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B Finansiella rapporter avser formell &rs- och
koncernredovisning. Sidorna 55-83 samt 86-94
har varit foremal for revision av bolagets revisorer.

Heimstaden AB ar ett publikt bolag. Org.nr. 556670-0455.
Sate i Malmé, Sverige.

Arsredovisningen publiceras pa svenska. Alla varden uttrycks
i svenska kronor om inget annat anges. Kronor forkortas kr,
tusen kronor tkr, miljoner kronor mkr och miljarder kronor madkr.
Sifferuppgifter inom parentes avser foregdende &r 2015 om inte
annat uppges.

Denna rapport innehéller framtidsinriktad information som baseras
pé& ledningen i Heimstadens nuvarande férvéantningar. Aven om
ledningen bedémer att forvantningarna som framgar av saddan
framtidsinriktad information &r rimliga, kan ingen garanti l&mnas
for att dessa forvantningar kommer att visa sig vara korrekta.
Féljaktligen kan framtida utfall variera vasentligt jamfért med vad
som framgar i den framtidsinriktade informationen beroende pa
bland annat féréndrade férutséttningar avseende ekonomi, marknad
och konkurrens, férandringar i lagkrav och andra politiska atgérder,
variationer i valutakurser och andra faktorer.
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Q2

Q3

Q4

Kopenhamn

® Utokning av bestandet i Képenhamn genom tva férvarv
med sammanlagt 867 lagenheter.

® Etablering i Skellefted genom forvarv av 204 lagenheter.

Nya orter

® Etablering i Luled genom forvarv av 1278 lagenheter.
® Etablering i Vdrnamo genom forvarv av 174 lagenheter.

® Komplettering av Malmdbestandet genom forvary
av 50 lagenheter.

Heimstaden
Bostad

® Sammanslagning av Heimstaden och Nordhalla
(numera Heimstaden Bostad).

® Etablering i Vaxjé genom forvarv av 1 038 lagenheter.

® Komplettering av bestandet i Képenhamn med
114 lagenheter.

Obligation

® Emitterat ytterligare 250 mkr i obligationer.

® Komplettering av bestanden i Ystad med 527 lagen-
heter, Kbpenhamn med 105 lagenheter och Ljungby
med 30 lagenheter.

® Paborjat samarbete med MKB, Balder och Victoria Park
om gemensamt fastighetsbolag samt byggandet av
Culture Casbah.



Detta ar Heimstaden

Heimstaden skapar langsiktiga varden for bade aktiedgare, investeringspartners
och hyresgaster genom att férvarva, forddla och forvalta centralt beligna
bostadsfastigheter i tillvixtregioner.

Genom att fokusera pa var kirnkompetens och den passion vi alla delar arbetar
vi efter var vision om att férenkla och forgylla livet f6r vara hyresgister genom
omtianksamma boenden i Sverige och Danmark.

Fastighetsbestandet hade i slutet av 2016 ett vdarde av 26 330 mkr. Med knappt
190 medarbetare férdelade Gver fem regioner har Heimstaden drygt 1,7 mdkr

i hyresintdkter (enligt senaste intjaningsférmaga') och ar sedan 2014 noterade
pa Nasdaq Stockholm via ett obligationslan och sedan 2015 noterade via en
preferensaktie pa First North Premium.

1) se sid 52

Heimstadens affdrsmodell

o Analys och transaktion

Vi arbetar kontinuerligt med att
optimera och forfina fastighets-
portféljen genom att férvarva
fastigheter i linje med var stra-
tegi och sélja icke-strategiska
fastigheter. Grunden for detta
arbete &r en gedigen analys och
god marknadsnarvaro. Las mer
pa sid 16.

Fastighetsférvaltning

Vara lokalt férankrade forvaltare

och uthyrare bygger langsiktiga

relationer med vara hyresgaster

utifr@n véar vardegrund. Detta

ﬁ\?gli:tfzzug:rﬁi?:r Z?tl:'zrkzsg 9 Projekt- och fastighetsutveckling

boenden. Las mer p4 sid 20. Vi 6kar vardet i bestdndet genom
att utveckla véra fastigheter samt
exploatera mark och byggratter
for nya bostadsfastigheter. Las
mer pa sid 18.

Var investeringsfilosofi

Né&r vi investerar i en ny fastighet utgar vi fran ett antal enkla ® Alla ménniskor behéver en bostad.
och tydligt matbara variabler och trender. | botten ligger var syn

° S )
pa bostaden som produkt och dess egenskaper. Boendet, till skillnad mot mycket annat, kan inte

digitaliseras bort.

® Bostéader, i motsats till andra typer av kommersiella fastigheter,
har inga stérre ombyggnads- eller anpassningskostnader efter
avslutat hyresférhallande.

® Bostader idag ser i stort likadana ut som for 100 &r sedan.
Det &r en stabil och langsiktig produkt.
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2016 i korthet

Annu ett steg mot en ledande position

« Den uthyrningsbara ytan passerade en miljon kvm.
« Hyresintdkterna dkade till 1 057 mkr (719).
« Uthyrningsgraden for bostader uppgick till 99,5 procent (99,6).

« Driftnettot 6kade till 530 mkr (347) primért beroende
av nettoforvérv av nya fastigheter samt konsolidering av
Heimstaden Bostad AB.

« Overskottsgraden 6kade till 50,1 procent (48,2) visentligen
som foljd av ett forandrat fastighetsinnehav med storre andel
i Képenhamn.

« Forvaltningsresultatet uppgick till 368 mkr (391).

« Vérdeforandring i fastigheter uppgick till 2 316 mkr (1122)
mest till f6ljd av lagre avkastningskrav.

« Arets resultat 6kade till 2 215 mkr (1 718).

« Styrelsen foreslar en utdelning om 7,60 kr (5,30) per stamaktie,
samt 20,00 kr (20,00) per preferensaktie, totalt cirka 147 mkr (117).

Heimstaden fortsatter att vaxa Strukturaffar gav Heimstaden Bostad
Under aret forvarvade vi 92 fastigheter Genom sammanslagningen av var svenska
i sju orter och avyttrade sex fastigheter fastighetsportfélj med det av oss, Alecta,
i Malmo och en i Trelleborg, Ystad och Sandvik och Ericsson samagda Nordhalla
Vetlanda vardera. Nettoinvesteringarna Fastigheter har vi tillsammans skapat
i fastigheter 6kade till 6 602 (165) och den Heimstaden Bostad, ett av Sveriges storsta
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick bostadsbolag med fokus pa héllbar och
vid arsskiftet till 1457 559 kvm (627 238). I6nsam tillvaxt.
Nyckeltal

2016 2015 2014
Marknadsvérde fastigheter, mkr 26 330 11143 10378
Uthyrningsbar area, kvm 1457 559 627 238 701 759
Andel bostadsyta, % 88 86 66
Antal bostadslagenheter 19797 7 676 6 565
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,5 99,6 99,5
Overskottsgrad, % 50,1 48,2 51,3
Réntetéckningsgrad (ICR), ggr 3,2 3,3 1,7
Soliditet, % 41,5 43,2 30,8
Belaningsgrad (LTV), % 50,0 54,2 58,4
Genomsnittlig rénta, % 1,5 1,9 3,1
Genomsnittlig rantebindningstid 1&n
efter derivat, ar 1,3 0,9 2,1
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 9,5 6,3 54
Eget kapital p& balansdagen, mkr 8975 5 864 3480
Substansvarde pa balansdagen, mkr 10 095 6 462 4 295
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
pa balansdagen, mkr 10 151 6 536 4672
DEBT/EBITDA, ggr 19,0 12,4 16,4
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 133 176 404
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Ett ledande
bostadsbolag med
ett viktigt ansvar

Heimstaden fortsatter att vaxa och utvecklas. Fran att ha fokuserat pa forvarv och forvaltning i

endast ett fatal orter har vi pa nagra ar blivit ett av de storsta bostadsfastighetsbolagen i Sverige
med fastigheter i 6ver 20 orter. Vi har dven etablerat oss pa allvar i Kopenhamn samt forstarkt
och etablerat nya verksamheter inom féradling och nyproduktion av bostéder.

Det ér inte létt att pa dessa korta rader summera allt det som hént
och hinder pa Heimstaden. Efter ett 2015 dar vi tog méanga viktiga
steg i var utveckling kan jag konstatera att vi accelererade denna
med besked under 2016. Vi fortsatte att i hog takt forvéarva centrala
bostadsfastigheter i svenska tillvixtregioner och i Kdpenhamn
samtidigt som vi genomférde en sammanslagning av vara svenska
fastigheter med det av oss och Alectas samt Ericssons och Sandviks
pensionsstiftelser 4gda Heimstaden Bostad (f.d. Nordhalla). Genom
vart majoritetsigande i detta nya bolag har vi skapat ett av Sveriges
absolut storsta bostadsbolag.

IMed 19 797 lagenheter
i 566 fastigheter ar vi
idag ett av de storsta
bostadsbolagen i Norden.?)

Tillvaxt genom partnerskap

Under 2016 satte vi ocksa igang med var nyproduktion av bostader.
Vi har fardigstallt 38 hyresritter i Vetlanda, vi bygger i Ljungby och
satter snart spaden i marken i Skellefted, Luled, Norrkoping, Vaxj6
och Orebro. Med dessa satsningar blir vi en allt viktigare aktdr och
partner i kommuners fortsatta utveckling och tillvixt. Partnerskap
praglar dven flera andra av vara projekt. Till exempel i Norrkoping
dar vi genom vart intressebolag Gamlebro samarbetar med

Stahl Invest och Hyresbostidder i ombyggnaden av en centralt
beldgen gammal yllefabrik och hér i Malmo, dér vi tillsammans

VD-ord

med MKB Fastighets AB, Balder och Victoria Park férvérvar 1660
lagenheter i Rosengard av MKB och planerar for det nya landmarket
Culture Casbah. Vi ska gora vart for att bidra till att gora Malmo

till en an mer levande och intressant stad att bo i. Sedan tidigare
dger vi 3182 lagenheter i staden och vi fortsatter gérna att vaxa i
Sveriges tredje storsta och den efter Kopenhamn nést storsta staden
i Heimstadens portfolj.

Lokal och lyhérd organisation

Vi véxer dven pa andra platser. Idag finns vi pd sammanlagt 22 orter
i Sverige samt i Képenhamn. I ort efter ort sétter vi upp lokala for-
valtningsorganisationer med egen personal som med omtanke och
omsorg moter vira hyresgéster i syfte att skapa trivsamma och trygga
boendemiljoer. Detta 4r en nyckelfriga for oss. Véra hyresgéster

ar ju vara kunder. Vi ska alltid vara Iyhérda och flexibla och arbeta
for att kunna erbjuda de basta 16sningarna. En sddan ér vart renove-
ringskoncept LYFTA. Det omfattar en successiv uppgradering av
befintligt bestand, bade genom omfattande renoveringar av lagen-
heterna vid omflyttning och genom att lyfta fastigheternas exterior
och trapphus till en ny niva. Konceptet rullas ut successivt i vara
olika orter. Vara hyresgister blir nojda, och vi far ett bestand som
oOkar i attraktivitet och varde.

Stark etablering i Kbpenhamn

Det ar bara lite drygt ett och ett halvt ar sedan vi gjorde vart forsta
forvérv i den danska huvudstaden. Vi var redan da tydliga med att
vi ville vixa kraftigt i denna arkitektoniskt skona och rofyllda cykel-
stad. Efter fem forvarv pa tio manader dger vi idag 1080 lagenheter
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120 fastigheter. Det 4r alltid en utmaning att véxa snabbt pd en ny
marknad, men for oss 4r Kdpenhamn mer som att borja umgas
med sin granne, en ovanligt trevlig sidan. Aven om det varit frenat
med mycket arbete har vi pa kort tid kunnat lyfta férvaltningen av
véra fastigheter till den hoga niva vi ska leverera till vara hyresgaster.
Dessutom kommer vi under 2017 paborja vart forsta nybyggnads-
projekt i staden. Urbaniseringen ar minst lika stark i Kopenhamn
som i vara svenska stider och behovet av nya bostader &r stort.

Ett viktigt och langsiktigt ansvar

Med 19 797 ligenheter i 566 fastigheter ar vi idag ett av de storsta
bostadsbolagen i Norden och med denna storlek foljer ett 6kat
ansvar. Detta omfattar forstds dialogen med hyresgésterna, men
ocksa hur vi skéter véra fastigheter, vilket miljoavtryck vi limnar
och hur vi genom samarbete med olika intressenter kan hitta

16sningar som bidrar till samhallsutvecklingen i stort. Jag tror
manga av de saker vi gjort under 2016 visar hur vi tanker kring
dessa frégor. Men det 4r bara borjan. Med en ny strategi, ny vision
och nya langsiktiga mal p4 plats i organisationen ar vi redo for nista
steg i var utveckling. Vi ska ha en ldngsiktig och hog lonsamhet samt
kvalitativ och hog tillvixt med marknadens mest néjda kunder,
medarbetare och samarbetspartners.

Patrik Hall, VD Heimstaden

Heimstaden Arsredovisning 2016



Starka drivkrafter paverkar var affar

Nar vi investerar i bostadsfastigheter gor vi det med utgangspunkt i ett antal starka trender och
drivkrafter. Att kontinuerligt bevaka och bedoma styrkan i dessa trender har en stor paverkan pa

vara mojligheter att skapa lonsam tillvaxt.

Befolkningstillvdxt och urbanisering

I grund och botten 4r det antalet ménniskor
som bestimmer hur stort behovet av bosta-
der dr. Norden har sedan en tid tillbaka haft
en betydligt starkare befolkningstillvixt

an andra delar av Europa. Under perioden
2016-2026 bedoms antalet invanare i
Danmark och Sverige 6ka med sammanlagt
1,4 miljoner. Fortsatt hoga fodelsetal, in-
vandring och langre livslangd ar de framsta
orsakerna till att befolkningen 6kar. Den
snabbaste befolkningstillvaxten sker i
stiderna, och d& inte enbart i storstader
utan i merparten av alla urbana omréaden
som kan erbjuda god tillgang pa arbeten
och samhéllsservice. Képenhamn ér en av
de huvudstdder i Europa som bedéms ha
den snabbaste befolkningstillvixten fram
till 2022.

Sa agerar vi

Befolkningsutvecklingen bidrar till att efter-
fragan pa andamélsenliga bostader okar.
Genom att dnda ner pa mikroniva studera
befolkningstillvéxt och urbaniserings-
trender kan vi skapa battre forutsattningar
att expandera i orter och ldgen som kom-
mer att gynnas av denna tillvaxt. Att vélja
stader dér inflyttningstakten har forutsatt-
ningar att 6ka ger oss mojlighet att skapa en
langsiktig vardeutveckling som Gverstiger
den generella i landet och regionen.

Befolkningsutveckling 2000-2016
och prognos 2017-2050
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Kélla: SCB, Danmark statistik

Drivkrafter & trender

Ekonomisk utveckling

Den ekonomiska utvecklingen péverkar
fastighetsmarknaden och hyresnivéerna.
En starkare ekonomi har historiskt sett
medfort hogre hyror for bostader i de lander
och primirt i de stader ddr den ekonomiska
tillvaxten ar centrerad. Hogre BNP per capita
ger mojlighet till Ionekningar och darmed
okad betalningsforméga. Realinkomsterna,
det vill saga inkomsten rensat for inflation,
har 6kat kraftigt i saval Sverige som
Danmark under de senaste 20 aren och
utvecklingen bedoms fortsitta. I Sverige
och Danmark dr det sociala skyddsnatet
starkt, vilket medfor att manniskor ofta
kan bo kvar i sin bostad dven i ekonomiskt
samre tider. I Danmark 4r den ekonomiska
utvecklingen starkt knuten till Kopenhamns-
regionen. Den goda ekonomiska utveck-
lingen i Norden &r en anledning till att mén-
niskor vill flytta till de nordiska ldnderna och
pé sé sdtt driver pa befolkningstillvéxten.

S4 agerar vi

Genom att investera i bostadsfastigheter i
starka och utvecklade ekonomier, saval pa
makro- som mikronivé, skapar vi bittre
forutséttningar for stabila intékter och en
langsiktig vardedkning.

BNP per capita, Euro
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Utbudsunderskott

Under de senaste decennierna har det byggts
for fa bostader i de svenska stdderna for att
kunna mota behovet. Det har lett till ett
utbudsunderskott som tillsammans med stark
sysselsattning och stigande realinkomster
driver efterfragan och priser pa lagenheter
och hus. For de kommande tio &ren bedémer
Boverket att det beh6vs 705 000 bostéder i
Sverige, ett behov som nistan uteslutande
ror stiderna. Detta sétter press pa kommu-
nerna att se till att det finns mark och planer
for att arligen kunna bygga 6ver 70 000
bostéder. Under 2016 péborjades dock 63 100
bostéder, vilket dr den hogsta nivan sedan
borjan av nittiotalet. Aven i Képenhamn rader
bostadsbrist. Under perioden 2000-2006
byggdes manga nya bostader i staden vilket
ledde till ett &verskott och kraftiga prisfall
strax fore finanskrisen. Sedan dess har
byggandet legat pé en l4g niva samtidigt som
befolkningen 6kat och ekonomin stérkts.
Detta har lett till ett underskott av bostider
de senaste dren och ater stigande priser.

S§ agerar vi

Genom att analysera bostadssituationen i varje
ort, sdvil befintligt utbud som planerad ny-
byggnation, far vi en bra bild av om det kom-
mer rada underskott eller 6verskott av bosté-
der under de kommande aren och pé sa sitt
skapa ritt underlag for véra investeringsbeslut.

Bostadstillskott och befolkningsandring
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Marknaden for bostader
I Sverige och i Danmark

Svensk makroekonomisk analys

Den starka tillvixten under 2015 till f6ljd av rantesinkningar och
finanspolitisk stimulans har fortsatt aven under 2016. Till skillnad
frén 2015 har tillvixten under &ret drivits av andra faktorer &n flyk-
tingvagen och det laga rinteldget. Istdllet har den starka inhemska
arbetsmarknaden, som drivit konsumtionen, samt expansivt
bostadsbyggande fatt storre paverkan pa den svenska ekonomin.
Utvecklingen har framforallt gynnat tjanstesektorn, medan export-
sektorn visar pé lagre tillvaxt. Den stora svenska exportsektorn
vantas missgynnas ytterligare 6ver tid av de protektionistiska
valresultaten i det amerikanska valet och Brexitomrdstningen.
Arbetsmarknaden forvéntas fortsatta att stirkas under de kommande
aren. Trots en stark inhemsk tillvéxt sétter en svag global tillvaxt,
och lag inflation hos Sveriges priméra handelspartners, press pa
Riksbanken att bibehélla rdntan pa en 14g niva dven under 2017.
Newsec bedomer att repordntan kommer att forbli -0,5 procent
under 2017 och forsiktigt hojas forst under 2018 nér inflationen
borjar stiga. Den privata konsumtionen forvintas 6ka med

2,3 procent 2017.

Merparten av Sveriges kommuner visar tillvaxt
Befolkningstillvixten visar pa en tydlig regional urbanisering
dér inte bara Stockholm, Goteborg och Malmé véxer utan dven
regionala stider visar p4 stark tillvixt. Aven den svenska arbets-
styrkan véxer.

Nybyggnationstakten har stigit i Sverige under de senaste aren och
enligt Boverkets senaste prognos kommer det totala antalet fardig-
stillda bostdder under 2017 sammanlagt uppga till 67 000 stycken.
Enligt Boverkets prognos behover det emellertid byggas 88 000

Drivkrafter & trender

bostader per ar fram till 2020 vilket riskerar att bostadsbristen
oOkar ytterligare trots tilltagande nyproduktion. Kapaciteten inom
byggsektorn ar idag ett stort hinder for okat byggande och den
hoga aktiviteten driver darfor upp priserna vilket kan halla tillbaka
byggandet av hyresritter.

Dansk makroekonomisk analys

Den danska BNP-tillvéxten var 1,3 procent 2014 och 1,0 procent
2015, Under 2016 landade den danska tillvixten pa 0,9 procent.
Den légre tillvaxttakten beror pé en strukturell nedgang i utvinnings-
industrin, andra sektorer gar dock relativt stark. Exempelvis har
industri-, tjanste- och byggsektorn bidragit positivt till tillvaxten
sedan 2013. Dessa sektorer ar dessutom arbetskraftsintensiva vilket
bidragit positivt till arbetsmarknaden. Sysselsittningen 6kade med
1,5 procent under 2015 och med ungefir motsvarande siffra under
2016, arbetslosheten 14g pa 4,2 procent under de sista ménaderna
av 2016.

Tillvixten forvantas oka framover till f6ljd av en stark inhemsk
efterfragan, sarskilt drivet av den privata konsumtionen. Utsikterna
for den danska ekonomin ér alltsa goda vilket skapar utmaningar
for den ekonomiskt forda politiken som varit vildigt expansiv
under manga ar. Efter Brexit har dessutom inflodena av kapital 6kat
vilket tvingar danska centralbanken att péverka valutamarknaden.
Eftersom den danska kronan 4r peggad till euron &r skattepolitiken
det fraimsta medlet for att paverka och hantera ekonomin.

Fastighetsmarknaden 4r pa uppgang i hela Danmark dven om den
storsta prisokningen sker i storstadsomrddena med tyngdpunkt pa
Kopenhamn. Detta beror till stor del pa en 6vergripande ekonomisk
aterhdmtning sedan finanskraschen, stigande inkomster och laga
rantor. Denna utveckling antas fortsitta under de kommande &ren.
Aven om de ldnga rintorna skulle 6ka och byggtakten héller i sig
bed6ms fastighetsmarknaden sé pass stark att en fortsatt priskning
ar att vanta.

Befolkningstillvaxt

Bade den svenska och den danska befolkningstillvixten har de
senaste dren visat en positiv och stabilt uppatgaende trend. De
senaste fem dren har Sveriges befolkning 6kat med cirka en halv
miljon invénare och den danska befolkningen har under samma
period 6kat med 166 000 personer. Denna trend ser ut att halla i
sig under overskadlig tid vilket skapar ett 6kat behov av bostdder i
de bada landerna.

Urbanisering

En tydlig urbaniseringstrend gér att se i statistiken. For Danmarks del
stdr Kopenhamn ensamt for en tredjedel av landets befolkningstill-
vaxt de senaste fem aren och berdknas 6ka med ytterligare 100 000
invénare under de kommande tio ren. I Sverige 4r samma trend
tydlig dar tétorter, framst regionala stider, vaxer pa landsbygdens
bekostnad ndr befolkningen soker sig till platser med god tillgdng
pé arbeten och samhillsservice.
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Bostadsforsoérjning

Behovet av bostédder ér stort i bade Sverige och Danmark. Lag
byggnadstakt i kombination med urbanisering samt bristen pa
byggbar mark har skapat ett uppddmt bostadsbehov dar efterfragan
pa hyreslagenheter ar storre dn utbudet. Detta avspeglas i bostads-
hyrorna i Danmark. I Képenhamn har den genomsnittliga hyres-
nivan okat med narmare 30 procent sedan 2010.

Under samma period har hyresnivaerna i Stockholm 6kat med
knappt 13 procent till f6ljd av den hyresreglering som finns for
hyreslagenheter i Sverige. Detta leder till att bostdderna inte nyttjas
effektivt och till minskad rérlighet pa marknaden da det saknas
drivkraft att flytta fran stora ligenheter med lag hyra i centrala
ldgen. En annan effekt ar att bostadsproduktionen inte maximeras
da byggkostnaderna och betalningsviljan motiverar en hogre
hyresnivé dn den som rader idag. Hyresregleringen ser inte ut

att upphora under den narmsta tiden vilket tillsammans med
byggsektorns begransade kapacitet driver pa bostadsbristen.
Framforallt bristen pa hyresligenheter.

Delmarknader

Eftersom bostadsbristen i Sverige &r utbredd och hyresregleringen
haller nere hyresnivéerna finns det anledning till att dela in den
nationella marknaden i olika delmarknader baserat pa prognosti-
serade framtidsutsikter och aktuell direktavkastning.

I exempelvis Stockholm har direktavkastningen pa bostader

minskat till cirka 1,7 procent att jamfora med Képenhamn dar
direktavkastningen numera ligger strax under 4 procent.

Det finns manga andra delmarknader i Sverige som ger en betydligt
hogre direktavkastning an 1,7 procent men med likvardig bedémd
hyresutveckling. Exempelvis erbjuder de mest centrala delarna i Ystad
en direktavkastning 6ver 3,3 procent. Fér Danmarks del bedoms
Kopenhamnsregionen som den region med bést framtidsutsikter

. samtidigt som direktavkastningen kan mata sig med méanga av de

k ' 7 g5 % g svenska delmarknaderna.
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En bostadspolitisk analys

| Sverige har det forts en intensiv diskussion om stigande bostadspriser och hushallens skuldsattning. Riksbanken
ar orolig. Bolanetak och amorteringskrav har inférts. Men politikerna tvekar infor att vidta ytterligare restriktioner.
Man ska dock komma ih&g att det &r goda makroekonomiska forhéllanden och bostadsbrist som driver
bostadspriserna. Och att fel utformade restriktioner kan skapa fler problem &n de |6ser och forsvara for manga

att komma in pa bostadsmarknaden.

Boverket har bedémt att utifrdn SCB:s
befolkningsprognoser sa skulle det behdvas
byggas 88 000 bostader per ar fram till
2020". | det avseendet ar den héga ny-
produktionstakten vi nu har — allt for 1ag.

Har ligger utmaningen. Hur kan bostads-
byggandet fortsétta 6ka utan att bygg-
priserna sticker ivdg? Hur kan ménniskor
med mindre planbdcker ha rad att efterfraga
den bostad de behdver? Hur kan rorligheten
Oka sa att bostéderna anvénds effektivare
och billigare lagenheter frigors i flyttkedjor?

Den bostadspolitiska strategin framéver
maste darmed folja flera linjer; fortsatta regel-
férenklingar fér att minska byggkostnader,
effektivisera planarbetet i kommunerna, 6ka
rérligheten genom reformerat hyresséatt-
ningssystem och lindringar av flyttskatter
samt 6kat stod till de hushall som har svag
ekonomi, exempelvis genom 6kade bo-
stadsbidrag. Dessutom maste politiken
undvika att &ndra regler som pa ett brutalt
satt slar mot hyresrattsbyggandet. Fore-
tagsskattekommittén (SOU 2014:40) &r ett
skrammande exempel p& hur omfattande

Drivkrafter & trender

skatteforslag kan lanseras utan en ordentlig

bostadspolitisk analys.

Inget tyder pa att regeringen kommer att
vidta nagra radikala atgarder for att refor-

mera bostadspolitiken under denna mandat-

period. Fokus kommer att ligga pa att for-
verkliga 22 steg for fler bostader”?, som
presenterades i juni forra aret. Det ar kloka
atgarder i allt vasentligt, men kommer inte
|6sa bostadskrisen. Manga av atgérderna
forutsatter dessutom langa utredningar.
Aven om riksdag och regering hinner fatta

en del beslut under mandatperioden ska de

bérja tillampas av kommuner, myndigheter
och néringslivet, vilket i sin tur tar tid innan
det borjar ge effekt i verkligheten.

Till bilden hor ett rérigt parlamentariskt
lage som, sérskilt nar vi ndrmar oss valet,
inte skapar férutsattningar for stoérre
blockdvergripande dverenskommelser
inom bostadspolitiken.

Vad vi kan vara sakra pa &r att diskussionen
framaver allt mer kommer att fokusera pa
bostadsbristen fér nyanléanda, fér dem med

svagare ekonomi och fér manniskor med
olika typer av sociala problem.

Stefan Attefall
Strategisk radgivare till Heimstaden
Civil- och bostadsminister 2010-2014

1) Boverket rapport 2016:18
2) Regeringen "22 steg for fler bostdder”

Paborjade bostader inklusive
nettotillskott genom ombyggnad,
Sverige.
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Var vision

och virdeskapande erbjudande

For oss pa Heimstaden dr en lagenhet i forsta hand ett hem for den som bor dar, vilket kréver en néra
forvaltning med fokus pa engagemang och omtanke. Det dr darfor vi arbetar efter var vision om att
forenkla och forgylla livet for vara hyresgéster genom omtanksamma boenden.

Var vision

Var vision driver, motiverar och inspirerar oss. Den formar
vart syfte och verkar som en enande kraft: Heimstaden ska
férgylla och férenkla livet genom omténksamma boenden.
Var vision handlar om den plats dar ménniskor lever sina liv.
Darfor far den aldrig bli tomma ord.

9Forenkla och forgylla livet
for vara hyresgaster genom
omtanksamma boenden )

Var affar

10

Var vardegrund

Vara kidrnvéirden - omtinksamhet, nytinkande och affarsmassighet
— talar om vad vi vill sta fér nu och i framtiden. De beskriver hur

vi pd Heimstaden ar som personer, hur vi arbetar och hur vi vill
uppfattas. Utan dessa varderingar 4r det svart att forgylla och
forenkla livet for andra:

Affiirsmdssighet Att alltid ta ansvar for vara handlingar och arbeta
langsiktigt for portfoljens och foretagets bésta. Att odla lingsiktiga
relationer med omvirlden och skapa virde for alla vara intressenter.

Nytinkande Att vara flexibla, 6ppna, forandringsbenigna och
innovativa. Att uppmuntra mangfald och oliktankande. Vi letar
standigt efter nya sitt att frimja tillvéxt och produktivitet samt att
forgylla och forenkla livet for vara kunder och hyresgister.

Omtanke Vibryr oss om och respekterar medarbetare, kunder
och hyresgister, och tar god hand om véra fastigheter genom att
virna om god boendemilj6é och héllbarhet.

Oavsett kanal eller kontaktyta vill vi att bostadss6kande, hyresgaster
och andra intressenter ska uppfatta oss som lyhorda, hjalpsamma,
palitliga, proaktiva, flexibla och kreativa.

Vara hyresgéaster
Vi efterstravar en bra mix av hyresgéster i vara fastigheter
- studenter, ensamboende, par utan barn, barnfamiljer och seniorer.

