Bokhéllaregatan 34, S:t Knuts vég 13 1934 23 1 0 1176 90 1266
Vagen 4 Falkenbergsgatan 5, Simrishamnsgatan 17 A-B 1934/1979 32 2 0 2119 20 2139
Yrket 3 Falkenbergsgatan 11 A-B, Sofielundsvégen 26 1930/1990 26 0 0 2220 0 2220
Vidar 1 Hornsgatan 12, Lundavégen 17 A-D 2015 57 2 0 3791 167 3958
Summa 3173 250 709 210473 22013 232486
Svedala
Vérby 57:1 Tomtmark 0
Summa 0 0 0 0 0 0
Ystad
Carl 2 Stallgatan 1, St Ostergatan 34 1929/19-- 22 5 2131 807 2938
Goken 7 Petrig 14-16, Regementsg 19-23, Mariag 11-15 1979 59 1 3737 0 3737
Cedern 8 Regementsgatan 7 1930/1980 12 2 1265 294 1559
Hakan Mellersta 10 Blekegatan 25, Vintergatan 8 1944/1987 15 1 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 5662 190 5852
Wilhelmina 1 Véstra Vallgatan 20 a 1900/1995 6 545 0 545
Ostman 5 Blekegatan 14 1945/1986 14 1 7 1323 43 1366
Summa 228 17 21 17112 1742 18854
KONCERNEN
TOTALT 7676 642 3782 542052 85186 627 238
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Definitioner och ordlista
Uthyrningsgrad bostéder (antal), %
Uthyrda bostader dividerat med totala antalet bostader.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintékterna.

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

Réntetdckningsgrad (ICR), ggr
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader

dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid

periodens utgang.

Belaningsgrad (LTV), %

Nettoskuld i férhallande till bedomt marknadsvarde.

Nettoskuld
Nettot av rantebdrande skulder och avsattningar

minus finansiella tillgangar inklusive likvida medel.

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig ranta for réntebérande skulder med

hénsyn tagen till rantederivat.

Réntabilitet pa eget kapital fére skatt, %
Resultat fére skatt for rullande tolvmanaders

resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Substansvérde pd balansdagen, mkr

Eget kapital med tilldgg av uppskjuten skatteskuld.

Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV) pé balansdagen, mkr Heimstaden, Malmo
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld

samt rantederivat.

Eget kapital per preferensaktie, kr

DEBT/EBITDA, ggr Preferensaktiens féretrddesratt vid likvidation av bolaget
Tidsviktade rantebérande skulder dividerat med resultat (875 SEK per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ratt
fore finansposter med aterlaggning av avskrivningar. till utdelning.

Eget kapital per stamaktie, kr Resultat efter skatt per stamaktie

Eget kapital vid periodens utgang, i relation till antalet Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier
stamaktier vid periodens utgang, efter att hansyn tagits till sedan hansyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet
preferenskapitalet. fér perioden.
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ARSSTAMMA 2016

Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455, hélsar samtliga
aktiedgare valkomna till &rsstamman fredagen den 29 april,
2016, kl. 10.00 p& bolagets huvudkontor, Ostra Promenaden 7 A
i Malmo. Registrering sker fran kl. 09.00.

Kallelse till arsstamman kommer att ske senast den
29 mars 2016 och kommer att finnas tillganglig pa

www.heimstaden.com/arsstamma, senast den 23 mars 2016.

Fullstandiga beslutsforslag som ska laggas fram pa
stamman offentliggdrs pa bolagets hemsida,

www.heimstaden.com/arsstamma, senast den 8 april 2016.

P& stdmman behandlas de &renden som enligt bolagsordningen
ska férekomma pa arsstdmman samt ytterligare drenden som

framgar av kallelsen till arsstamman.

ANMALAN

Aktiedgare som Onskar delta i arsstamman ska:
¢ dels senast 16rdagen den 23 april 2016 vara inférd som
aktiedgare i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken,

e dels anmala sin avsikt att delta i &rsstamman till bolaget

senast mandagen den 25 april 2016, helst fore kl. 16.00.