Vi vill attrahera hyresgdster som:

o vill bo centralt.

stéller krav pa sitt boende.

e visar respekt mot sin omgivning.

e trivs med grannar/grannliv.

e vill ta ansvar for och engagera sig i boendet.

e vill bo kvar hos oss d4ven om livs- och boendebehoven foriandras.
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Virt erbjudande

® Vi skapar vérde for aktiedgare och partners genom att ® Vi skapar vérde f6r vara medarbetare genom att odla
utveckla och optimera en attraktiv bostadsfastighetsport- en foretagskultur och skapa en arbetsmiljé som genom-
f6lj i svenska och danska tillvaxtregioner. syras av vara karnvarden affarsméassighet, nytankande

x och omtanke.
® Vi skapar vérde fér hyresgdster genom att utveckla och

leverera ett omtédnksamt boende i hjértat av svenska och ® Vi skapar varde for samhdillet genom hallbara och trygga
danska tillvéxtorter. boenden samt nyproduktion i orter med bostadsbrist.

Heimstaden
tid fir dig

Tid for dig

Att slippa trasiga tvattmaskiner, gras-
klippning eller droppande kranar ger
tid for det viktiga i livet, eftersom vi
har tid for dig.

Heimstaden &r ett fargstarkt
foretag, dar var farg lyser upp var
kommunikation. Orange star for
det halsosamma, palitliga och
optimistiska i manga kulturer, men
signalerar aven flexibilitet, lyhord-
het och kreativitet. Dessa egen-
skaper och varden beskriver ocksa
vart satt att vara. En orange install-
ning &r helt enkelt en del av var

foretagskultur. a Sta

Vart varumarke ar ett [6fte till
alla som valt att bo hos oss, men
ocksa ett |6fte till var omvarld —
nytédnkande for ett boende med
omtanke. Vi lovar att standigt
téanka nytt, vdga tédnka om och
lata omtanken styra vara val.

foretag
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En hdllbar strategi for fortsatt tillvaxt

Vi har en hog ambition. Heimstaden ska bli den ledande dgaren av bostadsfastigheter i Sverige och

Koépenhamn genom att erbjuda hyresgisterna trygga, trivsamma och centrala boenden med service

i toppklass samt leverera en attraktiv riskjusterad avkastning till aktiedgare och investeringspartners.

Var affdrsidé

Var affarsidé ar att forvarva, foradla och forvalta i forsta hand
bostadsfastigheter i starka mikroomraden i tillvaxtregioner.

Vir finansiella kapacitet och styrka tillsammans med véara
kdrnkompetenser - att forvirva, foradla respektive forvalta
attraktiva bostdder — bildar en skalbar affirsmodell for att kunna
fortsatta vaxa och bidra till ett samhalle med fler bostader att
trivas i. Vi har en attraktiv bostadsportfélj med 566 fastigheter i
tillvaxtorter. Vi har samtidigt goda forutséttningar att utveckla
och komplettera befintligt bestand med nyproduktion pa de orter,
fran Lulea till Trelleborg, vi dr verksamma i och bli en viktig aktor
och partner i kommuners fortsatta utveckling och tillvéxt.

==

Nattkvargeret 2, Skelleftga

Var affar

En vardeskapande strategi
Var strategi tar utgangspunkt i de starka trender vi ser pd marknaden.
Med befolkningstillvéxt, urbanisering, starka ekonomier och en
bostadsmarknad dér det under 6verskadlig tid kommer att rdda

ett underskott av bostider, ser vi stora majligheter att fortsitta vixa
genom forvérv och nyproduktion av bostadsfastigheter i identifierade
tillvéxtorter i Sverige och Danmark. Strategin baseras samtidigt
pa en ansvarstagande affirsmodell ddr vi ska ha en ldngsiktig, hog
lonsambhet och tillvixt med marknadens nojdaste kunder, med-
arbetare och samarbetspartners. Det skapar ett hallbart och fram-
gangsrikt foretag pa bade kort och lang sikt. Vi nar detta genom
att fokusera pa:

Excellens i kundupplevelse

o Djup forstaelse for vara kunders behov.

o Smarta digitala losningar genom hela kundresan.
* God och trygg boendemiljo.

o Erbjuda hog tillganglighet.

Hallbar och lonsam tillviixt

o Expansionsstrategi for Sverige och Képenhamn.

e Starka relationer med kommuner och synas
som opinionsbildare.

o Léangsiktiga relationer med finansiella institutioner
och investerare.

o Balanserad riskhantering.

Hallbar forddling och utveckling av fastigheter

e Estetiska och héllbara material prioriteras vid nyproduktion.
o Utokad forddling av fastigheter med tidstypiskt bevarande.

o Lopande forbattring av portf6ljens tekniska kvalitet och drift.

En viirderingsstyrd organisation
¢ Engagerade och involverade medarbetare.
¢ En kultur med kunden i fokus.

e Starkt varumarke som attraherar och utvecklar talangfulla,
driftiga och nytdnkande ledare och medarbetare som viljer att
stanna hos oss och verka som starka och positiva forebilder.
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Var affarsmodell

Vi skapar langsiktiga varden for bade aktiedgare, investerings-
partners och hyresgister genom forvarv, féradling och utveckling
samt genom aktiv forvaltning av vara fastigheter. Infér varje nytt
forvarv viger vi noga fordelar mot eventuella nackdelar. Vira
kdrnprocesser Analys och Transaktion, Projekt- och Fastighets-
utveckling samt Fastighetsforvaltning samspelar nér vi aktivt
forvaltar fastighetsbestandet, expanderar och optimerar portfoljen
samt foradlar och utvecklar enskilda fastigheter. Pa sé sitt siker-
stéller vi att vi har bostadsfastigheter av hog kvalitet i ldgen dar
efterfragan ar god.

@ Analys och Transaktion @) Projekt- och

Vi arbetar kontinuerligt med att opti-
mera och forfina fastighetsportfoljen
genom att forvarva fastigheter i linje
med var strategi och sélja icke-strate-
giska fastigheter. Grunden fér detta
arbete &r en gedigen analys och god
marknadsnérvaro. L&s mer pa sid 16.

Var affar

Fastighetsutveckling

Vi Okar véardet i bestandet genom att
utveckla vara fastigheter samt exploa-
tera mark och byggratter for nya
bostadsfastigheter. L&ds mer pa sid 18.

13

Fastighetsforvaltning

Vara lokalt férankrade forvaltare och
uthyrare bygger langsiktiga relationer
med vara hyresgaster utifran var varde-
grund. Detta gor att fastigheterna haller
hdg kvalitet och erbjuder attraktiva
boenden. Las mer pa sid 20.

Heimstaden Arsredovisning 2016



Viktiga samarbeten
Som del i Heimstadens strategi ligger att samverka med andra

intressenter. Detta for att tillgodose nya affirer och mojligheter
genom att bidra med erfarenhet, kunskap och kapital. Agandet
av Heimstaden Bostad delas med Alecta (23%) samt Ericssons
pensionsstiftelse (9%) samt Sandviks pensionsstiftelse (3%).
Deldgarna finansierar dven bolaget genom efterstillda aktieagar-
lan. Andra exempel pa samverkan ér i direkta projekt sasom i
Norrkoping dir Heimstaden genom intressebolaget Gamlebro AB
planerar for att uppfora bland annat bostads- och hyresritter i
Yllefabriken i samarbete med Hyresbostader och Stahl Invest.
Projektet Culture Casbah i Rosengard i Malmé forverkligas
genom bildandet av fastighetsbolaget Rosengérd Fastighets AB
dar Heimstaden, Balder, Victoria Park och MKB gemensamt delar
pa agandet. Det nya bolaget kommer initialt att férvirva 1 660
ldgenheter och direfter paborja detaljplanearbete for cirka 200
nya bostider och 30 kommersiella lokaler.

Heimstaden

En viktig strukturaffir
med vdra partners

For att renodla och ytterligare starka verksamheten och
intensifiera var tillvaxt slog vi under 2016 samman var
svenska fastighetsportfolj med det av oss, Alecta, Sandvik
och Ericsson samégda Nordhalla Fastigheter och &ndrade
namnet till Heimstaden Bostad. Transaktionen omfattade
441 fastigheter till ett totalt marknadsvarde om 17,1 mdkr.
| samband med transaktionen genomfordes en nyemission
som innebar att vi 6kade var dgarandel i Heimstaden
Bostad fran 40 till 65 procent, vilket medfort att bolaget nu
ar ett dotterbolag och dédrmed konsoliderat i koncernen.
Férutom nyemissionen finansierar de fyra deldgarna
Heimstaden Bostad med efterstéllda aktiedgarlan. Affaren
ar helt i linje med var ambition att, tillsammans med
samarbetspartners som delar var vardegrund, véxa pa ett
ansvarsfullt och hallbart satt.

Alecta, Sandvik,
Ericsson

100 % &gande 100 % &gande

65 % &gande 35 % &gande

Danmark Sverige

Sverige
(Heimstaden Bostad)

1 080 lagenheter
109 629 kvm

825 lagenheter
68 436 kvm

17 892 lagenheter
1279 494 kvm

5 158 584 tkr marknadsvarde 1259 400 tkr marknadsvarde 19 912 205 tkr marknadsvérde

Var affar
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En noggrann analys
infér viktiga transaktioner

Vi arbetar kontinuerligt med att optimera och forfina fastighetsportféljen genom att férvérva fastigheter
i enlighet med strategin samt avyttra icke-strategiska fastigheter. Grunden for detta arbete dr en gedigen
analys samt god marknadsnirvaro och kinnedom. Under 2016 gjorde vi tolv férvarv i prioriterade

svenska tillviaxtregioner och i Képenhamn.

Var forvirvsanalys utgér fran var grundsyn att drivkrafter som
befolkningstillvéaxt, urbanisering och en positiv ekonomisk utveck-
ling skapar langsiktig efterfragan pa bostadsfastigheter. Med detta
som utgangspunkt har vi identifierat ett antal attraktiva orter i Sverige
och Danmark. For varje enskild ort gor vi en analys av det lokala
ndringslivet, infrastrukturen, narheten till hogskola och universitet
samt av den aktuella bostadssituationen. Méter orten de kriterier vi
satt upp bevakar vi utvecklingen i syfte att vara beredda om ritt
projekt dyker upp till férsédljning. Fastigheterna ska vara centralt
placerade och gdrna ligga i anslutning till varandra. Malet ér att na
en kritisk massa om minst 600 ldgenheter i varje ort eller i nérlig-
gande orter for att kunna etablera en lokal forvaltningsorganisation.

Langsiktig utveckling

Vi vill gdrna vara med och bidra till en positiv utveckling for hela
den ort vi dger fastigheter i. Under de senaste aren har vi till exempel
gjort flera forvirv fran kommuner dér vi fortsatt fora en tit dialog
med sdljaren efter tilltrade, i syfte att se 6ver stadsplaneringen till-
sammans och méjligheterna till nyproduktion. Vi har till exempel
kopt fastigheter i Skelleftea, Lulea och Véxj6 frin kommunala
bostadsbolag dér vi nu fortsatter att arbeta gemensamt for att
kunna utnyttja byggritter och fortdta omraden.

Fortsatt expansion av portfoljen
Forvirven i Skellefted och Luled innebér att Heimstaden fétt ett
starkt faste i Norrland, med totalt 27 fastigheter med 2 631 ligen-

Transaktionsvolym bostader

(>100 mkr/transaktion), mdkr Nettokopare/saljare Sverige 2016, mkr Avkastningskrav vs. marknadsranta, %
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heter. Vi har aven fortsatt att forvarva i andra delar av landet,
sdsom Malmo, Ystad, Vixjo och Varnamo. Totalt férvarvade vi
tolv fastighetsbestand i Sverige 2016 till ett virde om 6,7 mdkr.
Forvarvet i Varnamo, vart forsta i staden, gjordes mot bakgrund
av den planerade dragningen av ny hoghastighetstagbana, en
faktor som kan driva pa en redan stark befolkningstillvaxt och
ekonomi i regionen. Utvecklingen av infrastruktur ar ofta en
viktig faktor for att skapa attraktivitet i framfor allt mindre orter,
nagot vi tidigare sett i bland annat Trelleborg och Ystad.

Strategiska avyttringar

Aven om vi i forsta hand har som mal att expandera var portfolj
genomfors ibland forsaljningar. Det kan ske nér vi anser en
fastighet eller bestand vara fardigutvecklat givet marknadsforut-
sittningarna eller om innehavet inte ar i linje med vér langsiktiga
strategi. Under 2016 salde vi resterande 50 procent i det kommer-
siella fastighetsbolaget CORHEI Fastighets AB till Castellum och
i Malmo sélde vi fastigheten Angdala 1 till den nybildade bostads-
rattsforeningen med samma namn.

Fokus Képenhamn

Den expansiva Képenhamnsregionen har pa kort tid blivit en

stor och viktig region for oss. I mitten av 2015 forvérvade vi vara
forsta fastigheter i den danska huvudstaden och har dérefter gjort
ytterligare fyra forvarv i centrala lagen. Vid arsskiftet d4gde vi ldgen-
heter till ett virde om 5159 mkr. Alla ligenheter ér s& kallade
agarldgenheter, vilket innebdr att varje ligenhet egentligen ar en
enskild fastighet.

Prioriteringar 2017

Vir langsiktiga strategi ligger fast. Under 2017 kommer vi fortsatt
fokusera pa forvarv i savil befintliga som nya tillvaxtorter i
Sverige och samtidigt soka efter fler, moderna bostadsfastigheter
i Kopenhamn som kompletterar var befintliga portflj i staden.

Stort intresse for bostadsfastigheter

Heimstadens fastighetstransaktioner 2016

Typ Datum fér  Fastigheter  Ort Segment Trans-
tilltrade aktions-

varde, mkr

Forvarv 2016-03-01 Paket (9 st) Koépenhamn Danmark 1768
Forvarv 2016-05-01 Paket (3 st) Képenhamn Danmark 1210
Forvarv 2016-06-01 Paket (2 st) Malmé Skéne 110
Forvarv 2016-06-30 Paket (10st)  Varnamo Syd 268
Forvarv 2016-09-01 Paket (14 st)  Luled Norr 708
Forvarv 2016-09-29 Paket (2 st) Malmé Skane 96
Forvarv 2016-10-01 Paket (4 st) Képenhamn Danmark 542
Forvarv 2016-10-14 Paket (3 st) Koépenhamn Danmark 429
Forvarv 2016-12-01 Paket (27 st)  Ystad Skane 769
Forvarv 2016-12-01 Paket (11 st)  Vaxjo Syd 735
Forvarv 2016-12-31 Stenbacken  Ljungby Syd 14

Ovre 5

Forvarv 2016-12-31 Paket (6 st) Ystad Skéne 84
Summa forvarv 6733
Férsalining 2016-04-14 Angdala 1 Malmd Skéne 135
Férséljining 2016-09-30 Krassen 1 Malmé Skane 45
Forséljning 2016-11-01 Bocken 5 Trelleborg Skéne 17
Forséljning 2016-12-31 Adolf 17 Ystad Skéne 21
Forsalining 2016-12-31 Skepparen 18 Malmé Skéne 39
Forsaljning 2016-12-31 Banken 15 Vetlanda Syd 4
Forséljning Under aret  lagenheter Képenhamn Danmark 18
Summa forséljning 279

Lag inflation, laga réantor samt en god képkraft och betalnings-
férmaga i ekonomin medfor att intresset for investeringar i
bostadsfastigheter fortsatter 6ka. | Sverige skedde under 2016
123 transaktioner med ett marknadsvéarde dver 40 mkr per
transaktion i rena bostadstransaktioner. Totalt fér aret uppgick
transaktionsvolymen p& bostader till 50 mdkr.

Geografiskt var transaktionerna framst lokaliserade till mindre
orter foljt av regionstader. Stérsta nettoséljare av bostads-
fastigheter var stat/kommuner och privata fastighetsbolag som
Magnolia Bostad och Akelius Fastigheter. Stérsta nettoképare

Transaktioner

av bostadsfastigheter var Fastighet AB Wilhelm, som &gs av
Forsta AP-fonden, samt Heimstaden. | Danmark uppgick
vardet pa bostadstransaktioner till 32 mdkr och var nytt rekord.
Kdépenhamn dominerade med cirka 24 mdkr av de totala
bostadstransaktionerna. PFA Pension kdpte atta foretag inne-
hallande 30 fastigheter for 1,9 mdkr. Det skedde aven fyra
stora portf6ljkdp av bostadsfastigheter i staden fér drygt 5 mdkr.
Med Sverige och Danmark sammanréaknat var Heimstaden en
av de stdrsta nettokdparna av bostadsfastigheter under 2016
med ett investerat varde om 6,5 mdkr.

Heimstaden Arsredovisning 2016



Vi forddlar och utvecklar vart bestand

Vi fokuserar pa standiga forbattringar genom l6pande underhall och renoveringar for att skapa en

trivsam boendemiljo och hogre fastighetsvarden. For att mota efterfragan pa nyproducerade bostéder

i Sverige har vi byggt upp en organisation for utveckling av bostadsprojekt, och under 2016 bérjade vi

bygga de forsta ligenheterna.

Arbetet med att foradla fastighetsbestandet dr prioriterat och i
samtliga véra orter pagér projekt for att lyfta den befintliga boende-
miljon. Det omfattar bland annat en noggrann genomgéang av den
fysiska miljon i varje fastighet sasom fonster, tak, dorrar, ventilation,
sophantering, stommar och fasad. Genom vért koncept LYFTA
genomfor vi dessutom en successiv uppgradering av befintligt
bestand. Konceptet lanserades i Malmé under 2015 och har under
aret inforts pé fler orter i vart bestand. Under 2016 genomférde vi
strax over 50 lagenhetsrenoveringar och bedomer att vi kommer
oka volymen till cirka 100 lagenheter under 2017.

Egen projektutveckling en styrka

Vi gar 16pande igenom detaljplaner for alla fastigheter, i syfte att
utveckla befintliga bestand och se 6ver majligheter till fortatning
och nybyggnation. Utifran denna information skapar vi en priori-

teringslista for vilka fastighetsprojekt vi ska genomfora de ndrmaste

Projekt- och fastighetsutveckling

aren. Som langsiktig dgare av bostadsfastigheter har vi skaffat oss
god kunskap om vad som efterfragas och genom att ha tillgdng

till en egen organisation inom projektutveckling kan vi ta kontroll
over alla led i bostadsproduktionen, vilket &r helt i linje med vér
ambition. Att kunna producera egna bostdder och langsiktigt dga det
som produceras ér en styrka och konkurrensfordel i var expansion.
Under 2016 fardigstallde vi 38 lagenheter och vid arsskiftet hade vi
ytterligare 26 ligenheter under produktion. Ambitionen &r att lang-
siktigt producera 200-300 nya ldgenheter per ér.

33 Ambitionen ar att langsiktigt
producera 200-300
nya lagenheter per ar.?’

Genomarbetade I6sningar

Vi arbetar med att utnyttja existerande byggbar mark samt
projektera nya bostadsomréden i orter dar Heimstaden redan ar
nérvarande eller genom etableringar i helt nya tillvixtorter. Hogst
upp pa agendan finns detaljplaner for nyproduktion pa befintlig
mark och fortatningsprojekt i samband med forvérv av fastighets-
bestand. For att ett projekt ska bli framgangsrikt kravs att det ar
genomarbetat pé flera plan, dér allt fran tydliga entreprenadavtal
till detaljer om material har stor betydelse. Det handlar om att
identifiera stadens och mikrolédgets behov och anpassa l6sningen
utan att gora avkall pa arkitektonisk och invindig kvalitet.

Tat dialog med kommuner

I ménga kommuner runt om i Sverige dér det rader bostadsbrist

ar en 16sning samarbeten med fastighets- och byggbolag som vill
ta langsiktigt ansvar for utvecklingen pa orten. Pa Heimstaden
fokuserar vi pa att fora en tét och konstruktiv dialog med kommunen
i de orter vi redan ar eller vill etablera oss i for att kunna bygga
nya bostdder. Resultatet av ett framgangsrikt samarbete blir att
kommunens invanare fir snabbare tillgang till fler bostdder och vi
far en vixande fastighetsportfol;.

Hallbar nyproduktion

Nér vi bygger bostader ar miljéaspekter en prioriterad del vid

val av material och teknik. Nyproducerade fastigheter ar dessutom
betydligt mer energieffektiva dn dldre och i vissa fall kan skillnaden
i energiférbrukning vara sa stor som 38 procent. I de 33 nya
lagenheter vi firdigstéllde 2016, i Vetlanda, har exempelvis alla
lagenheter individuell métning av varmvatten och all el kommer
fran ursprungsmérkt vattenkraft. Det kommande projektet Inre
Hamnen i Norrkoping ska byggas enligt Miljobyggnad Silver,

ett certifieringssystem dér sérskilt stor hansyn tas till energi,
inomhusmilj6 och material.

Heimstaden Arsredovisning 2016



Urval ur var projektportfolj

Vart koncept LYFTA

LYFTA &r ett koncept vi lanserade 2015
for att successivt uppgradera vart
befintliga bestand i Sverige. Det omfattar
bade storre renoveringar av lagenheterna
vid omflyttning och att lyfta specifika
fastigheters exteriér och trapphus.

Vid omflyttning gérs en individuell
beddmning av ldgenhetens skick och
finns behov sker en totalrenovering av
lagenheten. Samtliga ytskikt, kok och
bad utvérderas och vi installerar bland
annat nya garderober och diskmaskin.
Detta renoveringsprojekt har pagéatt

i Malmé sedan 2015 och lanserades
under 2016 i fler orter, exempelvis i
Norrkdping och Strangnas.

Arbetet med att lyfta specifika fastigheters
exterior har paborjats i Malmo. Vi forsoker
aterstalla husen till dess forna glans med
exempelvis originalfarger och tidstypiska
detaljer. Detta omfattar bland annat
malning av trapphus samt byte av portar
och belysning.

Nyproduktion
av ldgenheter i Vetlanda

Nyproduktion
av ldgenheter i Ljungby

Renovering
av ldgenheter i Kopenhamn

Varen 2016 skedde inflyttning i Heimsta-
dens 38 nyproducerade hyreslagenheter i
centrala Vetlanda.

15, Vetlanda

Projekt- och fastighetsutveckling

| centralt lage i smalandska Ljungby
bygger vi tre 2-planshus med sammanlagt
26 lagenheter. Inflyttning beraknas ske
hésten 2017.

iProjekt, Ljungby

19

Med syfte att hoja kvaliteten och darmed
fa annu nojdare hyresgaster passar vi

pa att vid omflyttning, att géra en Gversyn
och vid behov renovera lagenheterna i
Frederiksberg i Képenhamn.
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En aktiv forvaltare

med nojda hyresgaster

I véra regioner har vi lokala forvaltningskontor som moéter och for en tét dialog med hyresgésterna,

och ser till att savél lokaler, bostdder och 6vrig boendemiljo haller ritt kvalitet. Forvaltnings-

organisationen hade vid arsskiftet 169 medarbetare pd sammanlagt 21 orter.

Heimstaden vixer snabbt och under 2016 har vi fokuserat pa att
utveckla system och tjanster som underléttar savil arbetet for
vara medarbetare ute pa de lokala forvaltningskontoren som
kommunikationen med véra hyresgister. Det omfattar bland annat
en mer anviandarvénlig kundportal, Mina Sidor och ett nytt system
for serviceanmalan dar fastighetssk6tarna via en app snabbt kan
identifiera behov och atgérder. Vi har fordubblat var personalstyrka
for utveckling av storre underhallsprojekt och etablerat en helt

ny driftsorganisation som genomfor ett lopande arbete for att
forbittra boendemiljon i véra fastigheter.

Viktig och tydlig dialog

En av de viktigaste parametrarna bakom en god forvaltning ar en
tydlig och personlig kommunikation med hyresgésterna, samt en
snabb och effektiv aterkoppling pa de fragor och 6nskemal som
uppstér. Med undantag av Képenhamn bedriver vi all forvaltning
i egen regi, och pa alla orter dér vi dger fastigheter har vi en egen
lokal forvaltningsorganisation.

Utveckling av kundservice och Mina Sidor

Vi har fortsatt satsningen pa var centrala kundservice, som ligger
i Norrkoping. Genom ett telefonsamtal far vara hyresgaster hjalp
med sina drenden av nagon av vara fem kundradgivare. P4 var

kundportal Mina Sidor kan bade bostadssokande och befintliga
hyresgéster registrera sig och utfora ett antal tjanster. Vi ser att
allt fler av vara hyresgéster ansluter sig till och utnyttjar de mojlig-
heter som tjansten erbjuder.

IYManga goda idéer om
hur fastigheter och service
ska utvecklas kommer
fran hyresgasterna.’’

NKI-undersdkning ger vigledning

Manga goda idéer om hur fastigheter och hyresgistservice ska
utvecklas kommer fran hyresgisterna sjilva. Darfor stréavar vi
hela tiden efter att ge vara hyresgister mojlighet att vara med och
péaverka. En viktig plattform for detta &r NKI-undersokningar
(N6jd Kund Index). I borjan av 2017 genomf6r vi en undersokning
som omfattar alla vara hyresgaster. Med denna fér vi en status-
rapport att utga ifran for att fortsétta utveckla trivseln och boende-
miljon. Detta dr mycket viktigt i en snabbt vixande organisation
som Heimstaden, ddr antalet hyresgéster mer 4n férdubblats pa
bara négra ar.

Alltid ndra

| varje ort dar vi etablerar oss ar malet

att nd tillrackligt manga lagenheter sa

att vi kan etablera ett lokalt forvaltnings-
kontor som dagligen méter och f6r dialog
med hyresgésterna. Vid arsskiftet hade
Heimstaden 21 lokala férvaltningskontor
med sammanlagt 169 medarbetare.

| Képenhamn har vi i nuvarande snabba
expansionsfas valt att tills vidare lagga

ut forvaltningen pa entreprenad. Nordic
Property Management ansvarar for admi-
nistrationen och den tekniska forvaltningen.
De samordnar aven inkdp av tjanster for
bland annat fastighetsskotsel, felanmalan
och stadning fran olika underentreprendrer.
Méklarfirman Home skoter uthyrningen

av lagenheterna.

Forvaltning
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Nya férvaltningskontor

2016
Luled
Varnamo

2017
Falkoping
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Vara regioner

Vi forvaltar fastighetsbestandet

i fem regioner, geografiskt diver-
sifierat i 22 orter fran Lulea i

norr till Trelleborg i soder och
med Képenhamn som ett viktigt
och vixande inslag. Vid arsskiftet
virderades bestandet till 26,3 mdkr,
fordelat pa 566 fastigheter och

19 797 lagenheter med 1,5 miljoner
kvm uthyrningsbara yta.

Totalt Heimstaden (januari-december)

2016 2015

Danmark

2016 2015

Skane

2016 2015

26 330
10567
530
50,1

11143
719
347

48,2
99,5 99,6

566 257
1457 559 627 238

Marknadsvéarde, mkr

Hyresintékter, mkr

Driftnetto, mkr

Overskottsgrad, %

Uthyrningsgrad bostéder (antal), %
Antal fastigheter

Area, kvm

5159 637
151 22
101 13
66,9 61,4
97,4 100,0

Marknadsvéarde, mkr

Hyresintékter, mkr

Driftnetto, mkr

Overskottsgrad, %
Uthyrningsgrad bostéader (antal), %
Antal fastigheter 20 1

Area, kvm 109 629 12072

8632
405
179

44,3
99,5
251
444 262

5962
348

168
48,4
99,5
171

312 395

Marknadsvéarde, mkr

Hyresintakter, mkr

Driftnetto, mkr

Overskottsgrad, %
Uthyrningsgrad bostader (antal), %
Antal fastigheter

Area, kvm
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Hyresintakter
andel av Heimstaden totalt

Area
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvéarde
andel av Heimstaden totalt
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Hyresintakter
andel av Heimstaden totalt

Area
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvarde
andel av Heimstaden totalt
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Syd Mitt

2016 2015 2016 2015 2016 2015
Marknadsvarde, mkr 4 496 924 Marknadsvérde, mkr 6 036 3325 Marknadsvérde, mkr 2007 295
Hyresintékter, mkr 142 23 Hyresintékter, mkr 289 314 Hyresintakter, mkr 71 13
Driftnetto, mkr 69 12 Driftnetto, mkr 155 147 Driftnetto, mkr 26 6
Overskottsgrad, % 48,9 52,4 Overskottsgrad, % 53,5 46,8 Overskottsgrad, % 36,6 49,6
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,7 99,5 Uthyrningsgrad bostéader (antal), % 99,7 99,7 Uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,8 100
Antal fastigheter 158 24 Antal fastigheter 112 48 Antal fastigheter 25 13
Area, kvm 337 874 63 320 Area, kvm 373157 192 605 Area, kvm 192 637 46 846

Hyresintakter

andel av Heimstaden totalt

Area

andel av Heimstaden totalt

Marknadsvarde
andel av Heimstaden totalt

Vara regioner

Hyresintakter
andel av Heimstaden totalt

Area
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvarde
andel av Heimstaden totalt

Hyresintakter
andel av Heimstaden totalt

7%

Area
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvéarde
andel av Heimstaden totalt
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Danmark

- J\/.’a:ed;’_f"}'dmsvej, Képenhémn 2

Képenhamn p4 Sjéllands dstkust invid Oresund &r Danmarks
ekonomiska, kulturella och vetenskapliga centrum, med nirmare
40 procent av landets BNP och de flesta av universiteten och
hégskolorna.

Tétorten har cirka 700 000 invénare medan hela storstadsregionen
omfattar ndrmare 2 miljoner invanare. Med en forvéntad arlig
genomsnittlig befolkningstillvixt pd 1,8 procent bedoms den
danska huvudstaden véxa snabbare dn Stockholm fram till 2022.
Kopenhamnarna ér ett cyklande folk, vél gynnade av stadens
platta geografi. Samtidigt &r kollektivtrafiken vil utbyggd och
omfattar férutom bussar och hamnbussar olika spartrafiksystem
sdsom S-tag, tunnelbana och yttergdende regiontig som dven
inkluderar Oresundstégen.

Den snabbt vixande flygplatsen strax séder om huvudstaden
fungerar allt mer som ett transportnav for delar av passagerartrafiken
i Europa. Avstandet till Sverige har krympt med Oresundsbron, och
till Tyskland och 6vriga Europa krymper avstdndet ytterligare fran
2028 da Ferhmarn Bélttunneln, med samma strackning som férje-
linjen Rodbyhavn-Puttgarden, ppnar for bil- och jarnvégstrafik.

Vara regioner

Viktiga hdndelser 2016

Heimstaden har vuxit snabbt i Danmark och Képenhamn sedan det
forsta forvarvet i maj 2015 av 129 dgarldgenheter pd Havneholmen i
centrala Képenhamn. Under 2016 har vi vid fem tillfillen férvirvat
olika fastighetsbesténd, fran savil institutioner som privata fastig-
hetsdgare, vilket innebar att vi vid arsskiftet hade sammanlagt cirka
1 100 agarldgenheter i Danmarks storsta stad.

Av de fastigheter vi forvéirvat har samtliga varit i centrala ligen och
majoriteten av dem &r relativt nybyggda. Under dret har vi arbetat
med att skapa enhetlighet i vara processer, att fa in alla nya fastig-
heter i forvaltningen, bade administrativt och tekniskt. Det ar alltid
en utmaning att forvérva ett stort antal fastigheter pd kort tid fran
olika dgare, men vi har snabbt kunna lyfta férvaltningen till den
nivé och standard vi anser att vi ska leverera till vara hyresgaster.

Heimstaden Arsredovisning 2016
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Kdépenhamn ‘

Jazz'i Nyhavn, deen?)arﬁr; .

fastig%r(;;;! 20

Hyresintakter per ort"

Képenhamn

ligenheter

Marknadsvarde per ort?

Képenhamn

i

Antal

1080

Area per ort?

Képenhamn

100% 100% 100%
Fastighetsbestand, Danmark
Fastigheter 20 Antal bostadslédgenheter 1080 Bostadsyta, kvm 108 418
Marknadsvérde, mkr 5159 Antal lokaler 3 Lokalyta, kvm 1211
Hyresintékter, mkr 151 Antal garage och p-platser 602 Totalyta, kvm 109 629

1) For rékenskapsar 2016 2) Per balansdagen 31 december 2016
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Skane

Ribersborgstrandén, Malmé

I denna dynamiska del av Sverige finns ett naringsliv och universitet
med spetskompetens inom bland annat medicin, biokemi, bioteknik
och IT, och som drar férdel av sin nérhet till storstadsregionen
Kopenhamn pé andra sidan sundet. Stor inflyttning och hogt
barnafédande medfor en befolkningstillvaxt som 4r hogre dn Sverige
i ovrigt. BRP per capita har visat en positiv trend under ling tid och
uppgick vid arsskiftet 2015/2016 till 362 tkr.

Malmé ar Sveriges tredje storsta stad och har en ung och mangkul-
turell befolkning om cirka 330 000 invanare. Staden har genomgatt
en stor forandring de senaste 20 aren, fran industri- och varvsstad
till ett ndringsliv praglat av sma och medelstora foretag inom tjanste-
sektorn. Malmo Hogskola som etablerades 1998 ér idag Sveriges
storsta hogskola med drygt 26 000 studenter. I universitetsstaden
Lund finns flera forskningssatsningar i vérldsklass. MAX IV,
vérldens mest kraftfulla anldggning for synkrotronljusforskning,
invigdes 2016 och strax intill har byggnationen av det flerveten-
skapliga forskningscentret ESS paborjats.

Infrastrukturen dr val utbyggd i hela Skane, dar narheten till
Kopenhamns flygplats har en stor betydelse. Satsningar som
Oresundsbron och Citytunneln i Malmé har betytt mycket for
regionens utveckling och bidragit till 6kad rorlighet. Utbyggd

Vara regioner

pagatégstrafik i Skane har gynnat tidigare sovstidder som Trelleborg
och Ystad att bli attraktiva bostads- och pendlingsorter.

Viktiga hdndelser 2016

Vi har fortsatt vir expansion i regionen under dret med forvérv i
Malmo och Ystad. De tva forvirven i Ystad under aret omfattade
ndrmare 1000 centralt beldgna ldgenheter, vilket innebir att vi idag
ar stadens storsta privata bostadsbolag med en egen lokal forvalt-
ningsorganisation om atta medarbetare.

I samarbete med MKB Fastighets AB, Balder och Victoria Park har
vi bildat ett gemensamt bolag som ingétt avtal om forvérv av 1 660
lagenheter i stadsdelen Rosengard i Malmé av MKB, och som ska
bygga det nya landmirket Culture Casbah.

Utover forvéarv och nya samarbeten har vi fokuserat p4 att féradla
det befintliga bestandet. Detta har bland annat skett i Malmo dér vi
genomfort omfattande ldgenhetsrenoveringar och rustat upp hela
fastigheter som en del i vart koncept LYFTA.

I Landskrona har vi genomfort satsningar i samarbete med kom-

munen och andra fastighetségare i projektet Landskrona Vigval, med
bland annat malet att gora Landskrona till Arets stadskirna 2020.
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® Orkelljunga
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@ Landskrona

® Lund

® Malmo

Ystad
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o

Antal
fastigheter

Hyresintakter per ort"

2%

Trelleborgg
15%
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o1

Marknadsvarde per ort?

Orkelljunga
1%
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Ystad 7%

18% e N Lund
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12%

----------------- Malmé

61%
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Area per ort?

Orkelljunga s Klippan, 3%
3% :
R . °'~ ------ Landskrona
sta ’ 1%
14% Lund
Trelleborg | 3%
13%
Malmo
53%

Fastigheter 251
Marknadsvéarde, mkr 8 632
Hyresintékter, mkr 405

Antal bostadslédgenheter 5746
Antal lokaler 470
Antal garage och p-platser 1759

Bostadsyta, kvm 396 400
Lokalyta, kvm 47 862
Totalyta, kvm 444 262

1) Fér rékenskapsér 2016

Vara regioner

2) Per balansdagen 31 december 2016
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Region Syd omfattar Smaland och Blekinge med sammanlagt
Gver 900 000 invanare. Liget dr strategiskt med narhet till savil
Oresundsregionen som Goteborg och Mélardalen. Regionen har en
stark néringslivsstruktur med manga smé och medelstora foretag.
Kérnkompetens och starka varumirken finns bland annat inom
energi- och milj6teknik, IT- och telekom, bes6ksnéring och e-handel,
liksom areella néringar, verkstads-, metall- och traindustri.

Flera hogre larositen i regionen skapar forutséttningar for narings-
livet att nyrekrytera. Linnéuniversitetet har 31 000 studenter i Véxjo
och Kalmar. Hégskolan i Jénkoping har cirka 10 000 studenter.
Hogskolecentrum Ljungby utvecklar utbildningar i samverkan med
det regionala niringslivet. Blekinge Tekniska Hogskola i Karlskrona
och Karlshamn har drygt 5 000 studenter och en inriktning mot
hallbar utveckling och tillimpad IT.

Enligt Lansstyrelsens bostadsmarknadsenkét 2016 beh6vs det i
Vixjo ett tillskott pa ungefir 520 bostéder per ar fram till 2021.
Under 2016 firdigstélldes det i Véxjo totalt 384 lagenheter vilket
tyder pa att nuvarande nybyggnationstakt behéver 6ka kraftigt
framover for att tillfredsstélla befolkningsékningen i kommunen.

Den planerade hoghastighetsjarnvigen mellan Stockholm och
Malmé ger goda forutsattningar for en fortsatt positiv utveckling

Vara regioner

i regionen, framfor allt for de orter som far stationer utmed den

nya strackningen.

Viktiga handelser 2016

Vi har gjort nya forvirv, byggt nya bostdder och arbetat med att
etablera lokala forvaltarorganisationer. I Karlskrona, dér vi 2015
gjorde ett storre forvirv av bade bostdder och centrala kommersiella
lokaler, har den nya organisationen bland annat fokuserat p4 att
utveckla butiksgallerian Wachtmeister, som ingick i forvarvet.

En ny ort for oss dr Varnamo, dér vi férvirvade 174 ldgenheter och
35 kommersiella lokaler under 2016. Aven om besténdet ér litet sa
har vi satt upp en egen organisation i syfte att méta hyresgasterna
pa basta sdtt, och samtidigt forbereda oss for fortsatt expansion pa
orten. Under hosten tog vi ndsta steg i var expansion i Vixj6 genom
forvirvet av 1 038 lagenheter, varav 569 studentbostéder, fran det
kommunala bostadsbolaget Vixjobostader. Dessutom har vi fardig-
stillt 33 lagenheter i Vetlanda, dér inflyttning skedde under varen
2016, samt paborjat nybyggnation av tre mindre fastigheter i sma-
lindska Ljungby om sammanlagt 26 ldgenheter.

Heimstaden Arsredovisning 2016
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Fastighetsbestand, Syd

Fastigheter 158 Antal bostadslédgenheter 4092 Bostadsyta, kvm 269 256

Marknadsvérde, mkr 4 496 Antal lokaler 467 Lokalyta, kvm 68 618

Hyresintékter, mkr 142 Antal garage och p-platser 1772 Totalyta, kvm 337 874

1) Fér rékenskapsér 2016

Vara regioner

2) Per balansdagen 31 december 2016
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Denna del av Sverige har ldnge varit en viktig tillvixtmotor och star
idag for ndrmare halften av landets BNP. Mycket av styrkan kom-
mer frén Storstockholm, men med vl utbyggda kommunikationer
och regional kollektivtrafik har dven narliggande regioner och orter
fatt del i tillvaxten, samtidigt som dessa pa egen hand i allt storre
utstrdckning bidrar till den positiva utvecklingen.

Norr om Stockholm ligger Sveriges fjarde storsta stad Uppsala,
som dessutom &r landets nést storsta jarnvdgsort rdknat i antal
passagerare. Staden har cirka 207 000 invénare, varav drygt 45 000
studenter, som sétter sin prégel pa stadslivet. I mixen av arbets-
givare i kommunen mirks bland annat foretag inom likemedel
och medicinteknik samt flera statliga myndigheter.

I Ostergotland har befolkningen i stiderna vuxit snabbt de senaste
aren. Lanets andra storsta stad Norrkoping, med narmre 140 000
invanare, har under de senaste 25 dren genomgatt en forvandling
fran utpraglad industristad till att kinnetecknas av savil kunskaps-
drivet féretagande som av handel, logistik och basindustri. Centralt
i staden finns Linkopings universitet representerat med cirka 5 100
studenter p4 Campus Norrkdping. Annu bittre forutsittningar
for Norrkoping skapas med den planerade Ostlanken, som med

hoghastighetstag till Stockholm utvecklar persontrafiken ytterligare.

Vara regioner

Viktiga handelser 2016

Heimstaden fanns under 2016 representerade pa fyra orter i
region Mitt. Under aret ingick vi avtal om ett mindre bestdnd

i centrala Norrk6ping med 149 lagenheter, som 4ven inkluderar
en byggritt pd 2100 kvm bostdder. Vért fokus i regionen har
annars legat pd att forddla befintligt bestand, att planera for
byggstart i olika om- och nybyggnationsprojekt samt att utveckla
dialogen med hyresgasterna.

I Uppsala hyr vi ut manga studentbostider och for att méta
studenternas hoga krav pa infrastruktur genomf6rde vi under
2016 en installation av helt ny bredbandsutrustning i samtliga
2 014 studentldgenheter i omrédet Flogsta i staden.

I Norrkoping etablerade vi oss i slutet av 2014 genom forvérvet av
den lokala aktoren Henry Stéhls fastigheter. De kommersiella
lokalerna avyttrades dérefter till Castellum i tvé transaktioner,
varav den senaste i mars 2016. Vi har under 2016 fortsatt arbetet
med att utveckla den lokala organisationen i Norrkdping och
stirka varumirket Heimstaden. Dessutom har vi fortsatt dialogen
med kommunen och andra intressenter kring olika projekt for att
utveckla nya bostider i staden.

Heimstaden Arsredovisning 2016
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Fastighetsbestand, Mitt

Fastigheter 112 Antal bostadslédgenheter 5877 Bostadsyta, kvm 331 050

Marknadsvérde, mkr 6 036 Antal lokaler 386 Lokalyta, kvm 42 107

Hyresintékter, mkr 289 Antal garage och p-platser 3570 Totalyta, kvm 373 157

1) Fér rékenskapsér 2016

Vara regioner

2) Per balansdagen 31 december 2016
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Norr

Region Norr representerar ett geografiskt omrade som upptar cirka
tvd tredjedelar av Sveriges yta och omfattar lan i bdde Svealand och
Norrland. I Norrlands fem lin fortsitter konjunkturen att utvecklas
starkare 4n normalt. Denna tidigare sd révaruberoende region har
etablerat ett mer differentierat naringsliv, med forutséttningar att
battre klara konjunkturcyklerna.

I Lule4 finns det tekniska universitetet med sammanlagt 19 000
studenter och i Skelleftea finns bdde Luled tekniska universitet
och Umed Universitet representerade pd Campus Skelleftea.
Lulearegionen 4r en av Sveriges 10 storsta tillvixtregioner
med bland annat byggande av Facebooks serverhallar- Europas
storsta datacenter.

Givle kommun i Svealand har under de senaste aren noterat den
storsta befolknings6kningen sedan 1970-talet. En hogskola med
cirka 15 000 studenter samt 6ver 7 000 foretag skapar en dynamik
pé orten som bidrar till savél snabb ekonomisk som befolknings-
tillvaxt. Gavle har dessutom landets tredje storsta containerhamn
och staden fungerar som ett logistiknav fér samordning av olika
transportslag.

Vara regioner

Viktiga hdndelser 2016

Aven om det geografiska omradet ar stort dger vi 4n sa linge
endast fastigheter pé tre orter, men vi véxer snabbt genom bade
forvirv och nybyggnation. Under 2016 gjorde vi vart forsta
forvirv i Luled, 1 278 ldgenheter i 14 centrala fastigheter fran

det kommunala bostadsbolaget Lulebo. Bestdndet ar stort och

vi har darfor prioriterat arbetet med att fa den lokala forvaltnings-
organisationen pa plats.

I Skelleftea genomforde vi vart andra forvéarv under aret, av 204
centrala lagenheter fran allminnyttan, vilket innebar att vi vid
arsskiftet hade sammanlagt 1353 ligenheter under férvaltning i
staden. I savil Skellefted som Lulea ser vi dven 6ver mojligheterna
till fortitningsprojekt av befintligt bestind samt exploatering av
nya markomraden. I Skellefted har vi genomfort omfattande
renoveringar av lokaler samt arbetat med ett Trygghetsboende i
samarbete med kommunen. Detta ér ett initiativ som lyfter fram
vikten av att ha eget boende men samtidigt tillgéng till gemensamma
utrymmen. I Gavle har vi fokuserat pa att féradla och vidareutveckla
de fastigheter och medarbetare som ingick i vart forsta forvérv i
staden under 2015.

Heimstaden Arsredovisning 2016
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Fastighetsbestand, Norr
Fastigheter 25 Antal bostadslégenheter 3 002 Bostadsyta, kvm 174 212
Marknadsvérde, mkr 2 007 Antal lokaler 72 Lokalyta, kvm 18 425
Hyresintékter, mkr 71 Antal garage och p-platser 1973 Totalyta, kvm 192 637

1) Fér rékenskapsér 2016 2) Per balansdagen 31 december 2016
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Vara effektiva fastigheter

Pa Heimstaden pagar ett stindigt arbete med att energieffektivisera fastigheterna. Var ambition

ar att genomfora forbéttringar som minskar var miljopaverkan samtidigt som vi under dessa

forutsattningar skapar basta mojliga komfort for vira hyresgaster. Under 2016 har vi etablerat

en ny organisation for detta arbete.

Heimstadens energianvandning har okat de senaste aren,vilket
beror pé var kraftiga expansion och inte pé att vi blivit mindre
effektiva. Under 2016 kopte vi energi och vatten for 6ver 200 mkr
och pa de flesta av vara orter lyckades vi effektivisera virmeenergi-
anvindningen med mer én 3 procent per kvadratmeter jamfort
med 2015. Av alla energibesparande dtgérder som dr mojliga att
genomfora prioriterar vi dem som ger bést resultat sett till den
ekonomiska livscykelkostnaden och som bidrar till ritt komfort
for vara hyresgaster.

Driftorganisation pa plats

Vi har byggt upp en specialistgrupp med uppdraget att arbeta med
driftoptimering och energieffektivisering. Varje region har tillgdng
till en egen drifttekniker och det finns en person som ar styr- och
regleransvarig for samtliga fastigheter. Vi arbetar med att i allt fler
fastigheter anvinda oss av digital uppkoppling via nétet for att
fjarrovervaka och styra fastigheterna. Det innebdr att vi kan testa
ny teknik i en fastighet och pa ett bra och enkelt sitt folja den
forviantade minskningen av forbrukningen. Vid positiva resultat
kan vi sedan ga vidare med samma forbéttring i andra fastigheter.
Vi driver dven projekt for att forbattra virmefordelningen i fastig-
heterna och vi testar ny teknik for att pé ett effektivt satt kunna
lagra energi i fastigheterna.

Atgéirder ger effekt

Nar vi forvérvat en ny fastighet gér vi igenom och trimmar befint-
liga system sa att uppvdarmning och annan energianvindning
optimeras. Direfter byter vi ut dldre och ineffektiv utrustning mot

Fakta fjdrrvirmeanvindning

ny energieffektiv teknik. Detta omfattar ofta virmesystemen, men
aven ventilation och belysning. Vi forbittrar dven energieffektiviteten
i samband med det 16pande underhallsarbetet, som nér vi byter
fonster eller tilliggsisolerar. Det ar ofta de ménga smé sakerna som
tillsammans ger ett stort resultat. Tva dr efter att en fastighet for-
varvats har vi som mal att energiférbrukningen ska ha minskat
med cirka 5 procent. Efter ytterligare ett antal ar stravar vi efter att
ha reducerat forbrukningen med 10 procent. Ofta i dldre fastigheter
finns det potential att minska energianvandningen till dessa nivaer.

Utbildning och dialog

Aktiviteter som sker dagligen &r viktiga for att arbeta forebyggande
och successivt kunna minska energianvindningen. Ett sitt att
bidra till en sédan utveckling dr genom utbildning. I slutet av 2016
genomgick alla vara fastighetsskotare, region- och omradeschefer
samt forvaltare en energiutbildning som ska gora det lattare for
dem att kontinuerligt vidta olika atgarder for en effektivare energi-
forbrukning. Ett annat led i det forebyggande arbetet ar att ytter-
ligare stirka dialogen med véra hyresgister. Att 6ka medvetenheten
om vad som paverkar energiforbrukningen hos de som bor i ldgen-
heterna dr ofta det basta sittet att uppna standiga forbattringar.

Mer fornybar energi

Under 2015 tog vi beslut om att endast anvinda férnybar el i vara
fastigheter. For varje ny fastighet vi tar 6ver byter vi, nér vi tecknar
nytt avtal, till ett elavtal baserat pa ursprungsmérkt vattenkraft.
Vid arsskiftet var majoriteten av fastigheterna anslutna till ett
sddant avtal.

Energianvandning (kWh per kvm)

Den graddagskorrigerade fjarrvdrmeanvand-
ningen for vara fastigheter i Hyltebruk & Klippan

200 har under 2016 minskat med 7 procent jamfort
190 — med 2015. Fér de Svriga orter dér vi forvaltat
180 \ fastighetsbestandet under hela 2016 har vi med

— nagra undantag minskat varmeanvandningen
170 ‘\ QR— med 3-5 procent under motsvarande period.
160 \-//_¥
150 —

=== | andskrona e Orkelljunga
140 Ystad Malmé
130 == Hyltebruk Klippan
2012 2013 2014 2015 2016
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Utfort och pagaende
Under aret har vi gjort manga forbattringar och nyinstallationer.
Har ar ndgra exempel:

o I Oresundsregionen har vi bytt ut 17 stycken éldre fjirrvirme-
centraler mot modern utrustning.

o Itva fastigheter i Uppsala har vi installerat ett styrsystem som
kan ta tillvara pa och anvinda den virmelagring som sker i
fastigheterna, och som vi kan bevaka i realtid frain Malmo.

o I Malmo genomfor vi testinstallationer av energieffektiv
styrteknik i flertalet fastigheter.

Utover dessa projekt sa har mangder av mindre optimeringar av
teknisk utrustning som pumpar, fléktar, styrsystem m.m. genomforts
som alla tillsammans bidragit till den minskade energianvandningen.

Snabbt minskad
energiforbrukning

| februari 2016 installerade vi ett nytt energistyrningssystem i
en fastighet i Uppsala med 100 lagenheter. Efter fyra ménader
hade energianvéandningen minskat med 12 procent samtidigt
som komforten i lagenheterna férbattrats.

En stor fordel med systemet &r att det méater och reglerar varmen
efter det verkliga energibehovet inne i fastigheterna till skillnad mot
utomhusgivare dar man utgér fran en teoretisk behovsmodell.
Idag &r samma systemlésning installerad &ven i grannfastigheten.

Mer sol(celler) till Malmo

Vi kdper in fornybar vattenkraftsel och vindkraftsandelar men vi har

aldrig producerat gron el i egen regi, fram tills nu.

Heimstaden &r medlemmar i féreningen Fastighetségare Sofielund,
som arbetar for att i samverkan forbattra omradet Sofielund i
Malmé. Varen 2016 fick vi ett erbjudande om att i samarbete med
Malmo stad och E.ON, med st6d fran Naturskyddsféreningen,
investera i en solcellsanlaggning pa en av vara fastigheter i om-
radet. Solceller &r tysta, ger inga utslapp och innebéar laga drift-
och underhéllskostnader. Att kunna producera egen el & samtidigt
ett viktigt steg for att kunna sakra var energiférsorjning pa sikt.
Installationen fardigstalldes i december och kommer fungera som
referens for liknande projekt.

Hallbarhet
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Vara kompetenta och
engagerade medarbetare

En fortsatt framgangsrik utveckling av Heimstaden ar beroende av att vi har rétt kompetens i foretaget.

En stark viardegrund, bra arbetsmiljo och mojligheter till utveckling dr nagra av de faktorer som gor att

vi far behalla och kan rekrytera motiverade och duktiga medarbetare

Vi vill vara en attraktiv och nytankande arbetsgivare som tar

ansvar och visar att vi dr lyh6rda fér medarbetarnas behov.
Ambitionen &r att alla medarbetare ska vara i stindig utveckling.
Vi ser dérfor kontinuerligt 6ver faktorer som vidareutbildning,
personlig utveckling, arbetsmiljo, hélsa och trivsel.

Goda utvecklingsméjligheter

Varje ar har vi medarbetarsamtal, dér ansvarig chef tillsammans
med den enskilde medarbetaren gar igenom arbetssituationen
och upprittar en utvecklingsplan. Att det finns méjlighet till nya
eller varierade arbetsuppgifter gor att ménga medarbetare vixer
professionellt och bidrar till foretagets utveckling. Vi uppmuntrar
darfor interna studiebesok och kunskapsutbyten mellan olika delar
av organisationen, och det dr vanligt att medarbetare under sin
karriér byter arbetsuppgifter och tjanster inom organisationen.
Lis om Anders jobbresa pa sid 39.

En larande organisation

Det finns alltid en utmaning med en organisation som vixer sa
snabbt som Heimstaden. Pa endast tva r har medelantalet anstallda
oOkat fran 142 till 189 personer, eller 33 procent. Genom att fokusera
pa standigt larande skapas en stabil grund for att integrera nya med-
arbetare och utveckla befintliga. Varje ny chef introduceras och far
bland annat st6d i sin nya roll genom “"Chefens guide” som finns
pé intranitet. Med Heimstaden Academy, som &r en del av personal-
organisationen, sétter vi fokus p4 att utveckla kompetensen hos
samtliga medarbetare. Det omfattar bade generella utbildningar
som att ldra sig nya system och regler, och att méta behovet av
specialutbildningar kopplat till olika roller inom organisationen.

Medarbetare

36

Jamstalldhet och mangfald

Vivill ha en en sé jamn konsfordelning som majligt i foretaget och
ser mangfald som en styrka och forutséttning for var utveckling.
Dirfor ar villkor, réttigheter och utvecklingsmojligheter lika for
alla inom hela organisationen, oberoende av kon, alder, ursprung
eller andra faktorer. Vara hyresgdster kommer fran olika delar av
varlden, varfor vi garna rekryterar nya medarbetare som har sprak-
kunskaper som bidrar till att skapa en god dialog med de boende.

Hélsa och trivsel

For att forebygga ohilsa och sjukskrivningar arbetar vi aktivt med
friskvardsfragor och uppmuntrar vira medarbetare till traning och
motion. Vi har avtal med foretagshalsovarden Previa och friskvérds-
bidrag, och samtliga medarbetare omfattas av en olycksfallsfor-
sikring. Féretagets engagemang inom friskvard och halsa avspeglar
sig i fortsatt 1ag sjukfranvaro, 3,4 procent 2016, vilket 4r lagre 4n
branschsnittet pa 4,8 procent.

God arbetsmiljo

Pa Heimstaden sitter vi stort virde pa arbetsmiljon. Vi prioriterar
en stabil, hidlsosam, séker och trygg milj6é ddr medarbetarna mar
bra och kdnner samhorighet. En arbetsmiljogrupp sékerstaller att vi
arbetar systematiskt med dessa fragor. Under 2016 har vi genomfort
diskussioner i hela organisationen om de nya arbetsmiljoreglerna
(AFS 2015:4), som har ett storre fokus pa den psykosociala arbets-
situationen 4n tidigare. Varje ledare ansvarar for arbetsmiljon inom
respektive enhet, men alla medarbetare ska sjalva bidra till en god
arbetsmiljo och arbeta for stindiga forbattringar.

Kundorienterad organisation

Heimstadens organisation ar uppbyggd for att ge stod 4t nagra
utvalda virdeskapande kdrnprocesser. Vi ger stort utrymme for
personliga initiativ och arbetar med delegerat ansvar och flexibilitet.
Vi tror att affarsnyttan till stor del skapas lokalt, nar sjalvstindiga
enheter med stod av vara stabsfunktioner far arbeta med besluts-
kraft ndra hyresgésterna.

JIAtt det finns majlighet till nya
eller varierade arbetsuppgifter
gor att manga medarbetare
vaxer professionellt och bidrar
till foretagets utveckling.?’
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“Heimgjorda” forbittringar

Heimgjort ar en plattform for att skapa engagemang bland medarbetarna for att identifiera och genomféra férbattringar.
Detta sker genom att medarbetaren skickar in forslag pa forbattring till ledningen och vid en positiv aterkoppling far
man sedan mdjlighet att sjalv driva férverkligandet av idén.

Under 2016 strommade det in méngder behdéver gbras, men gldmmer sedan att heter, men sjélv inte &r den "ansvarige”.
av forslag pa forbattringar. Manga av informera berord fastighetsskétare om Detta forslag pa atgérd togs emot positivt
dem har redan realiserats och bidragit atgard”. Ett forslag lamnades in om och sedan slutet av 2016 finns applikatio-
till att underlatta saval arbetssituationen att utveckla "En kom-ih&g applikation” nen fullt tillgénglig som en del av Vitec
for Heimstadens medarbetare saval som till mobilen dar man kan skriva ner och Teknisk Forvaltning. Ett exempel pa stra-
boendesituationen fér hyresgésterna. fotografera vad som ska goéras. Dérefter lande lagarbete.

skickas "anteckningen” direkt till service-
En app fér minnet anmalan eller fastighetsskotaren. Syftet
En av Heimstadens medarbetare kom pa ar att hjalpas &t att dela med sig om man
att det ar ofta "man springer p& ndgot som ser att ndgot behover goras i vara fastig-

Y9Heimgjort ar en plattform for att f4 medarbetare att forsta
att de sjalva bar ansvar for forbattringar.??

b
Fastighetsservice, Norrképing N\ é‘&\ o
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Min jobbresa i Heimstaden

Efter en langre period som egen foretagare ville jag géra nagot nytt och
fastnade for fastighetstekniker. Ett perfekt yrke for mig, fritt och varierande
med mojlighet att hjélpa manga méanniskor.

Jag gick en ettéarig fastighetsutbildning,
fick sjalv vélja plats for min praktik och
fastnade da fér Heimstaden. Tror faktiskt
det var sa enkelt att jag tyckte bolagets
logotype var fin. Jag praktiserade under
2007, blev sedan erbjuden en tjénst och
borjade i juni 2008.

J)Att arbeta som
forvaltare innebar
formanen att
dagligen hantera
nya utmaningar.?’

Wi 1l
i Jagerl f} malme

Efter att ha arbetat som fastighetstekniker i
cirka tre ar var jag redo for nya utmaningar
och fick tillfélle att s6ka jobb som uthyrare.
D4 jag tidigare bland annat arbetat som
séljare med en gnutta entreprendrskap
kande jag att det skulle passa. Det stdmde,
jag trivdes valdigt bra med den rollen.

Av nyfikenhet kikade jag dven pé forvaltar-
tjdnster vid ett par tillfallen, men kdnde mig
inte riktigt mogen for att g& vidare.

Men efter fyra &r som uthyrare kom en ny
chans till en tjanst och nu kandes det ratt
och jag tog chansen. Parallellt med det nya
jobbet fick jag g en utbildning till diplome-
rad forvaltare. Och har &r jag idag, omrédes-

chef och ansvarig for 35 fastigheter med 861
lagenheter. Att arbeta som forvaltare innebér
férmanen att dagligen hantera nya utma-
ningar, och jag lar mig nagot nytt varje dag.

Anders Gréntz,
Omréadeschef, Skane

S S ez

Medarbetare
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Viirdet pa vara fastigheter

fortsatter att oka

Marknadsvérdet pa Heimstadens fastigheter fortsatte att 6ka under 2016 och uppgick till

sammanlagt 26 330 mkr vid arsskiftet. Vardet paverkades av stigande marknadspriser och lagre

direktavkastningskrav men dven av vért starka fokus pa fastighetsforbéattrande atgarder.