Anmalan om deltagande kan ske pa foljande satt:

e per e-post  arsstamma@heimstaden.com

e per telefon  08-402 91 33

e per post till Heimstaden AB (publ)
Arsstamma 2016

c/o Euroclear Sweden AB
Box 191

101 23 Stockholm

* pa Heimstadens hemsida
www.heimstaden.com/arsstamma

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn (firma), personnummer
(organisationsnummer), adress och telefonnummer samt namn
och personnummer pa eventuellt ombud och antal eventuellt

medféljande bitrade (hogst tva stycken).
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Agarregistrering

Aktiedgare som har valt att forvaltarregistrera sina aktier maste
for att fa delta i stamman tillfalligt omregistrera aktierna i eget
namn for att ha ratt att delta pd stdmman. Sadan omregistrering
maste vara verkstalld hos Euroclear Sweden AB senast I6rdagen
den 23 april 2016. Aktiedgaren bér i god tid fére denna dag
begéra att forvaltaren ombesorjer omregistrering.

Deltagande via fullmakt

For den som onskar foretradas av ombud tillhandahaller
bolaget fullmaktsformular, som finns tillgangligt pa
www.heimstaden.com/arsstamma. Om fullmaktsgivaren ar
juridisk person, ska registreringsbevis eller annan handling

uppvisas som utvisar firmatecknarens behorighet.

Foreslagen utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 20 kr per preferensaktie

och 5,30 kr per stamaktie, totalt 116 856 200 kr, varav

46 875 000 kr utdelas till preferensaktiedgarna och 69 981 200 kr
utdelas till stamaktiedgaren. Utbetalning av utdelning till prefe-
rensaktiedgarna ska ske kvartalsvis med 5 kr per utbetalnings-
tillfalle.

Avstamningsdag

Som avstamningsdag for utdelningen pa stamaktier foreslar
styrelsen tisdagen den 3 maj 2016. Beslutar arsstémman i
enlighet med forslaget berdknas utdelningen sandas ut fran

Euroclear Sweden AB fredagen den 7 maj 2016.

Féreslagna avstamningsdagar fér preferensaktien:
® Den 5 juli 2016 med berdknad utbetalningsdag
den 8 juli 2016, sista handelsdag inklusive rétt till
utdelning 1 juli 2016.

® Den 5 oktober 2016 med beréknad utbetalningsdag
den 10 oktober 2016, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 3 oktober 2016.

e Den 5 januari 2017 med beréknad utbetalningsdag
den 11 januari 2017, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 3 januari 2017.

e Den 5 april 2017 med berdknad utbetalningsdag
den 10 april 2017, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 3 april 2017.
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FINANSIELL KALENDER 2016

Delarsrapport januari-mars 29 april 2016
19 augusti 2016
28 oktober 2016

17 februari 2017

Delérsrapport januari-juni

Deléarsrapport januari-september

Bokslutskommuniké

YTTERLIGARE INFORMATION

HUVUDKONTOR Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé, Tel 040-661 15 00

REGIONSKONTOR

Oresund Sodra Skolgatan 39, 214 22 Malmo
Malardalen Drottninggatan 36, 601 77 Norrkdping
Syd Kungsgatan 32, 341 24 Ljungby
Norr Frégatan 1, 931 55 Skellefted

Vaxel 0770 - 11 10 40

Serviceanmélan
Jourtelefon

Hyresadministration

0770 - 11 10 50
010 - 470 52 52
040 - 660 62 64

Layout & produktion:

Foto:

Copy/Text:

Kyoko Design

www.kyokodesign.se

Johan Persson

www.johanpe.se

Mika
Stefan Hedner
Per Akerberg

Foto affarsomrade:

Folkets Park, Malmo, foto: Apeléga

Norrképing, foto: Brita Nordholm

Norrképing, foto: Norrképings kommun
Sommarfestival, Karlskrona, foto: Digitalfilm
Marinmuseet, foto: Digitalfilm

Stadsfesten i Skellefted, foto: Patrick Degerman

Skellefted kust, foto: Patrick Degerman
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