Vi vérderar vért fastighetsbestand vid fyra tillfdllen varje ar. Vid
arsskiftet genomfors en extern vardering av varje enskild fastighet
som ligger till grund f6r bokslutet. Vid 6vriga kvartalsskiften
gors en intern vérdering av fastigheterna. Denna utgar fran det
senast faststillda externa marknadsvérdet korrigerad for bedomd
fordndring av marknadens avkastningskrav for fastigheten samt
driftnetto. Uppdaterat avkastningskrav baseras pa den bedomning
av avkastningskrav for vara orter som vi infor varje kvartalsskifte
genomfor tillsammans med externt varderingsinstitut. Under 2016
har de externa virderingarna genomforts av Newsec, Forum
Fastighetsekonomi samt Sadolin & Albzek.

Vardeférandring 2016

Under aret har vi forvérvat fastigheter for totalt 6 738 mkr (3 641),
med de storsta forvarven i Képenhamn, Ystad, Vixjo och Lulea.
Vi har salt fastigheter for 279 mkr (3 866), vilket genererade

en vinst om 95 mkr (282). Vid érsskiftet fanns sammanlagt 566
fastigheter i portféljen.

Enligt extern virdering med vérdetidpunkt 31 december 2016
uppgick marknadsvérdet pé hela fastighetsbestandet till 26 330 mkr
(11143). Detta motsvarar en orealiserad virdeforandring om

2 221 mkr (639). Okningen forklaras framst av sinkta direktavkast-
ningskrav i befintligt bestdnd. Det vagda direktavkastningskravet
uppgick till 4,08 procent (4,16) vid arsskiftet. Hyreshojningar och
fortsatt driftoptimering har samtidigt lett till ett okat driftnetto

Avkastningskrav i bestandet, %
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Fastighetsvardering

vilket ger positiv viardefordndring. Den laga rantan, god tillgdng pa
kapital och stort intresse for bostadsfastigheter driver hogre priser
och lagre direktavkastning. Tillsammans med den realiserade
vinsten om 95 mkr (282) uppgick den totala virdeférandringen
till 2 316 mkr (1122).

Varderingsunderlag

For véra bostader utgors virderingsunderlaget av hyra, specificerade
hyrestilldgg och eventuella rabatter. For lokaler utgdrs uppgifterna
av hyra, avtalstid, indexreglering samt eventuella tilligg sasom
virme, vatten, elektricitet, men exklusive fastighetsskatt och moms.
Uppskattningen av drift- och underhéllskostnader baseras pa
fastighetens historiska kostnader samt pé den externa varderarens
professionella kunskap om kostnader for likvardiga objekt.

Det sistndmnda ér en viktig del av virderingen dé aktiva beslut
samt dgarens organisation paverkar redovisad kostnad. Dérfér
kan driftkostnaden i en virdering skilja sig, savl positivt som
negativt, fran den redovisade kostnaden. Kostnaderna varierar for
varje individuell fastighet beroende pa fastighetstyp, standard och
funktion. For varje fastighet har en forvantad langsiktig vakansgrad
asatts till vilken den aktuella ingdende vakansen “normaliseras”
under varderingsperioden. Utover ovanstidende utgors varderings-
underlaget dven av ortsprisdata for forsiljning av fastigheter,
bostadsratter samt dgarldgenheter.

Férandring bedémt marknadsvarde, tkr

Marknadsvérde 2015-12-31 11143 273
Férsaljningar under aret -261 725
Férvarv under &ret 13 227 854
Marknadsvérde efter transaktioner 24 109 402
Orealiserad vardeférandring p.g.a. férandrat avkastningskrav 2087 762
Orealiserad vardeférandring p.g.a. foréandring av driftnetto 133 024
Marknadsvérde 2016-12-31 26 330 188
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Véarderingsmetod

Virderingen gors med hjélp av diskonterade kassaflodesanalyser
som baseras pa respektive fastighets driftnetto, samt ortsprisanalyser.
Utifran angivna/bedémda driftnetton sker en simulering fér kom-
mande fem till tio ars intjaningsforméga och ett nuvérde berdknas
av arliga floden samt slutvdrde. Summan av de berdknade nu-
vardena utgér bedomt marknadsvarde for fastigheten. Heimstaden
och de externa virderarna anvinder foljande antaganden vid de

enskilda véarderingarna:

e Hyresutvecklingen sker i huvudsak i linje med férvéintad
inflationstakt, med beaktande av indexeringsnivan for varje

kommersiellt kontrakt.

e Diskonteringsranta och avkastningskrav baseras pa orts-
prisanalyser av genomforda transaktioner, samt indivi-
duella bedémningar avseende risknivan och fastighetens

marknadsposition.

Lés mer under not 16 pa sid 70.

Fastighetsvarde vid andring av avkastningskrav, tkr

Fastighetsvarde vid andring av driftnettot, tkr

0,75 procentenheter lagre avkastningskrav 32634 454 2,00 procent hdgre driftnetto 26 872 642
0,50 procentenheter l&agre avkastningskrav 30374 185 1,50 procent hégre driftnetto 26 740 991
0,25 procentenheter l&gre avkastningskrav 28 409 751 1,00 procent hégre driftnetto 26 949 941
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 26 330 189 Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 26 330 189
0,25 procentenheter hdgre avkastningskrav 25162 954 1,00 procent l&gre driftnetto 26 082 737
0,50 procentenheter hdgre avkastningskrav 23 805 969 1,50 procent lagre driftnetto 25951 086
0,75 procentenheter hégre avkastningskrav 22 589 746 2,00 procent lagre driftnetto 25819 435
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Stark finansiering ger
forhandlingsutrymme

Att 4ga, forvalta, utveckla och omsitta bostadsfastigheter férutsitter en god tillgang pa kapital.

Genom en vil diversifierad finansiering och ett fastighetsbestand med hog kvalitet och stabila

intdkter sdkerstaller vi tillgangen pé kapital till goda villkor.

_I:'Heirﬁ aden, NQIrképing® .

IIVi ager framst centralt
belagna bostadsfastigheter
I starka tillvaxtorter i
Sverige och i Kbpenhamn.?)

Av var fastighetsportfolj utgér bostader 88 procent av uthyrningsbar
yta. Det ar en fastighetsportfolj som kinnetecknas av stabila kassa-
floden 6ver tid da hyresgastrisken ar utspridd pa mer dn 20 000
betalare. Denna trygghet i kassaflodet medfor att bostadsfastigheter
ar intressant dven for kreditgivare. Tillgdngarnas placering ar en
annan viktig del i en kreditgivares bedomning av kreditrisken. Vi dger
framst centralt beldgna bostadsfastigheter i starka tillvixtregioner i
Sverige samt i Kdpenhamn.

Finanspolicy

Var finanspolicy faststalls av styrelsen och provas arligen. Den syftar
till att begriansa bolagets finansiella risker som i huvudsak utgérs av
likviditets-, refinansierings- och ranterisk. Bolagets kort- och lang-
siktiga kapitalforsorjning ska sakerstillas genom att anpassa den

Finansiering

finansiella strategin efter bolagets verksamhet. Las mer om mojlig-
heter och risker inom finansiering, pa sid 50.

En val avvagd kapitalstruktur

Valet av kapitalstruktur, det vill siga relationen mellan eget och
lanat kapital, har stor betydelse for verksamheten. Tillgdngen till
langsiktigt kapital 4r en forutsittning for att vi framgangsrikt ska
kunna forvirva och édga fastigheter. Forandringar i kapitalstruktur
péverkar verksamhetens finansiella risk och intjaningsformaga
varpa vi arbetar 16pande och proaktivt for att sikerstilla en dnda-
malsenlig kapitalstruktur, for att skapa goda forutséttningar for
ett langsiktigt fortroende hos langivare och aktorer pa kapital-
marknaden. Enligt var finanspolicy ska soliditeten uppga till lagst
25 procent inklusive eventuella dgarlan.

Vid arsskiftet uppgick virdet av véra tillgangar till 28 206 mkr varav
8975 mkr finansierades genom eget kapital och 19 230 mkr av skulder.
Av skulderna var 17501 mkr rantebdrande varav 2 722 mkr utgjordes
av efterstallda aktiedgarldn och 1729 mkr icke rantebarande, varav

1119 mkr avsag uppskjuten skatt. Beldningsgraden, nettoskuld i for-
héllande till bedomt marknadsvarde, uppgick till 50,0 procent (54,2).
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Kommentar till finansmarknaden 2016

Om 2015 ars finansmarknader praglades av centralbankerna
har 2016 praglats av politiska handelser. Den globala lagréante-
miljon frdn 2015 har dock bitit sig kvar. Riksbanken har envist
arbetat for att pressa upp inflationen genom att via rantevapnet
férsvaga kronan. Det har gett viss effekt, den underliggande
inflationstakten (KPIF) har 6kat under aret och uppgick till

1,9 procent i december. Oron fér en dverhettad privatbostads-
marknad kvarstar samtidigt. Dar har ansvaret hamnat pa
Finansinspektionen att via implementeringen av amorterings-
krav, hot om skuldkvotstak och nya kapitaltackningskrav for
bankerna férséka ddmpa kreditexpansionen.

Trots stort fokus pa global politisk osékerhet gar det riktigt bra
for Sverige. Arbetslésheten och framfor allt ungdomsarbets-
I6sheten minskar, BNP-tillvaxten blev 3,1 procent 2016, vilket i
ett europeiskt perspektiv ar hdgt, bankerna ar valkapitaliserade,
statsskulden 1&g och bostadsbyggandet har antligen tagit fart.
For 2017 bedéms BNP-tillvaxten ddmpas nagot pa grund

av kapacitetsbegransningar och en tudelad arbetsmarknad.
Osékerheten ar samtidigt stor p& grund av svarigheten att
beddma konsekvenserna av den politiska utvecklingen. Hur
sl&r Trumponomics — med expansiv finanspolitik, avregleringar
och protektionism — i USA? Dessutom ska Theresa May leda
férhandlingar om en mjuk/hard Brexit, det ska genomféras
presidentval i Frankrike och parlamentsval i Holland i april/maj
déar extremhdogern vinner framgangar, och i september &r det
férbundsval i Europas storsta ekonomi Tyskland.

| ett historiskt perspektiv &r rantorna, oberoende av |6ptid,
fortsatt Iaga bade i Sverige och i euroomradet. Den svenska
reporantan férvantas na 6ver nollstrecket forst i slutet av 2018.
Svensk rantepolitik &r i stor utstréckning en spegling av ECB:s
och i Europa forvantas de laga rantenivaerna besta de narmaste
aren. ECB kommer fokusera pa avtrappning av tillgdngskop
samt p4 kommunikation, s kallad forward communication.

Aven den danska ekonomin har utvecklats vél. Driven av stark
sysselséattning och en expansiv bostadsmarknad, samt med
stod fran konjunkturdterhdmtningen i OECD, blev BNP-tillvéxten
1,2 procent 2016. Finanstilsynet (danska finansinspektionen)

har precis som i Sverige implementerat regleringar for att férsoka
dampa hushallens kreditexpansion vilket beddms ha gett
Onskad effekt. Inflationen (KPI) hamnade pé 0,3 procent vilket ar
I&gre an genomsnittet i euroomradet, men férvantas 6ka under
2017 och 2018. Overlag f&r de nordiska landerna anses som
makropolitiskt stabila, ndgot det fér narvarande rader brist pa i
resten av den utvecklade vérlden.

Den femariga svenska swaprantan borjade aret pa laga

0,72 procent och sjonk I6pande under aret, bland annat som en
konsekvens av Brexitomréstningen. Under hdsten steg réntan
nagot och slutade aret pa 0,26 procent. Den motsvarande
danska swaprantan korrelerar precis som den svenska med
eurorantorna och boérjade aret pa 0,64 procent och avslutade
aret pa 0,32 procent. Det vill sdga trots manga signaler om
stigande rantor gar de in i 2017 pa historiskt valdigt 1aga nivaer.

God tillgang till finansiering

Bankerna har varit ndgot mer férsiktiga till nyutlaning till fastig-
hetsbolag under 2016. Det &r en konsekvens av osdkerhet kring
de finansiella regelverken, och en oro f6r sjunkande direktav-
kastningsnivaer i kombination med férvantningar om stigande
rantor framover. Kreditmarginalerna har gatt upp nagot, men
med sin trots allt attraktiva prissattning samt relativt laga
refinansieringsrisk férvantas sékerstélld bankfinansiering

for lang tid framover vara den dominerande finansieringskallan
for svenska fastighetsbolag.

Den svenska marknaden for féretagsobligationer har varit
relativt valfungerande under 2016. Den totala emissions-
volymen hamnade pa knappt 100 miljarder vilket var ungefar
samma niva som 2015. Efter stigande spreadar under kvartal 1
har de sjunkit I6pande under aret. Det som eventuellt oroar

ar att fastighetsbolag utgor 40 procent av den totala volymen
av utestdende féretagsobligationer i kronor vilket kan resultera
i en viss mattnad fér exponering mot fastighetsrisk fér obliga-
tionsinvesterare. For fastighetsbranschen fortsatter dock
obligationer vara ett viktigt komplement till bankfinansiering.

Kaélla: Bloomberg
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 8 975 mkr (5 864). Férandringen
forklaras av resultat, utdelningar och tillkomsten av innehav utan
bestimmande inflytande genom att Heimstaden Bostad numera
konsolideras och de externa dgarnas kapital dirmed blir mer
synligt. Under perioden har 113 mkr ldimnats i utdelning, varav
70 pa stamaktier och 47 mkr pé preferensaktier. Innehav utan
bestimmande inflytande uppgar till 1424 mkr. Soliditeten uppgick
till 41,5 procent (43,2).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnaden mellan verkligt virde och koncernmassigt anskaft-
ningsvarde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt, nettot av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick
vid drsskiftet till 1119 mkr (597) och var till storsta delen hinforlig
till forvaltningsfastigheter.

Réntebérande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgéng rintebdrande skulder

om 17 501 mkr (6 822), varav 2 722 mkr i efterstillda aktiedgarlan.
Av de 14 779 mkr i rantebarande skulder (exklusive efterstillda
aktiedgarlan) ar 92 procent sikerstillda med pantbrev i fastigheter
och 8 procent ar icke sikerstallda. Med avdrag for likvida medel
har nettoskulden 6kat med 7 130 mkr, till 13 168 mkr (5 715).
Under éret har koncernens upplaning 6kat med 7 957 mkr
relaterat dels till sammanslagningen med och den pafdljande
konsolideringen av Heimstaden Bostad AB och dels till forvérv

av fastigheter i Sverige och Képenhamn.

Av de rintebérande skulderna avsag 1 250 mkr (1 000) obligationer,
5767 mkr (2 178) avsdg finansiering baserad pa realkredit-
obligationer, 7 762 mkr (3 664) avsag traditionella bankléan och
resterande del 2 722 mkr (0) avsdg aktiedgarlan. Bekriftade men ej
utnyttjade krediter i bank uppgick vid arsskiftet till 1002 mkr (506).

Lanestruktur och finansiella risker

Behovet av extern finansiering medfér att finansiella risker ar en
permanent del i den I6pande verksamheten och det arliga 6ver-
skottet kan paverkas av forandringar i bade marknadsréantor och
kreditmarginaler. Aven regler och forutsittningar pa kreditmarkna-
den kan dndras snabbt och paverka savil ranterisk som mojligheten

Forandring lanevolym, mkr

Réntebarande 1an 2015-12-31 6 822
Aterbetalning 1an -1 341
Nyuppléning 5988
Sammanslagning Heimstaden Bostad AB 3256
Valutakursférandring 54
Réntebarande 1an 2016-12-31 14779
Férandring marknadsvarde derivat, mkr

Marknadsviérde derivat 2015-12-31 -74
Marknadsvérde hos férvarvade bolag -68
Realiserade derivat 50
Férandring av marknadsvarde 36
Marknadsvérde derivat 2016-12-31 -56
Finansiering
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att erhalla och refinansiera krediter. Inom ramen for var finanspolicy
hanterar och kontrollerar finansverksamheten behovet av kapital
med hinsyn till identifierade finansiella risker. Las mer pé sid 50-51.

Derivat

For att hantera ranterisken anvander vi rantederivat och da, framst
traditionella ranteswappar. Derivaten redovisas 16pande till verkligt
virde i balansridkningen och med virdeforandringar i resultat-
rékningen. Vérdeforandringen pa rantederivat uppgick vid arsskiftet
till 36 mkr (26). Marknadsvirdet pé den aktuella derivatportf6ljen
uppgick till -56 mkr (-74). Den nominella volymen av rinteswappar
uppgick till 4 566 mkr (1 605) kopta. Utover detta finns avtal om
rantetak med ett nominellt belopp om 600 mkr (600) vilka idag,
mot bakgrund av rantetakets nivd, inte har nagot vérde och dérfor
inte ingér i nyckeltalsberékningar.

Valuta

Heimstaden ager fastigheter i Kopenhamn till ett varde av
5159 mkr (637) vilket medfor en valutarisk. Valutaeffekten
uppstar pa koncernens nettotillgangar i dkr nir de utlandska
bolagens balansrikningar konsolideras. Nagon kurssakring for
denna valutarisk gors inte.

Finansnetto

Finansiella intékter uppgick under 2016 till 28 mkr (26) och finan-
siella kostnader uppgick till -221 mkr (-172). Det ldgre finansnettot
forklaras framst av en fordndrad laneportfolj mot bakgrund av stora
transaktioner i perioden dér en stor effekt dr beroende av hur rante-
kostnader for aktiedgarlan i Heimstaden Bostad AB frdn och med
september 2016 synliggors i koncernens finansnetto. Genomsnitts-
réntan for den totala upplédningen inklusive derivat minskade till
1,47 procent (1,9). Cirka 74 procent (76) av portfoljen byter rianta
inom ett ar.

En 6kning av marknadsrdntan med 1 procent, allt annat lika, 6kar
Heimstadens réantekostnader med cirka 75 mkr (41). En minskning
av marknadsrantan med 1 procent ger cirka 8 mkr ldgre rante-
kostnader. Skillnaden i kdnslighet forklaras av att flera kreditavtal
innehaller rantegolvsklausuler som begrénsar ranteforandringar
pé nedsidan genom att basrdntan exempelvis inte kan bli negativ
samtidigt som kostnaden for utestdende och kopta rantederivat kan
oka med negativa marknadsréntor.
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Kapitalstruktur Andel Foérdelning
2016-12-31 sékerstalld finansiering av rantebéarande skulder
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Var preferensaktie och var obligation

Som en del i kapitaliseringen anvander vi oss av kapitalmarknaden och har idag savil en preferensaktie

som ett obligationsldn noterade pa Nasdaq Stockholm. Under 2016 genomférde vi en framgangsrik

emission av ytterligare obligationer under det befintliga utestdende obligationslanet.

Som en langsiktig aktor pa den svenska fastighetsmarknaden ar
det viktigt for oss att ha en god relation till kapitalmarknaden,

i syfte att sikerstilla en diversifierad och effektiv finansiering.
Som ett komplement till eget kapital och banklan har vi under
de senaste aren emitterat och noterat savil ett obligationsldn, med
ett rambelopp om 1 250 mkr, och en preferensaktie om 750 mkr.
Med dessa finansiella instrument far vi ytterligare finansiell styrka
samtidigt som vi okar spridningen av kunskap om Heimstadens
verksamhet och strategi.

Y Totalavkastningen inklusive
utdelning om 20 kronor uppgick
till 13,6 procent under 2016.7)

Preferensaktien

Heimstadens preferensaktie 4r sedan 11 juni 2015 upptagen pa
Nasdagq First North Premier under kortnamnet HEIM PREE.
Noteringen foregicks av en emission av 2 343 750 aktier till tecknings-

Heimstaden, Karlskrona

Aktie/obligation

kursen 320 kronor per aktie, motsvarande ett virde om 750 mkr,
riktad till institutionella investerare i Sverige och utomlands och

till allménheten i Sverige. Under 2016 har preferensaktien betalats
som hogst i 317,50 kronor, den 30 september 2016 och som lagst

i 250 kronor den 18 februari. Sista betalkurs 2016 var 290 kronor,
vilket innebar en uppgéng med 6,2 procent sedan arets borjan.
Totalavkastningen inklusive utdelning om 20,00 kronor uppgick till
13,6 procent. I genomsnitt omsattes 3 945 (3 831) aktier per
handelsdag 2016.

Aktier och dgare

Heimstaden AB har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier.
Skillnaden mellan aktieslagen bestar i olika rostviarde och olika ratt
till bolagets tillgangar och vinst. Vid arets slut uppgick antalet aktier
till 15 547 750, fordelat pa 13 204 000 stamaktier och 2 343 750
preferensaktier. Varje preferensaktie har en rost och stamaktierna
tio roster per aktie. Samtliga stamaktier i Heimstaden AB &gs

av Fredensborg AS, som &gs i sin helhet av Ivar Tollefsen tillika
ordférande i styrelsen for Heimstaden AB. Preferensaktierna var
vid arsskiftet utspridda pa 1 427 dgare (1053).

Utdelning och villkor for inlésen

Preferensaktierna ger foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig
utdelning om 20,00 kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning
om 5,00 kronor per aktie. Avstimningsdagar for utdelning ar

5 januari, 5 april, 5 juli och 5 oktober. Sista dag for handel med ritt
till utdelning ar tva handelsdagar innan avstimningsdag. Mitt pa
sista betalkurs 2016, 290 kronor, motsvarar den arliga utdelningen
en direktavkastning om 6,9 procent. Heimstaden AB kan, efter
styrelsebeslut, inom tio ér efter den initiala emissionen 16sa in
preferensaktierna till kursen 375 kronor.

Obligationslanet

Heimstadens obligationer 4r sedan den 14 november 2014 upp-
tagna till handel pa Nasdaq Stockholm under kortnamnet HEIM 1.
Noteringen foregicks av en emission av ett icke sdkerstallt femarigt
obligationsldn om 1 000 mkr inom ett rambelopp om 1 250 mkr.

Stort intresse for nyemission

I oktober 2016 emitterade vi ytterligare obligationer om 250 mkr
under det befintliga utestdende obligationslanet, vilket innebér
att den totala ramen om 1 250 mkr ddrmed &r utnyttjat. De nya
obligationerna l6per med rorlig ranta om Stibor 3 manader
+3,00 procent och prissattes till 99,25 procent av det nominella
vardet, och forsta dag for handel var den 17 oktober. Emissionen
blev kraftigt 6vertecknad och obligationerna placerades hos i
huvudsak professionella svenska investerare men attraherade dven
nya investerare fran andra nordiska lander.
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Nyckeltal

Data per aktie 2016 2015 2014
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 133 176 404
Eget kapital per stamaktie, kr 504 377 5271
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 -
Kurs preferensaktie (pa balansdagen), kr 290 273 -
Betald utdelning preferensaktie (i perioden), kr/aktie 20 10 -
Betald utdelning preferensaktie (i perioden), mkr 46,9 23,5 -
Direktavkastning preferensaktie (pa balansdagen), % 6,9 7,3 =
Antal utestédende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 660 200
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343 750 2 343 750 0
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 9 629 876 660 200
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343 750 1354 880 0

Kursutveckling preferensaktie, kr

350

Foreslagna avstdmningsdagar
for preferensaktien:

e den 5 juli 2017

* den 5 oktober 2017
¢ den 5 januari 2018
* den 5 april 2018

Féreslagen utdelning
per preferensaktie ar
5 kr per kvartal.

ZOOJuIni Julli Aulg Selp O;d N(;v D:ec 1 Ja;n Felb Mlar Alpr Mlaj Julni Julli Al;g Selp Olld N(;v Dec | Jelm F;b

2015 ! 2016 L 2017
Obligationsprogram i korthet
Icke sakerstalld obligation
Storlek: 1250 mkr
Kupong: 3M STIBOR + 300 punkter
Loptid 5 ar, forfaller 16 september 2019
Clearingsystem: Euroclear Sweden AB
Bdrsnotering: Nasdag OMX
Emissionsinstitut: ~ Skandinaviska Enskilda Banken AB
ISINkod: SE0006259669
10 storsta aktiedgarna per 2016-12-31
Namn Antal AK Antal AK PR Innehav, % Roster, %
Fredensborg AS 13 204 000 200 000 86,2 98,4
Ica-Handlarnas Foérbund Finans AB 0 271 250 1,7 0,2
Stift Karl Bjerkes Stipendiefond 0 140 505 0,9 0,1
Danica Pension 0 108 565 0,7 0,1
Volvo Pensionsstiftelse 0 62 500 0,4 0,0
Nordnet Pensionsférséakring AB 0 26 196 0,2 0,0
Forsékringsaktiebolaget, Avanza Pension 0 50 088 0,3 0,0
Familjen Kamprads Stiftelse 0 50 000 0,3 0,0
Lansférsakringar Bergslagen 0 45 000 0,3 0,0
Atlant Fonder AB 0 44708 0,3 0,0
Ovriga agare 0 1 344 938 8,7 1,0
Totalt 13 204 000 2343 750 100,00 100,00

Aktie/obligation
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En effektiv process for riskhantering

En central del i all framgangsrik affarsverksamhet dr formagan att kunna identifiera, bedoma och

hantera olika riskers paverkan pa verksamheten och dirmed resultatutvecklingen. Heimstaden har

en effektiv process for riskhantering med tydliga policys och strukturer, och fokus pa riskspridning.

Vir riskhantering syftar till att skapa en balansging mellan att
begrinsa den identifierade risken och uppna vart mal. For att kunna
bestimma graden av atgérd for olika risker sker en gradering dar
varje enskild risk bedoms utifrén paverkan och sannolikhet. Detta
avgor om risken bor bevakas, reduceras eller helt elimineras. For att
underlitta riskhanteringen har vi delat in riskerna i foljande omréden:

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

Fastighetsportfoljen — risker forknippade med dgandet av
Heimstaden fastighetsportfol;

Forvaltning - risker forknippade med den l6pande
forvaltningen av fastighetsbestdndet

Finansiering — risker i finansiering av fastigheterna

Medarbetare - risker forknippade med att rekrytera, utveckla
och behalla ratt medarbetare

Omvirld

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer saisom allmén konjunkturutveckling, regional-
ekonomisk utveckling, sysselsattning, produktionstakt fér nya
bostader och lokaler, forandringar i infrastruktur, befolknings-
tillvéxt, inflation, rdntenivaer med mera vilket paverkar efterfragan
och utbud pa bostider och lokaler. Aven demografiska faktorer
péverkar vilken typ av bostader som efterfragas.

Hantering

Vi genomfor kontinuerligt omvarldsbevakning med fokus pé
sévil den globala ekonomin som de tva marknader dar vi ar
mest utsatta for ekonomiska férandringar, Sverige och Danmark.
Var fastighetsportfolj ar koncentrerad till tillvixtorter med stark
arbetsmarknad, inflyttning och begransat utbud av bostéder.

Vi har en stark balansrakning och lag belaningsgrad, samt
anvinder oss av flera olika finansieringskallor.

Risker relaterade till formerna fér hyresséttning

Pa den svenska bostadshyresmarknaden rader inte fri prissattning
avseende hyra pa bostadslagenheter. Hyresnivéerna bestams i stéllet
efter den sa kallade bruksvardesprincipen. Hyresférhandlingar pa
den svenska bostadsmarknaden sker vidare i regel mellan fastighets-
agare, eller sammanslutningar av sddana, och Hyresgistforeningen.
Om fastighetsagaren och Hyresgéstforeningen inte kan komma
6verens om hyresnivan vid dessa forhandlingar kan hyresnimnden
komma att bestimma hyresnivan.

Risker och riskhantering

Hantering

Vi for en tét och 16pande dialog med Hyresgéstforeningen for att
sikerstilla korrekt hyra. Vi har informationsméten vid ombyggna-
tioner samt preliminédrforhandlar i samband med investeringar och
nyproduktion. Vi forhandlar sjdlva samtliga hyror med Hyresgdst-
foreningen och var férhandlingspersonal har ofta en egen bakgrund
ifran Hyresgastforeningen.

Lagar, tillstdnd och beslut

Verksamheten regleras och paverkas av ett stort antal lagar, regelverk
och myndighetsforeskrifter saval som olika processer och beslut
relaterade till dessa regelverk, bade pé politisk- och tjanstemanna-
nivd. Dessa kan dndras eller s& kan var tolkning av dessa vara felaktig.
Vi dr dessutom beroende av olika former av tillstind och beslut.

Hantering

Vi foljer aktivt respektive marknad for att tidigt uppticka och
minimera risker. I bolaget har under de senaste dren anstillts
sarskild expertis inom omradet med lang erfarenhet fran den
politiska sfiren. Vi foljer kontinuerligt utvecklingen avseende
lagar, regler och praxis inom de omraden som &r mest visentliga
for Heimstaden, for att i god tid kunna forbereda Heimstaden for
nytt eller forandrat regelverk

Fastighetsportfiljen

Geografiska risker

Vi har en forhallandevis geografiskt diversifierad fastighetsportfolj
med fastigheter inom i huvudsak fyra geografiska marknader i
Sverige samt Képenhamn i Danmark. Efterfragan pa bostadsfastig-
heter och hyresbostdder kan komma att sjunka pa de geografiska
marknader vi dr verksamma p4, dven om efterfragan inte sjunker
generellt i landerna.

Hantering

Vi gor regelbundna makroanalyser av de olika delmarknadernas
forutsattningar avseende exempelvis ekonomisk tillvixt, hyres-
marknad, samarbetsklimat och infrastruktursatsningar. Vi gor dven
en arlig 6versyn av fastighetsportfoljen avseende savil geografisk
exponering som produktslag, och som grund fér vara langsiktiga
beslut arbetar vi efter ett av styrelsen arligt faststallt
strategidokument.

Risker relaterade till intressebolag samt aktiedgarfragor

i ej helagda dotterbolag

Vart fastighetsagande bestar till viss del av 4gande genom andelar
i intressebolag. Det finns en risk att det kan uppsta meningsskilj-
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aktigheter mellan andelsdgarna i dessa bolag eller att 6vriga
andelsagare inte kan uppfylla sina forpliktelser i forhallande till
Gvriga parter i intressebolagen.

Vi bedriver 4ven en stor del av vir verksamhet genom dotterbolag
som inte ags till 100 procent. Enligt de styrande dokumenten for
vissa av dessa bolag har dgarna till innehav utan bestimmande
inflytande skyddsrittigheter ett fatal fragor. Harav foljer att atgérder
som ligger utanfor var kontroll och som motverkar véra intressen
kan komma att negativt paverka var majlighet att agera som planerat
i dessa icke heldgda dotterbolag.

Hantering

En god dialog med 6vriga andelsdgare samt aktivt styrelsearbete i
deldgda dotterbolag samt intressebolag sakerstiller att vi lopande
har insyn och kontroll 6ver vara intressen. Genomarbetade aktie-
agaravtal sakerstiller rittigheter och skyldigheter at bdda hall med
minskad risk som foljd. For att ytterligare sikerstélla opartiskhet
samt utokad intern kontroll har deldgda dotterbolag annan revisor
an moderbolaget.

Vardeforandringar pa fastigheter

Vara fastigheter redovisas i balansridkningen till verkligt varde och
virdeforandringarna redovisas i resultatrakningen. Saval fastighets-
specifika forsamringar som ligre hyresnivéer och ¢kad vakansgrad
som marknadsspecifika forsimringar sasom hogre direktavkast-
ningskrav kan innebdr att vi behover justera ned det verkliga virdet
pa fastigheterna.

Hantering

Av virt fastighetsbestdnd avser 88 procent bostader. Bestandet
omfattar ett stort antal fastigheter som &r vl spridda geografiskt
och dir den absoluta merparten dterfinns i centrala l4gen i orter
med god tillvixt. Fastigheterna genomgar intern kvalitetssikring
och vi utévar intern kontroll av vdra egna vérderingar. Extern-
vérdering sker minst en gang per ar. Vi analyserar transaktions-
marknaden 16pande och gor kvartalsvis 6versyn av fastighetsport-
foljens vardering for att kunna finga upp tidiga varningssignaler.

Forvarvs-, férsaljnings- och andra

transaktionsrelaterade risker

Alla fastighetstransaktioner 4r forenade med osikerhet och risker.
Vid forvarv av fastigheter foreligger osikerhet bland annat kring
hantering av hyresgister och oférutsedda kostnader for personal
eller miljosanering. Vid férvérv av fastigheter finns det en risk att
mojligheten att framstalla garantiansprak forsdmras eller att garan-
tier 4r begrdnsade i tiden. Krav kan ocksa stillas mot Heimstaden
i anledning av avyttringar eller skicket pa avyttrade fastigheter.

Hantering

Vid forvarv gors en analys av den aktuella fastigheten och/eller bola-
get for att bedoma marknadsvérdet samt framtida mojligheter och
risker. Vi har en strukturerad beslutsprocess infor forvarv av fastig-
heter och bolag och gor en omfattande due diligence med stod av
personer, savil internt som externt, med relevant kompetens.

Risker och riskhantering

Projektrisker

Verksamheten omfattar om-, till- och nybyggnation, dven om
det fortfarande utgor en mindre del. Mojligheten att genomfora
om-, till- och nybyggnation med ekonomisk I6nsamhet ar
bland annat beroende av ett antal olika faktorer som att vi kan
erhalla n6dvindiga tillstind och myndighetsbeslut. Dessutom
kan mojligheten att genomféra dessa med ekonomisk lonsamhet
bland annat paverkas av om efterfragan eller pris pa fastigheter
och bostéader generellt forandras, bristande planering, analys
och kostnadskontroll, forandringar i skatter och avgifter, samt
andra faktorer som kan leda till fordrojningar eller 6kade eller
oforutsedda kostnader.

Hantering

I de egna utvecklingsprojekten ligger ansvaret pa erfarna projekt-
ledare, och riskerna for kostnadsokningar och férseningar
begrinsas genom detaljerade avtal med entreprendrer och genom
regelbunden uppfoljning internt mot budget och tidplan.

Forvaltning

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas vart
resultat negativt. Vi dr ocksa beroende av att hyresgéster betalar
avtalade hyror i tid och i 6vrigt fullgér sina forpliktelser.

Hantering

Vid drsskiftet avsdg koncernens totala hyresintikter 89 procent
bostdder/garage och 11 procent lokaler. P4 samtliga delmarknader
ar vart mal att 4ga centralt beldgna bostéder i tillvixtorter, i
omraden ddr det normalt sett inte finns mycket ledig byggbar mark.
Pa de marknader dér vi verkar rader idag en stark efterfragan

pa bostdder samtidigt som utbudet ar relativt konstant, vilket ger
en 1ag vakans och ett sakert intédktsflode. P4 den svenska hyres-
marknaden rader reglerade hyror som forhandlas drligen.
Uthyrningsgraden for befintliga bostader uppgick vid arsskiftet
till 99,5 procent. Vi har erfaren och kompetent forvaltnings- och
uthyrningspersonal som férebygger uppsagningar genom tit och
regelbunden dialog med hyresgasterna.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som &r
taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och
virme. Bade taxor och forbrukning forandras och péverkar véra
driftkostnader. Underhéllsutgifter r hédnforliga till dtgarder som
syftar till att langsiktigt behélla fastighetens standard. Dértill kan
kostnader for rena hyresgéistanpassningar uppkomma. Dessa
kostnader kan vara svérplanerade.

Hantering

Véra avtal med hyresgisterna omfattar merparten av drifts-
kostnaderna och innehéller tilligg for eventuella ovédntade storre
forandringar. Vi arbetar &ven med planer for underhéllsatgarder
och reparationer for att behélla fastigheternas skick och standard.
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Kostnadseffektiv forvaltning ar dessutom en viktig del for att snabbt
kunna integrera forvarv. D4 sdsongsvariationer dr svéra att forutspa
budgeterar vi utifran ett statistiskt “normalar”. Energikostnader

sikras genom fastprisavtal som sikerstiller kostnaden for hela eller
delar av den totala forbrukningen pa olika loptider. En kontinuerlig
driftsoptimering och energieftektivisering ar en central del i arbetet.

Tekniska risker

Med teknisk risk avses risker som ér forknippade med den tekniska
driften av fastigheter, sasom risk for konstruktions- och installations-
fel, andra dolda fel och brister, skador samt féroreningar.

Hantering

Vid sévil forvarv som l6pande av befintligt bestind genomférs
en teknisk genomgang av fastigheterna. Det omfattar en noggrann
genomgang av den fysiska miljon i varje fastighet sdsom fonster,
tak, dorrar, ventilation, sophantering, stommar och fasad.

Miljérisk och miljokrav

Vi bedriver inte nagon tillstdndspliktig verksamhet enligt miljo-
balken (1998:808). Emellertid kan det finnas, eller ha funnits,
hyresgister pa de fastigheter som vi direkt eller indirekt dger som
bedriver eller har bedrivit verksamhet som kraver eller skulle kravt
sarskilt tillstand enligt miljobalken. Om inte nédgon verksamhets-
ut6vare kan utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet

ar den som forvarvat fastigheten, och som vid forvérvet kint till,
eller d4 borde ha upptickt fororeningarna, ansvarig for efter-
behandlingen. Det innebdr att krav kan riktas mot oss for mark-
sanering eller efterbehandling. Slutligen skulle fordndrade lagar,
regler och myndighetskrav pa miljoomradet kunna leda till att

vi drabbas av 6kade kostnader for sanering eller efterbehandling
for nuvarande eller i framtiden forvirvade fastigheter.

Hantering

Vi féljer noga utvecklingen inom lagar och férordningar och
prioriterar miljdaspekten i samtliga delar av verksamheten. Vi
foljer dven standard- och dokumentationskrav samt miljoklassar
all nyproduktion. Vi genomfér due diligence-granskningar

i transaktionerna och sikerstiller via avtalade garantier att
eventuella avvikelser atgardas och/eller ersitts.

Finansiell stabilitet
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Risker och riskhantering

Skatterisker

Verksamheten paverkas av de vid var tid géllande skattereglerna i de
marknader vi dr verksamma. Skattesituationen péverkas ocksa av om
transaktioner mellan bolag inom koncernen, samt mellan koncernen
och andra utomstaende, anses vara marknadsméssigt prissatta. Det
finns vidare risk att skatterevisioner eller granskningar kan resultera
i att ytterligare skatter ska betalas av négot bolag i koncernen. Vidare
kan framtida forandringar i tillimpliga lagar och regler betriffande
skatter paverka forutsittningarna for verksamheten.

Hantering

Vi har en god intern kontroll och extern kvalitetssikring av
exempelvis inkomstdeklarationer och genomfér 16pande utbildning
av den personal som 4r engagerade inom omradet. Dessutom f6ljer
vi noga utvecklingen av lagar, praxis och domstolsbeslut for att i
god tid kunna férbereda oss pa forandringar som har paverkan pa
vér verksambhet.

Finansiering

Kredit- och motpartsrisk

Vi dr exponerade for risk att motparter inte kan uppfylla sina
ataganden mot Heimstaden. Vi dr ocksa exponerade mot kreditrisker
inom finansverksamheten, som bland annat vid placering av
likvid6verskott och tecknande av lang- och kortfristiga kreditavtal.

Hantering

Vi utvirderar I6pande alla leverantdrer avseende den finansiella
delen av verksamheten, for att sakerstilla att denna kreditrisk ar
begriansad. D4 vi primirt investerar i bostadsfastigheter erhalls
hyra i forskott, vilket eliminerar en stor del av den potentiella
kreditrisken hos slutkund.

Rénterisk

Verksamheten finansieras forutom av eget kapital till stor del av
upplaning och riantekostnader dr en av de storsta kostnadsposterna.
Rénterisk avser risken for att forandringar i marknadsrantor paverkar
upplaningskostnaden. Réntekostnaderna paverkas framst av nivan
pa aktuella marknadsréntor och bankernas marginaler samt vilken
strategi som viljs for bindningstider.

Finanspolicy

Finanspolicy i Utfall
sammandrag 2016-12-31 Notering

Refinansieringsrisk

Kapitalbindning, manader minst 15 114
Laneforfall, procent i enskilt &r maximalt 40 21,7 (2017)
Begransning enskild langivare,

procent maximalt 50 16,8 (SBAB)
Rénterisk

| enlighet med separat

Rantebindning, ar rantesakringsstrategi 1,3
Réntesakring, procent minst 25 33,0
Kreditrisk

Soliditet, procent minst 25 41,5
Réntetackningsgrad,

ggr, rullande 12 manader minst 1,4 3,2
Likvida medel (mkr) minst 50 1611
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Hantering

Réntebindning sker enligt finanspolicyn utifrin bedémd réanteut-
veckling, kassaflode och kapitalstruktur samt vid var tid rddande
marknadsforutsittningar. For att uppna den rintebindning och rénte-
sikringsgrad vi 6nskar anvinds primirt rdntederivat. Vi anvinder
en intern rantesakringsmodell som gor att rantesakringsgrad och
genomsnittlig rantebindningstid kan variera 6ver tid, beroende

pé dels externa (makroekonomiska, sektorrelaterade), dels interna
(foretagsspecifika) omstidndigheter. Mélet ar att finna en balanserad
nivéd pa rantebindningen for att kunna optimera finansnettot och
samtidigt skapa trygghet for bolagets intressenter. Rantesakrings-
graden far vid varje tidpunkt inte understiga 25 procent.

Refinansierings- och finanseringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas,
endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhéllas pa for bolaget
oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nér befintlig finan-
siering 16per ut och ska aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk.
Trots att vi bedomer att refinansieringsrisken &r lag finns det risk att
framtida refinansiering inte kommer att kunna ske pa forménliga
villkor eller inte alls.

Hantering

Vi har en finanspolicy som faststéller riskmandat for verksamheten.
Vi efterstravar en langsiktig kapitalbindning och vid arsskiftet var
laneportf6ljens genomsnittliga 16ptid 9,5 ar (6,3). For att minimera
finansieringsrisken 4r det viktigt att vara oberoende av enskilda
finansieringskallor. Vid slutet av 2016 fanns lan hos elva olika
langivare inklusive en utestdende marknadsnoterad obligation
som kompletterar den mer traditionella bankupplaningen.

Vardeférandringar - derivat

Viérdeforandringar i Heimstadens rantederivat eller valutaderivat
uppstar vid fordndringar av marknadsréintan eller vaxelkurs-
relationen kr/dkr.

Hantering

Vér finanspolicy faststiller vilka derivatinstrument som far nyttjas.
Vi anvéinder enbart omséttningsbara instrument pa marknaden,

Kéanslighetsanalys

varfor noterade priser kan inhdmtas. Avstimning sker kontinuerligt
mellan intern och extern vérdering och vi har en compliancefunktion
for att sikerstélla oberoende.

Finansiella 4taganden

Finansiering sker fran bade kreditinstitut och kapitalmarknaden.
En del av ldneavtalen 16per med finansiella ataganden och vi har stallt
sikerheter och lamnat garantier for vissa av lanen. Om vi skulle
bryta mot négot eller nagra av dessa ataganden i laneavtalen skulle
det kunna leda till att ldnet eller 1anen sigs upp till omedelbar
betalning eller att sakerheter ianspréktas av relevant kreditinstitut.

Hantering

Vi har en faststilld finanspolicy som reglerar vart riskmandat for
kreditinstitut och kapitalmarknad. Vi har dven en compliance-
funktion med kompetent och erfaren personal for att sikerstilla
att vi efterlever de dtaganden som vi 4tagit oss genom laneavtal.
Extern revision sékerstéller dessutom att rapporterad information
och efterlevnad ér korrekt.

Medarbetare

Beroende av nyckelpersoner och évriga anstéllda

Vi dr beroende av ett antal nyckelpersoner, diribland ledande
befattningshavare och personer med specialistkompetens.
Dessa nyckelpersoner &r viktiga for en framgangsrik utveckling
av verksamheten. Om nyckelpersoner limnar Heimstaden kan
det ha en negativ inverkan pa verksamheten.

Hantering

Vi arbetar aktivt for att rekrytera och behalla duktiga medarbetare
genom att vara en attraktiv och langsiktig arbetsgivare. Vi har
etablerat en gemensam virdegrund inom bolaget som ger stod
for ett 6ppet och transparent arbetsklimat. Vi arbetar dven

med l6pande kompetens- och ledarskapsutveckling och med
ersattningar och incitament till konkurrenskraftiga nivéer.

Hyresintékter +/-1 procent

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

Ranteniva skulder +/-1 procent

Effekt +11/-11 mkr
Effekt +5/-10 mkr
Effekt +5/-5 mkr
Effekt +75/8 mkr

Kéanslighetsanalys - Vardeférandring fastigheter

+/-5 procent +/-10 procent

Eget kapital " 13014/10 381 mkr 14 330/9 064 mkr
Soliditet 44,1%/38,6% 46,5%/35,4%
LTV 2 47,6% / 52,6% 45,5% / 55,6%

U inkl. efterstéllda aktiedgarlan
2 exkl. efterstéllda aktiedgarian

Risker och riskhantering

+/-20 procent

16 963/6 431 mkr
50,7%/28,0% LS

41,7% / 62,5%

' v
Avam

Heimstaden Arsredovisning 2016



Heimstadens intjiningsformdga

I tabellen nedan presenterar Heimstaden sin intjaningsférméga
pa tolvménadersbasis per balansdag for respektive kvartal
under 2016. Intjaningsformagan &r ej en prognos for innevarande
ar eller de kommande tolv ménaderna utan ar endast att
betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras enbart
for illustrationsaindamal.

Den aktuella intjaningsformégan innefattar inte en beddmning om
framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
rantor, virdeforandringar, kop eller forséljning av fastigheter eller
andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgdngspunkt i de fastigheter
som 4gs pa balansdagen i respektive kvartal under 2016 och
dess finansiering varvid aktuell intjaningsformaga illustrerar den
intjaning pé arsbasis som Heimstaden har hérefter.

Heimstadens resultatrikning paverkas dessutom av virdeutveck-
lingen i fastighetsbestdndet samt kommande fastighetsforvarv och/
eller fastighetsforsaljningar. Ytterligare resultatpaverkande poster
ar virdeforandringar avseende derivat. Inget av ovanstaende har
beaktats i den aktuella intjaningsformagan, ej heller i posten Andel
i intressebolags resultat.

Intjaningsformégan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintakter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader for
administration. Kostnader for de rantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga rianteniva inklusive effekt
av derivatinstrument pd balansdagen i respektive kvartal.

Aktuell intjaningsformaga, mkr

2016-12-31 2016-09-30 2016-06-30 2016-03-31 2015-12-31

Hyresintakter 1671 1502 888 802 721
Fastighetskostnader -806 -714 -408 -377 -351
Driftnetto 865 787 480 425 370
Central administration -82 -60 -42 -42 -42
Ovriga rorelseintakter 5 6 66 66 62
Ovriga rérelsekostnader -10 -3 -59 -59 -59
Andel i intressebolags resultat 0 0 37 36 75
Resultat fore finansiella poster 779 730 482 426 406
Finansiella intékter 0 1 37 37 37
Finansiella kostnader — Réntor efterstéllda aktieagarlan -109 -104 0 0 0
Finansiella kostnader — Réntebarande skulder -218 -199 -146 -147 -137
Foérvaltningsresultat 452 428 373 316 307
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 361 353 373 316 307
Innehav utan bestdmmande inflytande 92 78 0 0 0
Nyckeltal

C")verskottsgrad, % 51,8 52,4 54,0 53,0 51,4
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 3,6 3,7 3,6 3,1 3,2

Finansiering
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Heimstaden AB (publ),
org nr 556670-0455, far harmed avlamna foljande arsredovisning
och koncernredovisning for rdkenskapséret 2016.

Verksamhet och organisation

Heimstaden ska skapa virde genom att forvarva, forvalta och
foradla bostadsfastigheter i centrala lagen i tillvixtregioner i Sverige
samt Danmark. Koncernen &r organiserad i tre priméra enheter;

e Analys och Transaktion.
e Projekt och Fastighetsutveckling.

e Fastighetsforvaltning.

Till stéd for organisationen finns ett centralt finansteam, en koncern-
enhet for ekonomi/IR samt en koncernstab for juridik och kommu-
nikation. Koncernledningen omfattade for réakenskapsaret 2016,
inklusive den verkstallande direktoren, 5 personer.

2016 var ett mycket aktivt ar med hég tillvixt. Arets storsta trans-
aktion var sammanslagningen med Nordhalla, numera Heimstaden
Bostad. Merparten av Heimstadens svenska bestand saldes till
Nordhalla varigenom Heimstaden okade sitt dgande ifran 40 procent
till 65 procent varpa Nordhalla dérefter gick ifran Intressebolag
till dotterbolag.

I 6vrigt har fokus har varit pa expansion i Danmark och da ute-
slutande i Kdpenhamn. Vi gick ifrdn 128 till 1 080 ligenheter pd
knappt ett ar. Vi expanderade dven med de nya orterna Lulea
och Virnamo.

Framtida utveckling och risker

Bolagets strategi ar fortsatt att driva fastighetsverksamhet. Under
2016 har vi fortsatt vir expansion och efterstravar att fortsitta
oOka vart bestdnd pa de orter vi befinner oss, bade genom forvirv
och utveckling av de projekt- och samarbetsméjligheter vi har och
forsoker skapa.

Heimstaden ar exponerat huvudsakligen mot tva primara risker;
operativ risk och finansiell risk. For att underlitta riskhanteringen
har vi delat in riskerna i foljande omraden:

e Omvirld - risker till foljd av péverkan av externa faktorer
och hindelser.

Fastighetsportfoljen - risker forknippade med dgandet av
Heimstaden fastighetsportfol;.

Forvaltning - risker forknippade med den 16pande férvaltningen
av fastighetsbestandet.

Finansiering - risker i finansiering av fastigheterna.

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

Den operationella risken begrinsas genom att fastighetsportf6ljen
ar koncentrerad till bostadsfastigheter i orter med befolkningstill-
vixt. Genom omvirldsbevakning och fokus pa analys sikerstéller
vi en god riskhantering. En stark hyresmarknad for bostédder redu-
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cerar risken for langsiktiga vakanser och en hog intjaningsféormaga
ger mojligheter till utveckling av medarbetare och fastighets-
bestand. Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for 6kade
kostnader och risken for brist pa tillgang till kapital. For att minska
risken, eller variationer i kassaflodet, binds réntor enligt finans-
policy. Tillgéng till kapital hos ett stort antal kreditgivare ger en
lag refinansieringsrisk.

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

Moderbolaget

Moderbolaget omfattar endast koncerngemensamma funktioner.
Resultatet for dret var 3 522 420 tkr (1 784 822). Vid utgangen av
aret var moderbolagets egna kapital 6 189 742 tkr (2 784 177).

Handelser efter rakenskapsérets utgang

Den 2 januari 2017 avtalade Heimstaden om att, tillsammans med
Balder, MKB och Victoria Park, forvirva ett bostadsbestidnd om 1660
ldgenheter och bilda ett gemensamt bolag, Rosengérd Fastighets AB,
samt att paborja detaljplanearbetet syftande till att forverkliga Culture
Casbah. Siljare ar MKB och tilltrade berdknas ske den 1 maj 2017.

Den 9 februari 2017 avtalade Heimstaden om att férvérva 56
fastigheter i Falkoping om 875 lagenheter och en mindre andel
kommersiella ytor. Den totala ytan uppgar till 68 500 kvm och
transaktionsvardet uppgar till 593,3 mkr med tilltrade planerat
till den 3 april 2017.

Den 10 februari 2017 avtalade Heimstaden om att forvérva 3 pro-
jektfastigheter i Kopenhamn till ett virde om cirka 1 200 mDKK.
Forvarvet omfattar cirka 30 000 kvm fordelat 6ver 265 lagenheter
och 2 500 kvm kommersiella ytor. Tilltrdde sker i 3 etapper mellan
2018 och 2021.

Den 8 mars 2017 avtalade Heimstaden om att avyttra kvarteret
Gripen i Norrkoping till Magentus om cirka 6 000 kvm kommer-
siella ytor och cirka 3 000 kvm bostéder till ett virde om 150 mkr.
Frantrade sker den 31 mars 2017.

Den 10 mars 2017 avtalade Heimstaden om att forvirva en fastighet
pa Vildanden i Lund om 313 ldgenheter. Den totala ytan uppgér till
cirka 18 000 kvm och transaktionsvérdet uppgér till 397 mkr med
tilltrade planerat den 2 maj 2017.

Den 13 mars 2017 avtalade Heimstaden om att avyttra 8 fastig-
heter i Ronneby om 286 ldgenheter. Den totala ytan uppgar till
cirka 20 000 kvm och transaktionsvérdet uppgér till 248 mkr med
frantrade ssenast juni 2017.

Den 14 mars 2017 avtalade Heimstaden om att forvérva Stahl
Fastigheter AB. Den totala ytan uppgar till cirka 90 000 kvm och
transaktionsvardet uppgir till 1 544 mkr med tilltrade planerat
den 31 maj 2017.
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Rapport over totalresultat — koncernen

Belopp i tkr Not 2016 2015
Hyresintakter 3 1057 448 719 072
Driftkostnader 4,6 -527 519 -372 309
Driftnetto 529 929 346 763
Central administration 5,6 -48 251 -32 593
Ovriga rorelseintakter 7 51525 65 599
Ovriga rérelsekostnader -39 379 -53 569
Resultat fran andel i intresseféretag 67 003 211 002
Resultat fére finansiella poster 560 827 537 202
Finansiella intékter 8 27 510 26 397
Finansiella kostnader - Rantebarande skulder 9 -185 550 -172 440
Finansiella kostnader - Rantebarande efterstéllda aktiedgarlan 10 -35213 -
Forvaltningsresultat 367 574 391 159
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter 11 2315843 1121 986
Vardeférandring réantederivat 12 36 252 28 290
Resultat fore skatt 2719 669 1541 434
Aktuell skatt 13 -55 657 -28 749
Uppskjuten skatt 13 -449 070 204 848
Arets resultat 2214 942 1717 533
Ovrigt totalresultat 14 14 936 61
Arets totalresultat 2229878 1717 594
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1788977 1717 533
Innehav utan bestdmmande inflytande 425 965 —
Arets totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets Stamaktiedgare 1757 038 1694 134
Moderbolagets Preferensaktiedgare 46 875 23 461
Innehav utan bestdmmande inflytande 425 965 -
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 9 629 876
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2343 750 1 354 880
Resultat per stamaktie, kr 133 176

Ingen utspadningseffekt foreligger.
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Hyresintakter

Hyresintakterna for aret uppgick till 1 057 mkr (719), en 6kning med
47 procent jamfort med foregaende ér. Tillvaxten dr primért ett
resultat av genomforda fastighetstransaktioner under dret, fraimst i
Kopenhamn men ocksa i Ystad, Vaxjo och Lulea. Utover detta har
Heimstaden blivit majoritetsdgare i Heimstaden Bostad AB (f.d
Nordhalla) fran och med 1 september vilket far till foljd att intakter
fran detta datum konsolideras in i Heimstaden. Aven om fastighets-
transaktioner och konsolidering av tidigare intressebolag har haft
storst paverkan pa utvecklingen sa har ocksé intéktshojande inves-
teringar i befintligt bestdnd samt avslutade hyresférhandlingar haft
en positiv effekt pa hyresintakterna.

For bostadsbestandet uppgick hyresintékten i genomsnitt till
1 096 kr per kvm (1 099).

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pa en hog stabil niva pa
99,5 procent (99,6) for perioden.

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 528 mkr (372). Okningen
beror fraimst pa nettoeffekten fran kopta och salda fastigheter samt
av att Heimstaden AB fran och med september manad 2016 blivit
majoritetsagare i Heimstaden Bostad AB och ddrmed konsoliderar
bolagets resultat- och balansrékning.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 530 mkr (347), vilket mot-
svarar en overskottsgrad om 50,1 procent (48,2). Forbattringen ar
primart en foljd av ett fordndrat fastighetsinnehav med storre andel
i Kopenhamn. En effekt av att Heimstaden AB blev majoritetsdgare
i Heimstaden Bostad AB fran och med den 1 september &r att nyckel-
tal som Gverskottsgrad endast tar hansyn till de delar av intakter och
kostnader som 16per fran september i detta dotterbolag. I den svenska
verksamheten far det konsekvensen av en lagre redovisad verskotts-
grad dn vad vore fallet om ett helt ar skulle konsoliderats. Vanligtvis
ar overskottsgraden lagre i Q4 4n snittet under aret.

Centrala administrationskostnader
Kostnaden for central administration uppgick till 48 mkr (33) och
okningen forklaras fraimst av en organisation i tillvéxt.

Ovriga rorelseintikter och rorelsekostnader

Posterna avser vasentligen forvaltningsarvoden fran intressebolag
med tillhorande forvaltningskostnad. Den storsta delen, 8 manader
haror fran Heimstaden Bostad AB (f.d. Nordhalla) vars resultatrak-
ning fran och med den 1 september konsolideras med Heimstaden,
da det gick frén att ha varit intressebolag till dotterbolag. Fran och
med 1 september 2016 kommer dérfor effekten av forvaltnings-
arvoden tillhérande Heimstaden Bostad AB inte synas inom 6vriga
intaker och kostnader liksom att effekten fran resultat frdn andelar
i intressebolag avtar vésentligt.

Finansnetto

Finansiella intdkter under perioden var 28 mkr (26) och finansiella
kostnader var -221 mkr (-172) varav -35 mkr 4r hanforliga till aktie-
dgarlan. Forandringen forklaras fraimst av en férdndrad laneportfolj
mot bakgrund av stora transaktioner i perioden dr en stor effekt
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ar beroende av hur réntekostnder for aktiedgarlan i Heimstaden
Bostad AB fran och med september 2016 synliggors i koncernens
finansnetto. Genomsnittsrantan pa balansdagen for den totala upp-
laningen inkl. derivat och avgifter for outnyttjade krediter har sjunkit
till 1,5 procent (1,9) vilket framst ar en konsekvens av lagre kredit-
marginaler samt formanligare villkor i derivatportfoljen.

Cirka 74 procent (77) av portf6ljen byter ranta inom 1 &r och en
momentan forandring av basrantan (Stibor, Cibor) med 1 procent,
allt annat lika, okar Heimstadens rintekostnader pé arsbasis med
cirka 75 mkr (41) vid en ranteuppgang, och minskar med cirka

8 mkr (11) vid en rantenedgéng. Skillnaden i kéinslighet forklaras
av att flera kreditavtal innehaller rantegolvsklausuler som begréinsar
ranteférandringar pa nedsidan genom att basrédntan exempelvis inte
kan bli negativ samtidigt som kostnaden for utestdende och kéopta
rantederivat kan 6ka med negativa marknadsréntor.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 368 mkr (391). Mot bakgrund
av arets ssmmanslagning med Heimstaden Bostad AB som tidigare
redovisats som intressebolag och nu som dotterbolag far till foljd att
resultateffekten fran andelar i intressebolag avtar och fordelar sig fran
och med 1 september 2016 pa fler rader i koncernredovsningen.

Vardeférandring finansiella instrument

Heimstaden anvénder sig i enlighet med fastlagd finanspolicy och
réantesékringsstrategi av rdntederivat i syfte att hantera koncernens
ranterisk. Virdefordndringen pé derivat uppgick i perioden till
36 mkr (28), en blandad effekt av storre derivatportfolj och hogre
langa réantor. Marknadsvirdet pa den aktuella derivatportfoljen
uppgar vid periodens slut till -56 mkr (-74). Den nominella voly-
men av ranteswappar uppgar till 4 566 mkr (1 605) kopta swappar.
Utover detta existerar avtal om rantetak med ett nominellt belopp
om 600 mkr (600) vilka idag, mot bakgrund av strikeniva, inte

har nagot monetiart virde och darfor inte riknas med i nyckeltals-
berdkningar. Huvudsakli gen bestar portfoljen av traditionella
ranteswappar. Efter rapportperiodens utgang har ytterligare 2 920 mkr
kopta swappar avtalats vilket ger en ny sékringsgrad pa 46 procent.

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter

Per den 31 december 2016 har hela fastighetsbestandet virderats
externt. Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférandringen
pA fastigheterna till 2 221 mkr. Okningen forklaras primért av sinkta
direktavkastningskrav i befintligt bestdnd men ocksa av betydande
hyresokningar i den danska fastighetsportf6ljen. Direktavkastnings-
kraven i varderingen uppgick i genomsnitt till 4,08 procent, att
jamfora med 4,16 procent vid utgdngen av 2015. Tillsammans med
den realiserade resultateffekten pa 95 mkr, som f6ljd av periodens
forséljningar, uppgick den totala virdefordndring pa fastigheter i
resultatrakningen till 2 316 mkr.

Skatt

I koncernen redovisas utéver den aktuella skatten om -56 mkr (-29)
aven uppskjuten skatt om -449 mkr (205). Foretriddesvis bestar den

uppskjutna skatten av temporira skillnader mellan redovisat vérde
och koncernmassigt anskaffningsvirde hanforlig till forvaltnings-

fastigheter och finansiella instrument.
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Rapport 6ver finansiell stillning — koncernen

Belopp i tkr Not 2016 2015

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Goodwill 15 0 0
Foérvaltningsfastigheter 16 26 330 189 11143 273
Maskiner och inventarier 17 5188 4 601
Andelar i intressebolag 18 13135 1007 952
Andra langfristiga vardespappersinnehav 19 1500 1500
Fordringar p4 intressebolag 20 32 000 576 393
Andra langfristiga fordringar 21 939 6 400
Summa anlaggningstillgdngar 26 382 950 12740 119

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Bostadsrattsandelar 22 - -
Kundfordringar 23 3 646 15144
Ovriga fordringar 152 600 9298
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 55 487 22784
Kassa och bank 1610927 782 955
Summa omsittningstillgangar 1 822 660 830 181
SUMMA TILLGANGAR 28 205 610 13 570 300
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Foérvaltningsfastigheter

Per den 31 december har Heimstadens fastighetsbestand ett mark-
nadsvirde om 26 330 mkr, jamfort med 11 143 mkr vid arsskiftet
2015-12-31. Den priméra anledningen till drets fordndring ér effekten
fran Heimstaden Bostad AB som gick fran intressebolag till dotter-
bolag fran den 31 augusti 2016. Den totala virdeférandringen under
perioden uppgick till 2 316 mkr (1 122) och resterande férandring av
fastighetsportfoljens bokforda varde utgors av netto bolags- och
fastighetstransaktioner, investeringar i befintligt bestand samt av
valutakurseffekter. Varderingarna har utforts enligt samma metodik
som vid tidigare varderingar.

Marknadsvirdet har okat frimst mot bakgrund av att marknadens
avkastningskrav har sankts men ocksa beroende av betydande hyres-
okningar i det danska bestandet. For en mer utforlig beskrivning av
Heimstadens metodik for virdering av fastigheter, se sidorna 40-41
och 70.

Maskiner och inventarier

Periodens férandring bestar primért av 16pande investeringar
i inventarier.

Arets utveckling av forvaltningsfastigheter

Andelar i intressebolag

Heimstaden ager andelar i ett mindre antal intressebolag.

Genom Heimstaden Projektutveckling har man ett bolag som
tillsammans med andra aktdrer pa marknaden fokuserar pa att
planera och utveckla nya fastigheter. Heimstaden Bostad

(f.d. Nordhalla)som ursprungligen bildades under 2013, tillkom
genom en omstrukturering med syfte att attrahera institutionellt
kapital. Den 31 augusti 2016 6kade koncernen sitt 4gande genom
en ny strukturaffir ddr Heimstaden avyttrade huvuddelen av sitt
svenska besténd till Heimstaden Bostad och samtidigt genomforde
en nyemission. Framéver utgor Heimstaden Bostad en konsoliderad
del av Heimstaden koncernen. CORHEI Fastighets AB tillkom som
intressebolagsandel under 2015 med 505 mkr genom att Heimstaden
avyttrade 50 procent av aktierna i Henry Stahl Fastigheter AB till
Castellum koncernen. Under perioden har Heimstadens andelar
avyttrats till Castellum. Periodens forandring avser visentligen
avyttring av andelarna i CORHEI Fastighets AB for 555 mkr samt
justering for dgarandelen i Heimstaden Bostad AB om 449 mkr i
samband med att det gick fran intressebolag till dotterbolag.

Fordringar pd intressebolag

Forandringen ber6r framst justering av aktiedgarlan till Heimstaden
Bostad AB som en effekt av att det i perioden har gatt frén intresse-
bolag till dotterbolag.
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Rapport 6ver finansiell stillning — koncernen

Koncernen
Belopp i tkr Not 2016 2015
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 25
Aktiekapital 77 739 77 739
Ovrigt tillskjutet kapital 728 650 728 650
Balanserat resultat 6745127 5 058 069
Summa eget kapital hénférligt till moderbolagets dgare 7 551 516 5 864 458
Innehav utan bestdmmande inflytande 1423 882 -
Summa eget kapital 8 975 398 5 864 458
SKULDER
Langfristiga skulder
Rantebarande efterstillda aktieagarlan 26 2722058 -
Langfristiga rantebérande skulder 27 11 572 499 6 486 697
Réantederivat 28 55977 74 307
Uppskjuten skatteskuld 29 1119372 597 202
Summa langfristiga skulder 15 469 906 7 158 206
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 27 3206 909 335212
Leverantorsskulder 86 724 49 486
Aktuella skatteskulder 129 732 25490
Ovriga skulder 125 489 29012
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 30 211 451 108 436
Summa kortfristiga skulder 3 760 306 547 636
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 28 205 610 13 570 300

Rapport dver fordndring i eget kapital - koncernen

Summa eget

. kapital
Antal Ovrigt Balanserat hanforligt till  Innehav utan

utestdende tillskjutet resultat inkl. moderbolagets bestammande Summa
Belopp i tkr aktier Aktiekapital kapital arets resultat dgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2014-12-31 660 200 66 020 0 3413935 3 479 955 - 3 479 955
Utdelning stamaktier -50 000 -50 000 - -50 000
Nyemission, preferensaktier 11719 728 650 740 369 - 740 369
Utdelning, preferensaktier -23 460 -23 460 - -23 460
Arets resultat 1717 594 1717 594 - 1717 594
Eget kapital 2015-12-31 15 547 750 77 739 728 650 5 058 069 5 864 458 - 5 864 458
Utdelning stamaktier -69 981 -69 981 - -69 981
Utdelning, preferensaktier -46 875 -46 875 - -46 875
Tillskott fran innehav utan - 1059 516 1059 516
bestdmmande inflytande
Tillskott och utdelning innehav - -61 599 -61 599
utan bestdmmande inflytande
Avrets resultat 1803914 1803914 425 965 2229879
Eget kapital 2016-12-31 15 547 750 77 739 728 650 6 745 127 7 551 516 1423 882 8975 398
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan verkligt virde och koncernmissigt anskaff-
ningsvérde pa tillgdngar och skulder. Uppskjuten skatt, som &r ett
netto av uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder,
uppgick per 31 december 2016 till 1119 mkr (597) och ar till storsta
delen hinforlig till forvaltningsfastigheter.

Réntebarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang rantebdrande skulder
uppgdende till 17501 mkr (6 822), varav efterstillda aktiedgarlan
svarar for 2 722 mkr (0). Av de 14 779 mkr i rdntebdrande skulder
exklusive efterstéllda aktiedgarlan dr 92 procent sikerstallda med
pantbrev i fastigheter och 8 procent &r icke sikerstallda. Med
avdrag for likvida medel har nettoskulden 6kat med 7 130 mkr,
till13 168 (6 039). Under ret har koncernens uppléning 6kat med
7 957 mkr relaterat dels till ssmmanslagningen med Heimstaden
Bostad AB och dels beroende av forvarv av fastigheter.

Av rantebarande skulder, avser 1 250 mkr (1 000) obligationer,
5767 mkr (2 178) avser finansiering baserad pa realkreditobliga-
tioner, 7 762 mkr (3 644) avser traditionella banklén och resterande
del 2 722 mkr (0) avser aktiedgarlan. Bekriftade men ej utnjyttjade
krediter i bank uppgar pa bokslutsdagen till 1 002 mkr (506).

Arets utveckling av Eget Kapital”

Under september manad tog Heimstaden beslut om att emittera
resterande 250 mkr under bolagets befintliga obligationslan,
inom ramen 1 250 mkr. Lanet 4r noterat p4 Nasdaq Stockholm
med ISIN SE0006259669. Obligationen 16per med rorlig ranta
3m stibor + 3 procent (med stiborgolv pa 0%).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pd Heimstadens
rantebarande skulder uppgick till 9,49 ar (6,26). Storsta andelen
laneforfall i ett enskilt &r uppgar till 22 procent (20) och forfaller
under 2017 (2019). Den genomsnittliga rantebindningstiden
inkluderat effekten av derivat uppgick samtidigt till 1,28 ar (0,94).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 8 975 mkr (5 864). Forandringen

i perioden hinfors till resultat, utdelningar och tillkomsten av
innehav utan bestimmande inflytande. Under perioden har 70 mkr
(50) limnats i utdelning pa stamaktier, 47 mkr (23) har limnats pa
preferensaktier. Innehav utan bestimmande inflytande uppgér till

1 424 mkr. Soliditeten uppgick till 41 procent (43).

Heimstaden ar exponerad mot en valutarisk kopplad till den danska
verksamheten. Risken kan innebira en direkt effekt pa resultatet
och ddrigenom péverka eget kapital. P4 balansdagen genomfors
inga valutasakringar mot bakgrunden av denna risk.
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1) Resultat fran andel i intresseféretag ér férdelad till respektive post.
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Rapport 6ver kassaflode — koncernen

Belopp i tkr Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 2719 669 1541434
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

- Vardeférandering forvaltingsfastigheter -2 315 843 -1121 986

- Vardeférandring derivatinstrument -36 252 -28 970

- Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -65 552 -209 605
Betald skatt - -
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 302 022 180 873
Forandring rérelsekapital
Foréndring av kortfristiga fordringar -53 280 -3 543
Férandring av bostadsréttsandelar - 5849
Férandring av kortfristiga skulder 244 711 -3 861
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 493 453 179 318
Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar i fastigheter -6 690 703 -3 789 551
Erlagt handpenning férvarv -100 127 -
Ovriga investeringar -2 038 1564
Forséljning av fastigheter 279107 3 625 381
Forvarv av andelar i intressebolag -4 500 -150 108
Forséljning andelar i intressebolag 555 222 13 382
Férandring 1an till intressebolag -20 000 -251 683
Utdelning frén intressebolag 21293 -
Férandring av finansiella tillgangar 5461 -2 061
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 956 285 -553 076
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 737 652
Utdelning preferensaktier -46 874 -23 460
Utdelning stamaktier -69 981 -50 000
Tillskott ifr&n innehav utan bestdmmande inflytande 391 600 -
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -103 250 -
Férandring aktieagarlan 1914 603 -
Féréndring réantebarande skulder 4253 717 396 391
Losen rantederivat -50 417 -273 055
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 289 398 787 528
Arets kassafléde 826 566 413770
Likvida medel vid arets bérjan 782 955 369 185
Valutaeffekt i likvida medel 1405
Likvida medel vid arets slut 1610927 782 955
Upplysningar om rantor
Betald rénta uppgar till 178 980 180 082
Erhéallen ranta uppgar till 27 510 26 194
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den l6pande verksambheten, fore forandring i rorelse-
kapital, 6kade till 302 mkr (181). Forbittringen 4r framforallt en
foljd av ett fordndrat fastighetsinnehav. Efter en férandring av rorelse-
kapitalet pa 191 mkr (-2) uppgick kassaflodet fran den 16pande
verksamheten till 493 mkr (179).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -5 956 mkr
(-553). Den storsta delen utgors av fastighetstransaktioner och
investeringar i fastigheter om netto -6 691 mkr (-3 790), dar mer
an hilften ar hanforligt till forvarv i Kopenhamn. Resterande del
beror i all huvudsak fordndring av 1an och innehav i intressebolag.
I perioden har Heimstaden sélt resterande 50 procent av aktierna
i CORHEI Fastighets AB (f.d Stahls) till Castellum for 555 mkr.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 6 289 mkr
(788). Varav 6 169 mkr utgdrs av forandring i rdntebarande skulder
inkl forandring av efterstallda aktiedgarlan som en effekt av arets
nettotransaktioner. 288 mkr avser tillskott och utdelning till inne-
havare utan bestimmande inflytande. Resterande férandring berér
utdelningar om -117 mkr samt l6sen av derivat om -50 mkr.
Kassaflodet uppgick till 827 mkr (414) och likvida medel uppgick
till 1 611 mkr (783) vid utgangen av perioden.

Posse 18, Karlskrona=—==
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Koncernens redovisningsprinciper och noter

Not1 Redovisningsprinciper

Allmén information

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende ar 2016 har
godkants for publicering enligt ett styrelsebeslut fran den 24 mars
2017. Arsredovisningen och koncernredovisningen foreslis faststillas
pé arsstimman den 28 april 2017.

Grunder for redovisningen

Koncernredovisningen har upprittats enligt av EU antagna Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS). Vidare har koncern-
redovisningen upprittats i enlighet med svensk lag genom tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1.

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

Rékenskaperna dr upprittade baserat pa anskaffningsvirde forutom
forvaltningsfastigheter och réntederivat som redovisas till verkligt
virde samt uppskjuten skatt som redovisas till nominellt virde.

Anléaggningstillgangar och ldngfristiga skulder bestar i allt vasent-
ligt av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n
tolv manader fran balansdagen. Omsittningstillgangar och kort-
fristiga skulder bestér i allt visentligt av belopp som forvintas ater-
vinnas eller betalas inom tolv méanader frdn balansdagen. I kort-
fristiga skulder till kreditinstitut ingar ett ars avtalad amortering
samt krediter som enligt avtal skall dterbetalas under kommande ar.

Viktiga antaganden och bedémningar

For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed krivs det att foretagsledningen och styrelsen gor en
del visentliga antaganden och bedémningar som paverkar redovisade
tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt 6vriga upplysningar.
Antagandena och bedémningarna baseras pa historiska erfarenheter
och aktuell information. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda an-
taganden och beddmningar.

Det omrade dér antaganden och bedomningar skulle kunna inne-
béra risk for justeringar i redovisade vdrde avseende tillgangar och
skulder under framtida redovisningsperioder utgors fraimst av varde-
ring av forvaltningsfastigheter. Andrade forutsittningar kan ge en
visentlig paverkan av koncernens resultat och finansiella stéllning.

Vid rapporteringstillfallet gors en uppskattning av marknadsvérdet
som redovisningsmassigt benamns verkligt virde. Ytterligare infor-
mation om varderingsunderlag och virderingsmetoder géllande
fastighetsvarderingen framgér av not 16.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar, férutom moderbolaget, samtliga
bolag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt har bestimmande
inflytande.

Finansiella rapporter

Koncernredovisningen ér upprittad enligt forvarvsmetoden.
Detta innebir att dotterbolagens egna kapital vid forvérvet, faststallt
som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas verkliga vérden,
elimineras i sin helhet. I koncernens egna kapital ingar darfor endast
den del av dotterbolagens kapital som har tillkommit efter forvarvet.
Under éret forvéirvade bolag inkluderas i koncernredovisningen
med belopp avseende tiden efter forvérvet.

Andel av eget kapital hanforligt till 4gare med innehav utan bestdm-
mande inflytande redovisas som sérskild post inom eget kapital
separerat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutéver
ldimnas sdrskild upplysning om dess andel av periodens resultat.

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

Ett forvérv av ett bolag kan utgora ett tillgdngsforvérv eller ett rorelse-
forvarv. Ett bolagsforvarv dar syftet ar att forvérva fastigheten och
dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration
ar begrinsad och av underordnad betydelse for forvirvet, klassificeras
som tillgangsforvirv. Ovriga bolagsforvirv som normalt innehaller
en sjalvstandig verksamhet klassificeras som rorelseforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt avseende
forvarvade fastigheter, utan eventuell rabatt minskar istallet fastig-
heterna anskaffningsvérde. Detta medfor att virdeférandringarna
vid efterfoljande varderingar péverkas av skatterabatten.

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

Samtliga bolagets forvirv under rakenskapsaret har klassificerats
som tillgangsforvarv.

Som intressebolag betraktas de bolag som inte ar dotterbolag, men
dar bolaget direkt eller indirekt innehar minst 20 procent av rosterna.
Intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Detta innebar
att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaffningsvérde vid
anskaffningstillfillet och darefter justeras med bolagets andel av
fordndringen i intressebolagets nettotillgdngar. I resultatrakningen
redovisas bolagets andel av intressebolagets resultat.

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

Intékter

Hyresintiakterna aviseras i forskott och periodisering av hyrorna
sker linjart sa att endast den del av hyrorna som bel6per pa
perioden redovisas som intékter. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Fastighetsforsaljningar redovisas nir betydande risker och for-
maner vergatt till motpart. Som princip redovisas ddrav dessa
intakter pa tilltradesdagen savida det inte strider mot sérskilda
villkor i kdpeavtalet.
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Intékter fran externa férvaltningsuppdrag redovisas 16pande
under avtalsperioden.

Rénteintékter resultatfors i den period de avser.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rdnta och andra linekostnader och redo-
visas som kostnad i den period de hénfor sig till. Betalningar enligt
rantederivatavtal ingér dven i denna post och kostnadsfors i den
period de avser. Vardejustering till verkligt virde av rantederivaten
ingar ¢j i posten utan redovisas som separat post i resultatrakningen.
Utgifter for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad
utan aktiveras som virdeh6jande fastighetsinvestering.

Férvaltningsresultat

ITAS 1 foreskrivs vilken information som ska redovisas i resultat-
rikningen och hur informationen kan stillas upp. Det som fore-
skrivs och beskrivs dr inte uttémmande eller inriktat pa ett fastig-
hetsférvaltande foretag i Sverige. En tydlig tendens har utvecklats
bland fastighetsforvaltande bolag ddr forvaltningsresultat redovisats
i ett avsnitt i resultatrakningen och virdeférandringar pa fastigheter
och derivat i ett eget avsnitt mellan forvaltningsresultatet och resultat
fore skatt.

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

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintakt bestar av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen forutom da den
underliggande transaktionen redovisas direkt mot eget kapital var-
vid tillh6rande skatteeffekt ocksa redovisas direkt mot eget kapital.
Aktuell och uppskjuten skatt beraknas utifrdn géllande skattesats,
om 22 procent i Sverige och Danmark.

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

Uppskjuten skatt beraknas pd temporara skillnader enligt balans-
rikningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade
respektive skattemdssiga virde, med undantag for temporira
skillnader som uppkommer vid forsta redovisningen av tillgdngar
och skulder som utggr tillgangsforvarv.

Uppskjuten skatteskuld ar skatt som hanfor sig till skattepliktiga
temporira skillnader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten
skattefordran representerar en reduktion av framtida skatt som
hénfor sig till avdragsgilla temporira skillnader, skatteméssiga
underskottsavdrag eller andra skatteavdrag. Vardering av samtliga
skatteskulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gérs
enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser huvudsakligen
skillnader i bedomt verkligt varde och koncernméssigt anskaffnings-
varde pa fastigheter samt skillnader mellan verkligt varde och
anskaffningsvarde pa riantederivat.

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

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

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga hyreskontrakt kopplade till Heimstadens for-
valtningsfastigheter har betraktats som operationella leasingavtal.

Tomtrittsavtal har betraktats som operationell leasing. Tomtrétts-
avgilden redovisas som kostnad den period den avser. Det finns
aven ett mindre antal leasingavtal ddr Heimstaden ér leasetagare.
Dessa har betraktats som operationella leasingavtal och avser framst
bilar och kontorsinventarier.

Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultat-
rakningen linjart 6ver leasingperioden.

Erséttningar till anstéllda

Ersittning till anstéllda redovisas i takt med att de anstallda har
utfort tjanster i utbyte mot erséttningen. Pensioner och andra
ersittningar efter avslutad anstillning kan klassificeras som
avgiftsbestimda planer eller forménsbestimda planer. Samtliga
Heimstadens ataganden for pensioner utgors av avgiftsbestdimda
planer vilka fullgérs genom fortlépande utbetalningar till fristiende
myndigheter eller organisationer vilka administrerar planerna.
Forpliktelser avseende avgiftsbestimda planer redovisas som
kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att generera
hyresinkomster och/eller virdestegring. Heimstadens samtliga d4gda
eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter har klassificerats som
forvaltningsfastigheter.

Om koncernen pabérjar en investering i en befintlig férvaltnings-
fastighet for fortsatt anvindning som férvaltningsfastighet redo-
visas fastigheten dven fortsittningsvis som forvaltningsfastighet.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad
inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Efter den initiala
redovisningen redovisas forvaltningsfastigheterna till verkligt varde
i balansridkningen med vérdeforandringen i resultatrdkningen.
Verkligt virde baseras pa en intern vardering av varje enskild
fastighet. Dessa virderingar gors vid varje kvartalsskifte. For att
sikerstilla viarderingen inhdmtas arligen externa varderingar fran
varderingsforetag for samtliga fastigheter per arsbokslutsdagen.

Virdeforandringar redovisas netto for samtliga fastigheter.

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

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med
tillagg for uppskrivningar och med avdrag for avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar gors linjart 6ver bedomd nyttjandeperiod som
normalt uppgar till fem ar.
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Nedskrivningar av anlaggningstillgangar sker nér det redovisade
vardet overstiger atervinningsvérdet. Individuell provning sker for
varje tillgang vid indikation av nedskrivningsbehov.

Finansiella instrument

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

Initialt redovisas finansiella instrument till anskaffningsvirde mot-
svarande verkligt virde med tilldgg for transaktionskostnader med
undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till verk-
ligt varde via resultatrdkningen dér transaktionskostnader inte in-
gér. Efterfoljande redovisning sker dérefter beroende av kategorise-
ring av det finansiella instrumentet. Nedan framgar hur olika
finansiella instrument kategoriseras

Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till verkligt virde
via resultatrdkningen

Kategorin avser tvd grupper av finansiella tillgangar och skulder,
dels tillgdngar och skulder som utgor innehav for handelsaindamal,
dels andra tillgangar och skulder som bolaget initialt valt att definiera
i denna kategori (enligt Fair Value Option). Derivat klassificeras som
att de innehas for handelsandamal om de inte &r definierade som
sikringar. Finansiella tillgdngar och skulder i denna kategori vérde-
ras till verkligt virde med vérdefordndringar redovisade i resultat-
rikningen. Heimstaden har inte klassificerat nagra finansiella till-
gangar eller skulder enligt Fair Value Option. Sékringsredovisning
tillimpas inte utan vardeforandringar av derivat redovisas till verk-
ligt varde via resultatrakningen.

I denna kategori redovisas rantederivat.

Réntederivat

Heimstaden anvéinder derivat for att reducera réanteriskerna genom
att upplaning till rorlig ranta vaxlas till fast ranta, och motsatt, genom
rantederivatkontrakt. Koncernen redovisar rantederivaten som finan-
siella instrument varderade till verkligt varde via resultatrdkningen.
Rantederivat redovisas initialt i balansrdkningen pa kontraktsdagen
till anskaffningsvérde och vérderas darefter till verkligt virde via re-
sultatrakningen. Réntederivaten avser byte av rdntefloden dir det
initiala anskaffningsvérdet ar noll.

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

Lanefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgangar som har faststillda eller faststillbara betalningar
och som inte noteras pa en aktiv marknad redovisas som fordringar.
Lanefordringar och kundfordringar har efter individuell virdering
upptagits till de belopp som de beréknas inflyta. Detta innebar att
de dr upptagna till anskaffningsvérde reducerat med eventuella
osakra fordringar.

Kassa och bank avser tillgodohavande i bank och redovisas till no-

minellt virde. I denna kategori ingar langfristiga fordringar, kund-
fordringar, kassa och bank samt 6vriga finansiella fordringar.
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Ovriga finansiella skulder

Réntebirande skulder redovisas i balansrakningen till upplupet an-
skaffningsvérde. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med
kort 16ptid redovisas till nominellt vérde.

I denna kategori ingar réntebarande skulder, leverantérsskulder
samt 6vriga finansiella skulder.

Segmentredovisning

Heimstaden organiserar och styr sin verksamhet utifran geografiska
omraden. Dessa geografiska omréden utgér grunden f6r definitionen
av segment. Koncernledningen fljer upp driftsresultatet samt virde-
forandringar pé fastigheter, 6vriga resultatposter fordelas ej per seg-
ment. P4 tillgangssidan sker uppf6ljning av forvaltningsfastigheter
samt rantebarande skulder.

Rapport 6ver kassafléden
Kassaflodesanalyserna har upprittats enligt indirekt metod.

Nya redovisningsprinciper
Ny standarder som har tritt ikraft ar 2016 har inte medfért ndgon
vasentlig paverkan p& Heimstadens finansiella rapportering.

Under hésten 2016 antogs IFRS 15 Intiktsredovisning av EU. Stan-
darden trider ikraft 1 januari 2018. Syftet med intaktsstandarden &r
att tillhandahalla en heltickande och principbaserad standard for
all intaktsredovisning. Heimstadens intakter bestar av hyresintakter
och forséljningsintakter fran fastigheter. Enligt nuvarande regelverk
kan intdkter fran fastighetsférsiljningar i normalfallet redovisas an-
tingen pa avtalsdagen eller pa tilltradesdagen. IFRS 15 kan medfora
att forsédljningsintékten ska redovisas pa tilltradesdagen. Heimstaden
redovisar redan idag intakter fran fastighetsforsaljningar pa tilltrades-
dagen. Rekommendationen medfor dven ett utokat upplysningskrav
kring en forséljning, till exempel om det finns ndgon form av rérlig
eller villkorad képeskilling och/eller inslag av finansiering. Fortydli-
ganden till rekommendationen utkom under ar 2016 och férvéin-
tas godtas av EU under &r 2017. Utvirdering av effekterna av den
nya rekommendationen pagar.

Under hosten 2016 antogs IFRS 9 av EU. Standarden trider ikraft

1 januari 2018. Rekommendationen innebir ny klassificering av
finansiella tillgdngar och skulder samt en ny modell for kreditreser-
veringar som tar hansyn till bolagets forvantade kreditforluster.
Forandringarna far i praktiken ingen paverkan pa Heimstaden ut-
6ver utdkade dokumentationskrav da Heimstadens kreditforluster
ar mycket begrinsade. Den nya standarden innebir 4ven fordand-
ringar vad giller sakringsredovisning. Heimstaden tillimpar for
nérvarande ej sdkringsredovisning varfér de dndrade reglerna inte
far ndgon paverkan pa bolagets redovisning.

I januari 2016 antogs IFRS 16 Leasing av EU. Standarden ersitter
IAS 17 Leasing och trader ikraft den 1 januari 2019. For leasing-
tagare forsvinner den nuvarande klassificeringen i operationell och
finansiell leasing och ersétts med en modell dér tillgdngar och skul-
der for alla leasingavtal redovisas i balansrdkningen. For leasegivare
bibehalls i princip befintliga regler varfér en klassificering i opera-
tionell och finansiell leasing liknande den nuvarande dven ska goras
fortsattningsvis. Heimstadens avtal med hyresgéster kommer aven
fortsattningsvis att vara klassificerade som operationella leasing-
avtal varfor den nya standarden inte har ndgon vasentlig paverkan
pa redovisningen av dessa. Heimstaden har som leasingtagare ett
begrinsat antal leasingavtal framst hyresavtal och bilar som kommer
att paverkas av den nya standarden.
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Not2 Segmentredovisning

Segmentsrapportering upprattas for koncernens geografiska omrdden. Heimstaden har identifierat fem segment som utgdrs av de geografiska
omradena Danmark, Skane, Syd, Mitt och Norr. I segmentens resultat, tillgangar och skulder har inkluderats direkt hdnférbara poster samt poster som
kan fordelas pa segmenten pd ett rimligt och tillforlitligt sitt. Heimstaden har som affirside att dga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter varfor inga
andra segment utover geografiska omraden har identifierats.

Norr Mitt Syd Skadne Danmark Koncernen Norr Mitt Syd Skane Danmark Koncernen
totalt totalt

tkr 2016 2015
Resultatrakning
Hyresintakter 70547 289145 141888 405180 150 688 1057448 | 12701 313 602 22754 348082 21934 719 072
Driftkostnader -44700 -134530 -72547 -225808 -49 934 -527 519 -6398 -166956 -10831 -179 661 -8 463 -372 309
Driftnetto 25847 154615 69341 179372 100 754 529 929 6 302 146646 11923 168 421 13470 346 763
Central administration
oftrdelat - - - - - -48 251 - - - - - -32 593
Ovriga intakter och
kostnader oférdelat - - - - - 79149 - - - - - 223032
Finansnetto ofordelat - - - - - -193 253 - - - - - -146 043
Férvaltningsresultat 25847 154615 69341 179372 100 754 367 574 6 302 146 646 11923 168 421 13 470 391 159
Vardeférandring

forvaltningsfastigheter 195672 514593 475759 655222 474597 2315843 | 43796 633281 25004 400043 19863 1121986

Vardeférandring derivat
oférdelat - - - - - 36 252 - - - - - 28 290

Resultat fére skatt 221519 669208 545100 834595 575 351 2719669 | 50098 779 927 36927 568 464 33334 1541435
Balansrakning
Forvaltningsfastigheter 2 007 400 6 036 400 4 495795 8632010 5158584 23213417 (294500 3325200 924320 5962100 637153 11143273

Oférdelade tillgéngar - - - - - 3517772 - - - - - 0
Summa tillgangar 2007 400 6 036400 4495795 8632010 5158584 26731189 | 294500 3325200 924320 5962100 637153 11143273
Eget kapital - - - - 8449907 - - - - - 5864458
Skulder till kreditinstitut 1117 117 3063 652 1786025 3808990 3362445 13138229 182000 1611264 588273 3070602 369770 5821909
Obligationslan oférdelat - - - - - 1000 000 - - - - - 1000 000
Ovriga oférdelade

skulder - - - - - 4143053 - - - - - 883 933
Summa skulder och

eget kapital 1117117 3063 652 1786025 3 808990 3362445 26731189 0 0 0 0 0 0
Investeringar i

forvaltningsfastigheter 14 839 29794 42 858 98 594 0 186 085 1669 88 333 34 93 463 1669 183 499

Not 3 Hyresintikter

tkr 2016 2015
Bostader 916 962 577 063
Lokaler 120 359 129 102
Garage och p-plats 20127 12 907

1057 448 719 072

Hyreskontraktens I6ptider Antal Beddomt

kontrakt kontrakts-

varde 2016

2017 174 31574

2018 284 49 061

2019 168 34134
2020 130 24 268 —
2021 - 52 32512 =
Summa lokaler 1103 171549 e
Vakanta lokaler 295 17 877 ]
Bostader 19797 1468938 :
P-plats och garage 9676 32 525 '
Total 30 871 1 690 889 i

Hyresavtal avseende lokaler ingds normalt med en kontraktstid om 3 till
5 &r och dr normalt indexreglerade. Hyresavtal avseende bostader, vilket
utgor 64 procent av det totala kontraktsvirdet, ingas normalt i tillsvidare-
form med en normal uppsagningstid for hyresgésten om 3 méanader.

=3
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Not4 Driftkostnader

Not 6 Personal

I drift ingar kostnader for bland annat el, virme, vatten, fastighetsskotsel,
renhéllning och férsakringar. Underhallskostnaderna bestar av savil
periodiska som I6pande atgérder for att vidmakthalla fastigheternas stan-
dard. Fastighetsadministration avser kostnader for uthyrning, ekonomi-
tjanster samt vissa overgripande fastighetsforvaltande tjénster.

Driftkostnader, tkr 2016 2015
Drift 329 705 224 014
Underhall 113735 80 690
Fastighetsskatt 20 821 17 229
Tomtrattsavgéld 1334 1075
Fastighetsadministration 60472 47 905
Avskrivningar 1451 1396
527 519 372 309

Driftkostnader, kr/kvm 2016 2015
Drift 342 342
Underhall 118 123
Fastighetsskatt 22 26
Tomtrattsavgéld 1 2
Fastighetsadministration 63 73
Avskrivningar 2 2
547 569

Not5 Central administration

Till central administration hér kostnader pa koncernovergripande niva
som inte direkt dr hdnforbara till fastighetsférvaltning, sasom kostnader
for koncernledning, fastighetsinvesteringar och finans. I kostnader for
central administration ingér bland annat ersattning till revisorerna
enlig nedan:

EY, tkr 2016 2015
Revisionsuppdrag 1997 1100
Revisionsverksamhet utéver reivsionsuppdraget 380 446
Skatteradgivning 16 268
Ovriga uppdrag 107 344

2500 2158
Moore Stephens, tkr 2016 2015
Revisionsuppdrag 1043 -
Revisionsverksamhet utbver reivsionsuppdraget 15 -
Skatteradgivning - -
Ovriga uppdrag - -

1058 -
Totalt, tkr 2016 2015
Revisionsuppdrag 3039 1100
Revisionsverksamhet utdver reivsionsuppdraget 394 446
Skatteradgivning 16 268
Ovriga uppdrag 107 344

3557 2158
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tkr 2016 2015
Medelantal anstéllda

Medelantal anstéllda 189 168
varav kvinnor 70 63

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

Styrelsens ordforande

VD (styrelseledamot)
Grundlén 1979 1893
Formaner 76 81
Pensionskostnader 446 441
2501 2415
vVD (styrelseledamot)
GrundIén 1960 1996
Formaner 135 136
Pensionskostnader 438 293
2533 2426
Styrelseledamot, Ossie Everum
Styrelsearvode 250 140
250 140
Ovriga ledande befattningshavare:
GrundIon 3083 2157
Formaner 185 130
Pensionskostnader 633 433
3901 2721
Till VD och styrelseledaméter har utgatt rérlig erséattning om 0 (335)
Ovriga anstillda:
Léner 75272 53 311
Férmaner 1026 1075
Pensionskostnader 6 700 6 049
82998 60 435
Sociala kostnader 28 608 20 434
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Styrelseledaméter 4 4
varav kvinnor - -
VD och ledande befattningshavare 5 4
varav kvinnor 2

Ersattningar

Mellan bolaget och VD giller en 6msesidig uppsagningstid om 6 manader.
Vid uppségning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande
18 manadsloner. Mellan bolaget och anstilld styrelseledamot giller en
omsesidiguppsigningstid om 3 méanader. For ledande befattningshavare
och 6vrig personal finns sedvanliga pensionsutféstelser inom ramen for
allmén pensionsplan. Utover sedvanlig pension har bolaget tecknat pen-
sionsforsikring till VD med arlig premie om 10 procent av bruttolénen.
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Not 7 Ovriga rorelseintikter Not 13 Skatt

tkr 2016 2015 tkr 2016 2015
Vinst vid avyttring av bostadsrattsandelar - 1908 Aktuell skatt -55 657 -28 749
Externa férvaltningsuppdrag 51111 53 805 Uppskjuten skatt -449 070 204 848
Ovriga intakter 414 9 886 -504 727 176 099
Summa ovriga rorelseintakter 51525 65 599
Redovisat resultat fére skatt 2719669 1541434
Skatt enligt géllande skattesats -598 327 -339 116
Not 8 Finansiella intikter
Skatteffekt av:
thr 2016 2015 g avdragsgilla kostnader -5010 768
Rénteintakter intressebolag 24 445 24119 Ej skattepliktiga intakter 250 4
Rénteintakter ovriga 3065 2278 Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar 83 620 468 022
27510 26 397 Skatt pa andel i resultat fran intressebolag 14741 46 420
-504 727 176 098
Not 9 Finansiella kostnader — Rintebdrande skulder
tkr 2016 2015 Not 14 Ovrigt totalresultat
Rantekostnader dvriga -180 017 -174 790 tkr 2016 2015
Ovriga finansiella kostnader -5 533 2 349 Valutakursdifferens 14 936 61
-185 550 -172 440 14 936 61
Not 10 Flm'l'nstel'l'a kostnader ) o Not 15 Goodwill
- Riintebdrande efterstillda aktiedgarlin
tkr 2016-12-31 2015-12-31
tkr 2016 2015
Ingdende balans - 23 680
Rantekostnader agarlan -35213 - . P
Rorelseforvarv - -
-35213 1121986 Arets avyttring - -23 680
Not 11 Viirdeforindring fastigheter Forvirvet av Henry Stahl Fastigheter AB under ar 2014 utgjorde ett
rorelseférvirv och hanterades enligt IFRS 3. Goodwillposten uppkom
thr 2016 2015 phyyudsakligen genom att uppskjuten skatt avseende forvaltningsfastig-
Forsaljningsintakt 356782 4345928  heter berdknades enligt redovisningsmassiga regler till 22 procent av
Redovisat vérde vid arets ingang skillnaden mellan verkliga virden och skatteméssiga varden. I transak-
s8lda fastigheter -261725 -3863627  tionen mellan parterna hade den uppskjutna skatteskulden varderats till
Orealiserad vardeférandring pga ett lagre belopp.

féréandring av avkastningskrav 2087 762 615 331

Orealiserad vardeférandring pga
forandring av driftnetto 133024 24 355

2315843 1121986

Not 12 Viirdeforindring rintederivat

tkr 2016 2015
Realiserad vardeférandring -50 417 2 396
Orealiserad vardeférandring 86 669 25894

36 252 28 290

Réntederivat anvands for att begridnsa paverkan av ranteférandringar.
Om den avtalade rdntan avviker fran marknadsrantan uppstar ett Gver-
eller undervirde pé rantederivaten och redovisas ovan som orealiserad
vardeférandring.
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Not 16 Forvaltningsfastigheter

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende balans 11143273 10372 045
Forvarv 6738286 3567985
Forvarv fran intressebolag 6 236 034 -
Investeringar 143 158 227 186
Forséljningar -261724 -3863627
Valutaférandring 110 376 -
Orealiserad vardeférandring 2220786 839 685
Utgdende balans 26 330189 11 143273
Véarderingsmodell

Virderingen gors genom en nuvérdesberikning av framtida kassafloden.
Heimstadens fastighetsvardering tar sin utgangspunkt i en extern varde-
ring som gors genom en ortsprisanalys och en kassaflodesvirdering. Den
externa virderingen omfattar samtliga fastigheter i bestdndet. Vid behov
gors justeringar avseende driftnetto och avkastningskrav.

Kassaflédesvérdering

Denna baseras pa fastigheternas driftnetto. Vid antagande av avkastnings-
kravet tas hansyn till varje fastighets riskpremie vilket innebdr att ortspris-
analys inkluderas vid faststillandet av fastigheternas virde. Kassaflodet
av bedomda driftsnetton f6r de kommande fem till tio ren tillsammans
med en evighetskapitalisering av driftsnettot av aterstdende ekonomisk
livslingd nuvérdesberiknas. Summan utgdr en bedomning av fastig-
heternas varde.

Ortsprisanalys

Fastigheter virderas utifrdn de observerade virden som forsiljnings-
statistiken innehaller. Analysen syftar till att sikersitta korrekt avkast-
ningskrav genom att jamféra mot jamforbara objekt vad avser typ, lige,
alder och kvalitet etc. for att fa s& hog traffsiakerhet som mojligt.

Vérderingshieraki

Det verkliga vardet av fastighetsbestandet baseras pa indata fran niva
2 och nivé 3 inom virderingshierarkin i IFRS 13 varmed vérderingen
Kklassificeras att ligga i nivé 3.

Antaganden

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

Antaganden om kassafléde

Heimstadens fastighetsbestand bestar huvudsakligen av bostadsfastigheter
dar utvecklingen av hyresnivderna ar timligen reglerad i Sverige men fri i
Danmark. Den langsiktiga hyres- och kostnadsutvecklingen ér antagen att
motsvara forvantad langsiktig inflationsniva om cirka 2,0 procent. Virde-
ringen utgar ifrdn en normaliserad niva pé drift och underhallskostnader,
exklusive fastighetsskatt och tomtrattsavgild, mellan 240 och 512 kr/m?.

Antagande om avkastningskrav

Avkastningskravet baseras pa antagande om realrénta, inflation samt
riskpremie, dér riskpremien ar specifik for varje fastighet. Riskpremien
baseras pé fastighetsspecifika egenskaper sasom var fastigheten ar belagen,
bade vad giller ort och lige, areaférdelning, teknisk standard och vem
som dr den mest trolige koparen etc.

+ 10 arig statsobligation 0,55 %
- Inflation -2,00%
+ Riskpremie 3,81 % till 9,95 %
= Avkastningskrav 2,36 % till 8,50 %

Heimstaden har genom sin transaktionserfarenhet en mycket god mark-
nads- och fastighetskinnedom varmed Heimstadens bedémning av vad
marknadens avkastningskrav bor vara, tillsammans med motsvarande
bedomning fran den externa vérderingen, skapar en stabil bedémning
och analys.
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Det genomsnittliga initiala avkastningskravet uppgick per bokslutsdagen
till i genomsnitt 4,08 procent for hela portf6ljen. Fordelat per segment enligt
nedan:

Segment Avkastningskrav, %
Danmark 3,53
Skéane 3,78
Syd 4,80
Mitt 3,90
Norr 4,70
Genomsnitt 4,08

Kéanslighetsanalys

Marknadsvirdet pa en fastighet kan endast faststillas nar den siljs.
Fastighetsvarderingar ar estimat som bygger pa vedertagna principer
baserade pa vissa antaganden, vilket redogjorts fér ovan. Virderingen
innehéller siledes naturligt en osékerhet i gjorda antaganden. Virderingen
sakerstélls och osdkerheten minimeras genom l6pande arbete med
virderingen samt genom utvérdering av genomf6rda forsiljningar i egen
och andras fastighetsportfoljer.

Nedan framgar en kénslighetsanalys kopplat till ovan beskrivna visentliga
antaganden om avkastningskrav och driftnetto. D4 hyresintikter pa
bostader i Sverige ér relativt hart reglerade ligger den huvudsakliga risken
for en driftnettodndring i kostnaderna. Observera att nedanstdende
kanslighetsanalys ér gjord enligt evighetskapitaliseringsmetoden och att
andringen av avkastningskrav samt driftnetto ariar 1.

Fastighetsvarde vid andra avkastningskrav, tkr

0,75 - enhet lagre 32 617 967
0,50 - enhet lagre 30 364 677
0,25 - enhet lagre 28 405 598
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 26 330 189
0,25 - enhet hégre 25 166 202
0,50 - enhet hogre 23811775
0,75 - enhet hégre 22 597 575
Fastighetsvéarde vid andring av driftnettot, tkr

2,00 procent hdgre driftnetto 26 872 642
1,50 procent hégre driftnetto 26 740 991
1,00 procent hoégre driftnetto 26 949 941
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 26 330 189
1,00 procent lagre driftnetto 26 082 737
1,50 procent lagre driftnetto 25 951 086
2,00 procent lagre driftnetto 25819435

Totalt fastighetsvérde och férdelat per segment

Det totala fastighetsvirdet, varderat till verkligt virde, uppgar till
26 330 189 tkr. Vdrdet inkluderar orealiserad virdedkning for 2016 om
2 220 786 tkr (839 685). Uttryckt i procent ar den orealiserade varde-
okningen 9,2 procent (8,1) av det totala fastighetsvirdet fore virdefor-
andring. Det totala fastighetsvérdet fordelar sig enligt nedan per segment.

Segment Fastighetsvarde, mkr Andel, %
Norr 2 007 8
Mitt 6 036 23
Syd 4 496 17
Skane 8 632 33
Danmark 5159 20

26 330 100
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Not 17 Materiella anliggningstillgangar

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Inventarier

Ing&ende anskaffningsvarde 15170 19 225
Arets forsaljning/utrangering - -8 533
Arets bolagsforvary - -
Arets investeringar 2 036 4478
Utgdende anskaffningsvérde 17 206 15170
Ing&ende avskrivningar -10 567 -14 832
Arets forsaljning/utrangering - 5659
Arets bolagsforvary - -
Arets avskrivningar -1 451 -1 396
Utgéende avskrivningar -12018 -10 569
Utgaende anskaffningsvirden 5188 4 601

Not 18 Andelar i intressebolag

tkr 2016-12-31 2015-12-31

Inventarier

Ing&ende balans 1007 952 158 630

Arets investering 4500 654 907

Arets avyttring -1045 027 -16 587

Utdelning -21 293 -

Resultatandel 67 003 211 002

Utgaende balans 13135 1007952 (ECCLUNARIEIE

Andelarna redvisas enligt kapitalandelsmetoden.

Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag

Bolag Org.nr Site Antal aktier Andel i % Kapitalandelens varde, tkr
Heimstaden Projektutveckling AB 559001-2430 Malmé 10 000 50 2 468
Gamlebro AB 556791-3990 Norrkdping 400 40 6 657
HKS Fastighets AB 556784-6794 Malmé 40 000 40 4000
HKS Bostader AB 556791-8379 Malmé 400 40 10

13135

Specifikation 6ver hyresintikter och resultat for rikenskapsaret 2016 samt tillgangar och skulder per 2016-12-31

Bolag Hyresintakter Resultat Tillgdngar Skulder
Heimstaden Projektutveckling AB 9595 -4 935 13185 9226
Gamlebro AB, 556791-3990, Norrkoping 1064 -4788 114 320 111589
HKS Fastighets AB - -1 9944 10
HKS Bostader AB - -2 161 -
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Not 19 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intdikter

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

Not 20 Fordringar hos intressebolag

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Ing&ende balans 576 393 324 711
Lamnade I&n 20 000 270114
Aterbetalning 1an -564 393 -18 432
Utgéende balans 32 000 576 393
Bolag/Org.nr/Fordran
Nordhalla Fastigheter AB, 556864-0873 - 564 131
Gamlebro AB, 556791-3990 32 000 12160
HKS Fastighets AB, 556784-6794 - 102
32 000 576 393
Not 21 Andra langfristiga fordringar
tkr 2016-12-31 2015-12-31
Ing&ende balans 6400 4339
Lamnade Ian - 5 465
Aterbetalning l&n -5 461 -3 404
939 6 400

Posten avser lamnade lan till bostadsrittsféreningar samt séljarrevers vid
fastighetsforséljning.

Not 22 Bostadsrittsandelar

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Ing&ende balans - 5849
Arets forvary - -
Arets forsalining - -5 849

Utgéende balans

Not 23 Kundfordringar

Kundfordringar uppgar per 2016-12-31 till 3,6 mkr (15,1). Heimstaden
bedémer I6pande forfallna fordringar. Fordringar dér sannolikheten for
att betalning inte kommer att erhéllas bedoms som lag och hanteras som
konstaterade forluster. Nagon reservering for osakra fordringar gors
saledes ej utan antingen bedoms fordringarna till fullt virde eller som
konstaterad forlust. Per 2016-12-31 uppgér forfallna fordringar till
1,8 mkr (1,2).
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tkr 2016-12-31 2015-12-31
Férutbetald férsakringspremie - 613
Forutbetalda rantekostnader 36 913 13 591
Ovriga poster 18 574 8580

55 487 22784

Not 25 Eget kapital

Specifikation over foérandring av eget kapital aterfinns i rapporten.
forandring eget kapital, vilken foljer ndrmast efter rapport dver finansiell
stallning.

Not 26 Rdntebirande efterstillda aktiedgarlin

tkr 2016-12-31 2015-12-31

Laneférfall, ar

Inom 1 &r efter balansdagen - -

inom 2-5 ar efter balansdagen 1914 603 -

Senare an 5 ar efter balansdagen 807 455 -
2722057 -

tkr Lanebelopp  Snittrdnta, %

inkl marginal

Réanteforfall, ar*

Inom 1 &r efter balansdagen - -

inom 2-5 &r efter balansdagen 2722 067 4,0

Senare an 5 ar efter balansdagen - -
2722057 4,0

Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i

l&neportfélien uppgar till: 0,25 ar

Den genomshnittliga &terstdende kapitalbindningstiden

uppgar till: 5,21 ar

Heimstaden Arsredovisning 2016



Not 27 Riintebirande skulder

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Laneforfall, ar
Inom 1 &r efter balansdagen 3206 887 335212
inom 2-5 &r efter balansdagen 6318702 4811309
Senare an 5 ar efter balansdagen 5253819 1675388
14779408 6821909
tkr 2016 2015
Snittranta, Snittrénta,
Lanebelopp % inkl marginal Lanebelopp % inkl marginal
Rénteforfall, ar*
Inom 1 &r efter balansdagen 10 947 820 1,3 5242 076 1,3
inom 2-5 &r efter balansdagen 2768 183 1,9 1329 833 4,3
Senare an 5 ar efter balansdagen 1 063 405 1,6 250 000 2,6
14 779 408 1,5 6 821 909 1,9
* inkluderar finansiella derivatinstrument
2016-12-31 Kapitalbindning Réntebindning inkl derivat'
Ranta, inkl Ranta, inkl
Ar mkr Andel, % marginal, % mkr Andel, % marginal, %
Forfalloanalys
0-1ar 3207 21,7 11 10948 74,1 1,3
1-2 ar 1015 6,9 11 727 4,9 2,5
2-3 ar 2384 16,1 2,0 554 3,7 1,2
3-4 ar 2417 16,4 0,8 573 3,9 1,3
4-5ar 503 3,4 1,4 913 6,2 2,3
5 ar efter balansdag 5254 35,5 0,8 1063 7,2 1,6
Totalt 14779 100,0 1,1 14779 100,0 1,5
! Kreditmarginalen ar jamnt utspridd 6ver forfallostrukturen.
Den genomshnittliga aterstdende réntebindningstiden i laneportfoljen uppgar till: 0,18 ar
Den genomsnittliga &terstdende rantebindningstiden i Ianeporfoljen inkl. derivat uppgar till: 1,28 ar
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden uppgar till: 9,49 ar

FINANSIELL RISKHANTERING

Finansiella riskfaktorer

Heimstadenkoncernen utsétts lopande for ett antal riskfaktorer. Ledningen
och anstéllda arbetar aktivt med att kvantifiera och styra dess risker. Prak-
tiskt hanteras all riskhanteringav finansavdelningen i enlighet med den
overgripande finanspolicy som framtagits. Riskhanteringen avrapporteras
och diskuteras 16pande pa styrelseméten. De 6vergripande malen i finans-
policyn sammanfattas enligt nedan:

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

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

« Rantebindningstiden pé lanen (inkl effekter av derivat) skall vara val
spridd over tiden.

MARKNADSRISK

Valutarisk:

Heimstaden éger fastigheter i Danmark till ett virde av 5 158 mkr (637)
vilket medfér en valutarisk. Valutaeffekten uppstar pa koncernens netto-
tillgdngar ndr de utlindska bolagens balansrakningar konsolideras. Nagon
kurssikring for denna valutarisk gors inte i nuldget.

Prisrisk:

Prisrisk avser risken att virdet pa en tillgang forandras p4 ett ofordelaktigt
sitt vid rorelser i tillgdngspriserna. Koncernens finansiella prisrisk-
exponering begrinsas genom de ramar som finanspolicyn stéller upp och
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Heimstaden far enligt denna endast anvinda bankkonton samt kortsiktiga
marknadsnoterade instrument for placering av likviditet. Inom koncernen
forekommer inga marknadsnoterade instrument med lang 16ptid.

Rénterisker:

Rénterisk avser risken for att férdndringar i marknadsrintor paverkar
Heimstadens upplaningskostnad. For hantering av risken anvénder sig
koncernen av derivatinstrument. Rdntebindning sker enligt finanspolicyn
utifran bed6md réinteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur samt vid
var tid riddande marknadsforutsittningar.

KREDITRISK

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

LIKVIDITETSRISKER

Risken for att ett foretag far svarigheter att fullgéra forpliktelser som
sammanhanger med finansiella skulder som regleras med kontanter eller
annan finansiell tillgdng. Heimstaden har en attraktiv fastighetsportfolj,
en balanserad beldningsgrad, en positiv prognos for framtida kassa-
floden samt ett brett nétverk av finansiella institutioner som leverantrer
av kapital.
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Not 28 Riintederivat

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Tillgéng 1906
Skuld -55 977 -76 213
Nettovérde derivat -55 977 -74 307

Verkligt virde for rantederivat har faststillts pd indata pa niva 2 enligt virderingshierarkin i IFRS 13. Som vésenligt antagande har aktuella
marknadsréntor for de olika 16ptiderna anvénts och vérderingen har gjorts till aktuellt dterkdpspris erhéllit av motpart.

Réntederivat, tkr 2016-12-31 2015-12-31
Nominellt Snittranta, Nominellt Snittrénta,
Typ belopp  Andel, % %1 belopp  Andel, % % 1
Forfall, ar
Inom 1 &r efter balansdagen Betalar fast 924 245 20,2 2,6 125 000 7,8 2,4
inom 2-5 ar efter balansdagen Betalar fast 2578178 56,5 0,6 1230 000 76,6 3,0
Senare an 5 ar efter balansdagen Betalar fast 1063 405 23,3 0,3 250 000 15,6 1,2
Summa kopta swapar 4 565 828 100,0 0,9 1 605 000 100,0 2,7

Inom 1 &r efter balansdagen
Inom 2-5 ar efter balansdagen
Senare an 5 &r efter balansdagen

Summa séalda swapar

Tar emot fast
Tar emot fast

Tar emot fast

! Rintan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta réntan i kontrakten. En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast rénta.

Not 29 Uppskjuten skatteskuld

Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

tkr

2016

Underlag Skatt 22%

2015
Underlag Skatt 22%

Uppskjuten skattefordran

Vid érets ingang -314 266 -69 139 -366 518 -80 634
Bolagsférvarv -6 750 -1485 - -
Arets forandring -104 341 -22 955 52 252 11 495
Vid arets utgang -425 357 -93 579 -314 266 -69 139
Uppskjuten skatteskuld

Fastigheter

Vid arets ingang 3065 523 674 415 4431982 975 036
Bolagsforvarvy 118 437 26 056 -182 049 -40 051
Arets avskrivningar 75123 16 527 27 671 6 088
Arets vardeforandring 2315843 509486 1121986 246 837
Arets aterlaggning pga

forsaljning -5 537 -1218 -2334067 -513495
Vid arets utgang 5569389 1225266 3065523 674415
Réantederivat

Vid arets ingang -61 839 -13 605 -371 128 -81648
Bolagsforvéarv -68 290 -15 024 - -
Arets férandring 74152 16 313 309 289 68 044
Vid arets utgang -55 977 -12315 -61 839 -13 605
Obeskattade reserver

Vid arets ingang 25127 5528 12113 2 665
Bolagsforvéarv 12 146 2672 - -
Arets férandring -37 273 -8 200 13014 2863
Vid arets utgang - - 25127 5528
Netto uppskjuten skatt

Vid arets ingang 2714 545 597200 3706449 815419
Bolagsforvarv 55 543 12219 -182 049 -40 050
Aret forandring 2317 967 509 953 -809855 -178 167
Vid arets utgang 5088055 1119372 2714545 597 202
Finansiella rapporter
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tkr 2016-12-31 2015-12-31
Personalkostnader 20979 15197
Upplupen rénta 13 991 7 421
Forutbetald hyra 112 796 50 308
Ovriga poster 63 685 35 509
211 451 108 436
Not 31 Stillda sikerheter
tkr 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 12019321 6050988
Pantsatta aktier i dotterféretag 4527001 5014600

16 546 322 11 065 588

Not 32 Eventualforpliktelser

Koncernen har inga utestdende eventualforpliktelser per balansdagen.
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Not 33 Niirstdende

Not 34 Hiindelser efter balansdagen

Nérstaenderelationer

Koncernen star under bestimmande inflytande fran Fredensborg AS som
innehar 98,4 procent av rosterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moder-
bolaget i den storsta koncernen dér Heimstaden ingar 4r Fredensborg AS.
Utéver de nirstdenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget bestimmande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 11 i moder-
bolagets balansrikning.

Sammanstallning 6ver narstaenderelationer

Vid rakenskapsérets utging uppgick mellanhavande till Fredensborg AS
till 0 mkr (0). Under rikenskapsaret har Heimstaden erhéllit/betalat
0 mkr (0) i rdnta fran/till Fredensborg AB.

Heimstaden AB’s nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid rakenskaps-
arets utgang till 5 919 mkr (2 425)

Under aret har Heimstaden betalat ut 70 mkr i utdelning till Fredens-
borg AS, i enlighet med beslut pé arsstimman. I 6vrigt har inga nér-
stdendetransaktioner skett under perioden.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Foretagets styrelseordforande samt bolag dgda av denne kontrollerar
98,4 procent av rosterna i Heimstaden AB. Betriffande styrelse, VD och
6vriga befattningshavares loner och andra ersittningar, kostnader och
avtal som avser pensioner och liknande forméner samt avtal avgangs-
vederlag, se not 6.

VD och vVD dger andelar i dotterbolaget Heimstaden Bostad AB och har
ddrigenom under 2016 erhillit utdelning samt deltagit i nyemission.

Finansiella rapporter

De finansiella rapporterna utgor en del av drsredovisningen och under-
tecknades av styrelsen och verkstillande direktren den 24 mars 2017.

Den 2 januari 2017 avtalade Heimstaden om att, tillsammans med Balder,
MKB och Victoria Park, férvérva ett bostandsbestand om 1 660 lagenheter
och bilda ett gemensamt bolag, Rosengérd Fastighets AB, samt att paborja
detaljplanearbetet syftande till att forverkliga Culture Casbah. Séljare ar
MKB och tilltrdde beriknas ske den 1 maj 2017.

Den 9 februari 2017 avtalade Heimstaden om att forvarva 56 fastigheter
i Falkping om 875 lagenheter och en mindre andel kommersiella ytor.
Den totala ytan uppgar till 68 500 kv och transaktionsvardet uppgar till
593,3 mkr med tilltrade planerat till den 3 april 2017.

Den 10 februari 2017 avtalade Heimstaden om att forvirva 3 projekt-
fastigheter i Kopenhamn till ett virde om cirka 1 200 mDKXK. Forvarvet
omfattar cirka 30 000 kvm férdelat 6ver 265 ligenheter och 2 500 kvm
kommersiella ytor. Tilltrdde sker i 3 etapper mellan 2018 och 2021.

Den 8 mars 2017 avtalade Heimstaden om att avyttra kvarteret Gripen
i Norrképing till Magentus om cirka 6 000 kvm kommersiella ytor och
cirka 3 000 kvm bostader till ett virde om 150 mkr. Frantride sker den
31 mars 2017.

Den 10 mars 2017 avtalade Heimstaden om att férvirva en fastighet
pé Vildanden i Lund om 313 ldgenheter. Den totala ytan uppgar till
cirka 18 000 kvm och transaktionsvirdet uppgar till 397 mkr med till-
trdde planerat den 2 maj 2017.

Den 13 mars 2017 avtalade Heimstaden om att avyttra 8 fastigheter i
Ronneby om 286 ligenheter. Den totala ytan uppgar till cirka 20 000 kvm
och transaktionsvérdet uppgar till 248 mkr med frantrédde senast juni 2017.

Den 14 mars 2017 avtalade Heimstaden om att foérvirva Stahl
Fastigheter AB. Den totala ytan uppgr till cirka 90 000 kvm och trans-
aktionsvardet uppgar till 1 544 mkr med tilltrdde planerat den 31 maj 2017.
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Resultatrikning — moderbolaget

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
Ovriga rérelseintékter 2 34276 9138
Central administration 3,4 -55 722 -41 600
Resultat fére avskrivningar -21 446 -32 462
Avskrivningar 5 -1 009 -1 069
Rorelseresultat -22 454 -33 531
Utdelning 753 000 3521636
Nedskrivning -7 228 -1825 475
Resultat fran andelar i koncernféretag 6 2874729 241 794
Rénteintakter och liknade resultatposter 7 1753 695
Réntekostnader och liknade resultatposter 8 -122 479 -81947
Finansnetto 3499 774 1856 703
Resultat efter finansiellt netto 3477 320 1823 172
Koncernbidrag 9 45100 -38 350
Resultat fore skatt 3 522 420 1784 822
Arets resultat 3 522 420 1784 822

Totalresultat for moderbolaget

Belopp i tkr 2016-12-31 2015-12-31

Arets resultat enligt resultatrdkningen 3522 420 1784 822

Ovrigt totalresultat - _

Arets totalresultat 3 522 420 1784 822

Finansiella rapporter 76 Heimstaden Arsredovisning 2016




Balansrdkning - moderbolaget

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Maskiner och inventarier 10 3 941 3576
3 941 3576

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 11 1250277 1360 780
Fordringar hos dotterbolag 1001 700 -
Uppskjuten skattefordran 2717 2717
Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 1000 1000

2 255 694 1364 497
Summa anléaggningstillgdngar 2259 635 1368 073

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 388 481
Fordringar hos dotterbolag 5997 058 3112147
Ovriga kortfristiga fordringar 72 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 9174 7734

6 006 692 3120 362
Kassa och bank 1064 035 631772
Summa omsittningstillgdngar 7 070 727 3752134
SUMMA TILLGANGAR 9 330 362 5120 207
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Balansrdkning - moderbolaget

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital 14
Aktiekapital 77739 77739
Fritt eget kapital
Overkursfond 728 650 728 650
Balanserad vinst 1860 933 192 966
Arets resultat 3522 420 1784 822

6112 003 2706 438
Summa eget kapital 6 189 742 2784177
Léngfristiga skulder
Obligationslan 15 1250 000 1 000 000
Skulder till dotterbolag 16 77 711 687 097

1327 711 1687 097
Kortfristiga skulder
Skuld koncernkonto 17 1778 081 620 057
Leveranttrsskulder 5450 1511
Ovriga skulder 5147 1436
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 24 232 25929

1812910 648 933
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 9 330 362 5120 207
Moderbolagets fordndring eget kapita

gets fordndring eget kapital
Balanserat
. resultat inkl. Summa

Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond &rets resultat eget kapital
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 77739 728 650 1977788 2784177
Utdelning, stamaktier -69 981 -69 981
Utdelning, preferensaktier -46 874 -46 874
Arets resultat 3522 420 3522 420
Eget kapital 2016-12-31 77 739 728 650 5383 353 6 189 742
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Kassaflodesanalys - moderbolaget

Belopp i tkr 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 3477 320 1823172
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet -3 619 492 -1 936 885

Betald skatt - -

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital -142 172 -113 713

Forandring rérelsekapital

Féréndring av kortfristiga fordringar -1419 9 656
Forandring av kortfristiga skulder 5952 10 151
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -137 638 -93 906

Investeringsverksamheten

Avyttring av dotterbolag 3918 701 1502 834
Forvarv dotterbolag -967 201 -226 630
Forvarv/avyttring intressebolag - 13 382
Férvarv av materiella anlaggningstillgéangar -1374 -4 190
Kassaflode fran investeringsverksamheten 2950 126 1285 396

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 737 652
Utdelning -116 856 -73 461
Erhallna 1an fran dotterbolag -3671395 -1247 382
Forandring réntebarande skulder 250 000 -
Férandring koncernkonto 1158 024 18 354
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 380 227 -564 837
Arets kassaflode 402 160 626 653
Likvida medel vid arets boérjan 631 773 5120
Likvida medel vid arets slut 1033933 631773

Upplysningar om rantor
Betald ranta uppgar till 125 366 75736
Erhallen ranta uppgar till 1753 695
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

Not1 Redovisningsprinciper

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

Skillnader mellan koncernens och

moderbolagets redovisningsprinciper

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

Uppstallningsform

For moderbolaget redovisas resultatrakning och 6vrig totalresultat
i tva separata rapporter. Resultatrikning och balansrakning ér for
moderbolaget uppstallda enligt drsredovisningslagens scheman,
medan 6vrigt totalresultat, rapporten 6ver forandring av eget
kapital och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport dver kassafloden.

Andelar i koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet inkluderas for-
vérvsrelaterade kostnader. Det redovisade virdet prévas fortlopande
mot det verkliga virdet pa koncernbolagets tillgdngar och skulder.
I de fall redovisat virde pa andelarna 6verstiger koncernbolagens
verkliga vérde, sker nedskrivning som belastar resultatrikningen.
I de fall en nedskrivning inte langre dr motiverad sker aterforing
av denna.

Andelar i intressebolag
Andelar i intressebolag redovisas till anskaffningsvirden.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran hanférligt till underskottsavdrag
redovisas om det ar troligt att underskottsavdragen kommer
att kunna kvittas mot framtida skatteméssiga overskott.

Eventualférpliktelser

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av
borgensatagande till forman for koncernbolag. For redovisning
av finansiella garantiavtal tillimpar moderbolaget RER 2.

Detta innebir att moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal
som avsdttning i balansrakningen nér bolaget har ett dtagande
for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.
I 6vrigt lamnas endast upplysning i not.

Réantederivat
Bolaget har valt att inte tillimpa IAS 39.

Finansiella rapporter

Rantederivat redovisas enligt anskaffningsvirdemetoden och
eftersom ingéngna avtal avser byte av rantefldden innebér detta
att anskaffningsvirdet ar noll. Moderbolagets rantederivat har
per 2016-12-31 ett negativt virde om 11 172 tkr (65 407) vilket
séledes ej 4r intaget i balansrakningen.

Koncernkonto

Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkontostruktur
redovisas som banktillgodohavande i moderbolaget eftersom moder-
bolaget ar avtalspart med banken. Dotterbolag som ingér i struk-
turen redovisar dé sina behéllningar eller skulder p4 underkonton
som fordran respektive skuld pa och till moderbolaget.

Koncernbidrag

Heimstaden redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket i
nnebdr att erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Koncernuppgifter

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

Det utldndska moderbolagets koncernredovisning finns att

tillgd hos Fredensborg AS, Mollerveien 4, 0180 Olso, Norge,
e-post: post@fredensborg.no

Not2 Inkép och forsilining inom koncernen

Av moderbolagets intékter bestar 24,9 mkr (0) av ersittningar for utférda
administrativa tjanster till koncernforetag.

Not 3 Central administration

Till central administration hor kostnader pa koncernévergripande niva
som inte direkt 4r hanforbara till fastighetsforvaltning, sasom kostnader
for koncernledning, fastighetsinvesteringar och finans. I kostnader
for central administration ingar bland annat erséttning till revisorerna
enligt nedan.

EY, tkr 2016 2015
Revisionsuppdrag 940 1100
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 350 446
Skatteradgivning 16 268
Ovriga uppdrag 107 344

1413 2158
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Not4 Personalkostnader Not 6 Resultat fran andelar i koncernbolag

tkr 2016 2015 tkr 2016 2015
Medelantal anstéllda Vinst vid avyttring 2874729 241794
Medelantal anstéllda 20 21 2874 729 241 794
varav kvinnor 6 4

Léner, ersattningar m.m.

Loner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgétt Not 7 Rdnteintdikter och liknande resultatposter
med foljande belopp:

tkr 2016 2015
VD (styrelseledamot) Rénteintkter moderbolag - -
Grundlén 1979 1893 Ovriga rénteintékter 1753 695
Férmaner 76 81 1753 695
Pensionskostnader 446 441
2501 2415
VD (styrelseledamot) Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter
Grundlén 1960 1996 tkr 2016 2015
Formaner 135 136 Rantekostnader, rantederivat 72818 71533
Pensionskostnader 438 293 | ssen rantederivat 46 650 8715
2533 2426 L .
Ovriga finansiella kostnader 3011 1699
Styrelseledamot, Ossie Everum
122 479 81947
Styrelsearvode 250 140
250 140

Ovriga ledande befattningshavare:

Not9 Koncernbidrag

Grundlon 1760 966
Formaner 144 9o  tkr 2016 2015
Pensionskostnader 343 166  Erhélina koncernbidrag 45100 34 650

2246 1222 Lamnade koncernbidrag - -73 000
Till VD och styrelseledamdéter har utgatt rérlig erséttning om 0 (335) 45100 -38 350

Ovriga anstillda:

Loner 13 487 9669 Not 10 Inventarier
Pensionskostnader 2205 1394 thr 2016-12-31 2015-12-31
15692 11063 Ing8ende anskaffningsvérde 6173 1983
Arets investeringar 1373 4190
Sociala kostnader 7089 5615 Utgéende anskaffningsvirde 7546 6173
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare Ing&ende avskrivningar 2597 1508
Styrelseledamater 4 4 Arets avskrivningar -1009 -1069
varav kvinnor - ~ Utgéende avskrivningar -3 605 -2597

VD och ledande befattningshavare 4 3

varav kvinnor ! Bokfért virde vid arets slut 3941 3576

Ersattningar

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

Not5 Avskrivningar

tkr 2016 2015
Inventarier 1009 1069
1009 1069
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Not 11 Andelar i dotterbolag

tkr 2016-12-31 2015-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 1360870 4220665

Avrets forvary 100 990 654

Avrets forsljning -1077358 -2025374

Lanmnade tillskott 973 894 400

Nedskrivning -7229 -1825475

Utg&ende anskaffningsvérde 1250277 1360870

Specifikation av koncernens innehav av andelar i dotterbolag

Dotterbolag Org.nr Site Antal andelar Andel i % Bokfort varde, tkr

Heimstaden Exploatering AB 556485-9014 Malmd 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 Bostadsfinansiering AB 556618-3256 Malmo 20 000 100 3131

Heimstaden Férvaltnings AB 556615-4497 Malmé 1000 100 -

Heimstaden Bostadsproduktion AB 559022-9877 Malmé 1000 100 100

Heimstaden Investment AB 556788-1205 Malmé 1000 100 41100

Heimstaden Angen AB 556969-3921 Malmé 500 100 50

Heimstaden i Géteborg AB 556514-2584 Malmo 1 000 100 261

Heimstaden Passagen AB 556985-5033 Malmé 500 100 65

Heimstaden Fastigheter AB 559063-8580 Malmé 500 100 50

Heimstaden Danmark AS 35852093 Kdépenhamn 500 000 100 1193 631
1250 277

Not 12 Andelar i intressebolag Not 14 Eget Kapital - forts.

tkr 2016-12-31 2015-12-31 Forslag till vinstdisposition

Ingiende anskaffningsvérde - 13382 Styrelsen foreslar att utdelning till preferensaktiedgarna limnas i enlighet

Arets forsalining ~ 13382 med bolagsordningen samt att utdelning laimnas till stamaktiedgaren i

Utgdende anskaffningsvérde - -

Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav

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

Not 14 Eget Kapital

tkr Aktie- Fritt eget Summa eget
kapital kapital kapital

Vid arets borjan 77739 2706 438 2784177

Utdelning, preferensaktier -46 874 -46 874

Utdelning, stamaktier -69 981 -69 981

Arets resultat 3 522 420 3 522 420

Vid arets slut 77 739 6112 003 6 189 742

Antal stamaktier 13 204 000

Kvotvérde kr 5

Antal preferensaktier 2 343 750

Kvotvérde kr 5
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enlighet med vad som foljer nedan.
Till arsstimmans forfogande stér, kr:

728 649 812
1860932771
3522 420 155
6112002738

Overkursfond
Balanserad vinst
Arets resultat

Till stimmans forfogande staende medel, 6 112 002 738 kronor, foreslas
disponeras sé att 20 kronor per preferensaktie utbetalas till preferensaktie-
dgarna och 7,60 kronor per stamaktie utdelas till stamaktiedgaren, totalt
147 225 400 kronor, varav 46 875 000 kronor utdelas till preferensaktie-
igarna och 100 350 400 kronor utdelas till stamaktiedgaren. Aterstaende
belopp, 5 964 777 338 kronor, ska 6verforas i ny rakning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktieagarna ska ske kvartalsvis med
5 kronor per utbetalningstillfille. Som avstimningsdagar ska i enlighet med
bolagsordningen vara onsdagen den 5 juli 2017, torsdagen den 5 oktober
2017, fredagen den 5 januari 2018 och torsdagen den 5 april 2018.

Om stdmman beslutar i enlighet med forslaget beraknas utdelningen
utbetalas genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tre bankdagar efter
respektive avstimningsdag, saledes mandagen den 10 juli 2017, tisdagen
den 10 oktober 2017, onsdag den 10 januari 2018 respektive tisdagen
den 10 april 2018.

Avstimningsdag for utdelning till stamaktiedgare foreslas vara onsdag
den 3 maj 2017. Om stimman beslutar i enlighet med forslaget berdknas
utdelningen utbetalas genom bolagets forsorg tre bankdagar efter avstam-
ningsdagen, saledes mdndagen den 8 maj 2017.
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Not 15 Obligationslin

Not 20 Eventualforpliktelser

tkr 2016-12-31 2015-12-31

Laneforfall, ar

Inom 1 &r efter balansdagen - -

1250000 1000 000

Senare an 5 ar efter balansdagen - -
1250000 1000 000

inom 2-5 &r efter balansdagen

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Borgensforbindelser till forman for dotterbolag 228285 5464 800
228285 5464 800

Not 21 Niirstdende

Not 16 Skulder till dotterbolag

Samtliga skulder forfaller inom 2 till 5 ar.

Not 17 Skuld koncernkonto

Beloppet bestar av negativt saldo pa bankkonto som ar kopplat till
Heimstaden ABs koncernkonto.

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

tkr 2016-12-31 2015-12-31
Personalkostnader 8711 5795
Upplupen rénta 15 376 18 263
Ovriga poster 145 1871
24 232 25929
Not 19 Stillda sikerheter
tkr 2016-12-31 2015-12-31
Pantsatta aktier i dotterbolag 10 520 439 920
10 520 439 920
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Narstaenderelationer

Koncernen star under bestimmande inflytande fran Fredensborg AS som
innehar 98,4 procent av rosterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moder-
bolaget i den storsta koncernen dér Heimstaden ingar ar Fredensborg AS.
Utover de narstdenderelationer som anges for koncernen har moderbo-
laget bestimmande inflytande Gver dotterbolag enligt not 11.

Sammanstallning 6ver narstaenderelationer

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

Heimstaden AB’s nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid riakenskaps-
arets utgang till 5 919 mkr (2 425)

Under édret har Heimstaden betalat ut 70 mkr i utdelning till Fredensborg
AS, i enlighet med beslut pa arsstimman. I 6vrigt har inga vasentliga
nérstdendetransaktioner skett under perioden.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseordforande samt bolag dgda av denne kontrollerar
98,4 procent av rosterna i Heimstaden AB. Betriffande styrelse, VD och
ovriga befattningshavares 1o6ner och andra erséttningar, kostnader och
avtal som avser pensioner och liknande formaner samt avtal avgangs-
vederlag, se not 4.

VD och vVD dger andelar i dotterbolaget Heimstaden Bostad AB och har
ddrigenom under 2016 erhallit utdelning samt deltagit i nyemission.

Heimstaden Arsredovisning 2016




Bolagsstyrning

Heimstaden AB (publ) ér ett publikt aktiebolag med site i Malmo
och vars preferensaktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm, First North
Premier, samt en foretagsobligation noterad pa Nasdaq Stockholm.
Heimstaden tillimpar arsredovisningslagens regler avseende bolags-
styrning och ldmnar har 2016 ars bolagsstyrningsrapport.

Heimstadens aktiedgare

L 2

<P Arsstamma
Revisorer . Styrelse
VD

Koncernledning

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

Grunderna for bolagsstyrning i Heimstaden

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att dga och forvalta fast
egendom och fastighetsdgande bolag samt darmed forenlig verk-
samhet. Det dvergripande uppdraget fran dgaren ér en langsiktigt
hog och stabil avkastning. For att sdkerstilla detta kravs en god
bolagsstyrning dar ansvaret ar tydligt fordelat mellan dgare, styrelse
och ledning.

Agarférhallande

Samtliga stamaktier i Heimstaden AB égs av Fredensborg AS,
organisationsnummer 9435582815, med site i Norge. Aktierna
16per med tio roster och en andel per aktie och uppgar pa
balansdagen till 13 204 600 stycken med 5,00 kronor i kvotvirde,
totalt 66 020 000 kronor i stamaktiekapital.

Bolaget har dven preferensaktier noterade pa Nasdaq First North
Premier. Preferensaktierna Ioper med 1 rdst och en andel per aktie
och uppgér pa balansdagen till 2 343 750 stycken med 5,00 kronor
i kvotvirde, totalt 11 718 750 kronor i preferensaktiekapital.

Arsstimma

Arsstimman ar bolagets hogsta beslutande organ dir aktieigarnas
ritt att besluta i bolagets angeldgenheter utovas. Arsstimman fattar
beslut om dndring i bolagsordning och om forandring av eget kapi-
tal. Arsstimman utser styrelse och revisorer i bolaget. Extra bolags-
stdimma hélls om revisor eller dgare till minst en tiondel av samtliga
aktier begér det eller om styrelsen anser att det finns skal for det.
Arsstimman 2016 sgde rum den 29 april 2016 i bolagets lokaler pa
Ostra Promenaden i Malmé. Vid stimman nérvarade 11 aktiedigare
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personligen eller genom ombud. Dessa representerade 98,41 procent
av de totala rosterna. En aktiedgare, Fredensborg AS, representerade
ensamt 99,95 procent av rosterna foretradda pa stimman. Till
stimmans ordforande valdes Heimstadens VD Patrik Hall. Samtliga
styrelseledaméter forutom styrelsens ordforande, Ivar Tollefsen,
var narvarande.

Beslut &rsstémman 2016
Fullstindigt protokoll och information om arsstimman 2016 finns
pé www.heimstaden.com. Stimman fattade bland annat beslut om:

¢ Utdelning i enlighet med styrelsens och VD:s forslag om
20,00 kronor per preferensaktie utbetalas till preferensaktiedgarna
och 3,50 kronor per stamaktie utdelas till stamaktiedgaren.

o Beviljande om ansvarsfrihet for styrelsen och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for det gdngna rdkenskapsaret.

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

e Omval av styrelsens ordférande.
e Val av revisor.
e Faststillande av ersdttning till styrelse och revisorer.

e Principer for ersittnings- och andra anstéillningsvillkor for
VD och 6vriga ledande befattningshavare.

Arsstamma 2017

Heimstadens arsstimma halls den 28 april 2017 i Malmo.
For mer information om arsstimman, se sidan 109 eller
www.heimstaden.com/arsstamma

Aktiedgare, aktien och obligationslan
For information om aktiedgare, Heimstadens preferensaktie
och obligationslan se sidorna 46-49 samt ir.heimstaden.com

Styrelsen

Styrelsens 6vergripande uppgift 4r att ansvara for organisation och
forvaltning av verksamheten och for den finansiella rapporteringen.
Styrelsen ansvarar ocksa for att inrdtta system for styrning, intern
kontroll och riskhantering. Styrelsens arbete och ansvar samt av-
gransning mot verkstéllande direktorens arbete och ansvar regleras
av den arbetsordning och den instruktion for verkstéllande direk-
toren som faststélls pa det arliga konstituerande styrelsemotet.

Vid styrelseméten behandlas fragor av visentlig betydelse for
bolaget sasom faststallande av affirsplan for kommande verksam-
hetsar, finanspolicy och policys for verksamhetsstyrning och intern
kontroll, arbetsordning for styrelse och instruktion for verkstéllande
direktoren, kop och forsiljning av fastigheter samt finansierings-
fragor. Vidare informeras styrelsen om det aktuella affirslaget pa
fastighets- och kreditmarknaderna.

Styrelsen ska enligt bolagsordningen utgoras av lagst tre och hogst

fem ledamoter. Styrelseledamoterna viljs arligen pa arsstimman for
tiden intill slutet av nésta drsstimma.
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Modell styrelsens arbete

—

o kvartalsrapport

o affarslaget

o fastighetsforvarv
e intern utvérdering
¢ budget

* affarslaget

o fastighetsférvary
* bokslutskommuniké
 arsredovisning
 forberedelse infor

arsstamman
o fastighetsforvary

o affarslaget
o fastighetsforvarv
o kvartalsrapport

* affarslaget

* kvartalsrapport
* arsstamma
 fastighetsforvarv
* strategi

* investeringar

o forvarv

* varumérke

gy g™

Styrelsens sammanséttning 2016

Heimstadens styrelse 2016 bestod av fyra ledamoter valda av rs-
stdimman, inklusive VD. Andra tjinstemén i koncernen deltar vid
behov i styrelsens moten sasom foredragande av sérskilda fragor.

For ytterligare information om styrelseledaméterna, se sidan 86.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande ska leda och styra styrelsens arbete och
ansvara for att styrelsens arbete ar vil organiserat, bedrivs effektivt
och att styrelsen fullgor sina dtaganden. Ordféranden foljer verk-
samheten i dialog med VD och ansvarar for att 6vriga styrelseleda-
moter far den information och dokumentation som ar nédvandig
for hog kvalitet i diskussion och beslut, samt kontrollerar att styrel-
sens beslut verkstalls.

Styrelsens oberoende

Styrelsens bedémning, som delas av valberedningen, rérande
ledamoternas beroendestéllning i forhéllande till Heimstaden
och aktiedgarna framgar av sidan 86. Som framgér hérav 4r 3
av 4 styrelseledamoter beroende i férhallande till Heimstadens
storre dgare.

Revisor

Arsstimman utser revisor som granskar arsredovisning, bokforing
och koncernredovisning, styrelsen och VDs forvaltning samt
arsredovisning och bokféring i dotterbolag, samt avger revisions-
berittelse. Enligt bolagsordningen ska drsstimman utse lagst en
och hogst tva revisorer.

Revisor 2016

Heimstadens revisor ar auktoriserade revisionsfirman EY, med
auktoriserade revisorerna Peter von Knorring och Ingemar Rindstig.
Peter von Knorring ar huvudrevisor. EY dr av arsstimman 2016
valda som Heimstadens revisor for en period om ett ar.

Finansiella rapporter

Erséattning till revisor 2016

tkr 2016 2015
EY

Revisionsuppdrag 940 1100
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 350 446
Skatteradgivning 16 268
Ovriga tjanster 107 344
Summa 1413 2158

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

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Ordinarie revisor i Heimstaden sedan 2015.

Verkstéllande direktér och ledning

Styrelsen utser den verkstallande direktéren och faststaller arligen
en instruktion som reglerar arbets- och ansvarsférdelningen mellan
styrelse och verkstéllande direktoren. Verkstillande direktoren an-
svarar for den l16pande verksamheten och for finansiell rapportering
och ska l6pande rapportera till styrelsen om bolagets utveckling i
forhallande till faststallda styrdokument. VD bistas av vice VD samt
en koncernledning bestaende av chefer for staber.

Koncernledningen 2016

Vid utgangen av 2016 bestod koncernledningen av fem personer.
Under 2016 hade koncernledningen 12 méten. Mdtena dr fokuserade
pé koncernens strategiska och operativa utveckling samt resultat-
uppfoljning. For ytterligare information om koncernledningen se
sidan 87.

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

Affarsplaner tillsammans med policyer, riktlinjer och instruktioner
utgor ett ramverk for styrning och kontroll av verksamheten. For
att sakerstalla att den finansiella rapporteringen vid varje tillfille
ger en réttvisande bild f6ljs verksamhetens utveckling upp i férhal-
lande till detta ramverk. Regelbunden uppfoljning tillsammans med
ett ndra samarbete med bolagets revisorer och den kontroll och
uppfoljning som sker genom érets revision bedoms som tillrickliga
for styrelsens utvirdering och for effektiv intern kontroll och risk-
hantering. Det anses darfor inte for tillfillet motiverat med en
sarskild internrevisionsenhet.
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Styrelse ¢ revisorer

w

Fran Véanster: Magnus Nordholm, Ivar Tollefsen, Ossie Everum, Patrik Hall.

Magnus Nordholm
fodd: 1974
invald: 2008
befattning i styrelsen: Styrelseledamot

huvudsysselsdttning: Vice VD Heimstaden samt
vice VD Fredensborg AS

egna och ndrstdendes innehav: —

beroende till bolaget storre dgare: Beroende i forhallande
till Bolagets storre aktiedgare.

ndrvaro styrelsemoten: 11 av 11 moten

nationalitet: Sverige

Ossie Everum
fodd: 1950
invald: 2015
befattning i styrelsen: Styrelseledamot

huvudsysselsittning: Ordforande och deldgare i Intea AB
samt styrelseledamot i Intea Fastigheter AB

egna och nirstdendes innehav: -

beroende till bolaget storre dgare: Oberoende i forhallande

till Bolagets storre aktiedgare.
ndrvaro styrelsemdten: 11 av 11 méten

nationalitet: Sverige

Revisorer
Ernst & Young AB
Ingemar Rindstig och Peter von Knorring

Finansiella rapporter
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Ivar Tollefsen

fodd: 1961
invald: 2005
befattning i styrelsen: Styrelseordforande

huvudsysselsittning: VD och arbetande styrelseordférande
Fredensborg AS

egna och nirstdendes innehav: Indirekt innehav om
13 204 000 stamaktier samt 200 000 preferensaktier.

beroende till bolaget storre dgare: Huvudigare
ndrvaro styrelsemoten: 11 av 11 méoten
nationalitet: Norge

Patrik Hall

fodd: 1965

invald: 2005

befattning i styrelsen: Styrelseledamot
huvudsysselsittning: VD Heimstaden

egna och niirstdendes innehav: 900 Preferensaktier
beroende till bolaget storre dgare: Beroende i forhallande
till Bolagets storre aktiedgare.

ndrvaro styrelsemoten: 11 av 11 méoten

nationalitet: Sverige
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Maria Petersson, f6dd 1966
VD Heimstaden Férvaltning AB

Carl-Fredrik Streiby, fodd 1975
Ekonomidirektor
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Magnus Nordholm, fodd 1974
Vice VD och styrelseledamot

Patrik Hall, fodd 1965
VD och styrelseledamot

87

Karmen Mandic, f6dd 1971
Kommunikationschef

Suzanna Malmgren, f6dd 1971
Personalchef (Fran och med 1 mars 2017)
Ej med pa bild

Heimstaden Arsredovisning 2016




Forslag till vinstdisposition

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

Till drsstimmans férfogande star, kr:

728 649 812
1860932 771
3522 420 155
6 112 002 738

Overkursfond
Balanserad vinst

Arets resultat

Till stimmans forfogande stdende medel, 6 112 002 738 kronor,
foreslas disponeras sa att 20,00 kronor per preferensaktie utbetalas
till preferensaktiedgarna och 7,60 kronor per stamaktie utdelas till
stamaktiedgaren, totalt 147 225 400 kronor, varav 46 875 000 kronor
utdelas till preferensaktiedgarna och 100 350 400 kronor utdelas
till stamaktiedgaren. Aterstaende belopp, 5964 777 338 kronor, ska
6verforas i ny rakning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske kvartals-
vis med 5 kronor per utbetalningstillfille. Som avstimningsdagar
ska i enlighet med bolagsordningen vara onsdagen den 5 juli 2017,
torsdagen den 5 oktober 2017, fredagen den 5 januari 2018 och
torsdagen den 5 april 2018.

Om stimman beslutar i enlighet med forslaget beraknas utdelningen
utbetalas genom Euroclear Sweden AB:s forsorg tre bankdagar

efter respektive avstimningsdag, sdledes mandagen den 10 juli
2017, tisdagen den 10 oktober 2017, onsdag den 10 januari 2018
respektive tisdagenden 10 april 2018.

Avstamningsdag for utdelning till stamaktieagare foreslas vara
onsdag den 3 maj 2017. Om stimman beslutar i enlighet med
forslaget berdknas utdelningen utbetalas genom bolagets forsorg
tre bankdagar efter avstimningsdagen, saledes mandagen den

8 maj 2017.

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

Vid bedémningen av den foreslagna vinstutdelningens forsvarlighet
har styrelsen édven tagit foljande i beaktande. Den foreslagna vinst-
utdelningen motsvarar cirka 2 procent av bolagets egna kapital efter
justering for forandringarna i eget kapital sedan den 31 december
2016. Fore vinstutdelningen uppgar soliditeten i bolaget till cirka
66,3 procent. Efter vinstutdelningen kommer soliditeten i bolaget

att uppga till cirka 65,8 procent, berdknad pa grundval av den senast
faststdllda balansrikningen, efter justering for forandringarna i

eget kapital sedan den 31 december 2016. For koncernen motsvarar
den foreslagna vinstutdelningen cirka 1 procent av koncernens

egna kapital enligt den senast faststillda balansrakningen per den
31 december 2016, efter justering for forandringarna i eget kapital
sedan den 31 december 2016. Fore vinstutdelningen uppgar solidi-
teten i koncernen till cirka 31,8 procent. Efter vinstutdelningen
kommer soliditeten i koncernen att uppga till cirka 31,5 procent,
berdknad pa grundval av den senast faststdllda balansrdkningen
per den 31 december 2016, efter justering for forandringarna i eget
kapital sedan den 31 december 2016. Den foreslagna vinstutdel-
ningen aventyrar inte fullféljandet av de investeringar som bedomts
erforderliga och paverkar inte heller bolagets formaga att pa kort
och lang sikt i ratt tid infria sina ataganden. Bolagets likviditets-
prognos innefattar beredskap att klara variationer i de I6pande
betalningsforpliktelserna. Styrelsen bedomer vidare att bolagets
och koncernens soliditet ar god sett i relation till forhéllandena
inom den bransch dir bolaget och koncernen verkar.

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

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

Heimstaden Arsredovisning 2016



Undertecknande

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

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

Malmo den 24 mars 2017
Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstallande direktor Ordférande
Magnus Nordholm Ossie Everum
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den 24 mars 2017
Ernst & Young AB

Peter von Knorring Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Heimstaden AB (publ) f6r ar 2016 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 84-85. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 55-93 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pé sidorna 84-85. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrikningen fér moderbolaget och rapporten 6ver
totalresultat och rapporten Gver finansiell stallning for koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrdckliga och
andamélsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Saérskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt vér professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vért stillningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vérdering férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till 26 330 mkr per den 31 december
2016. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffnings-
kostnad och darefter till verkligt viarde i balansrakningen med vérde-
forandringen i resultatrdkningen. Heimstaden gor kvartalsvis en
intern vérdering samt vid varje arsskifte en extern vardering av hela
fastighetsbestandet. En beskrivning av bolagets virdering avseende
forvaltningsfastigheter finns i not 16, samt i avsnittet “Forvaltnings-
fastigheter” i not 1.

I vér revision har vi utvirderat och testat ledningens process
for véardering av fastigheter. Vi har med st6d av véra varderings-
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specialister granskat bolagets modell for vardering vilken ligger

till grund for bolagets redovisade virden avseende forvaltnings-
fastigheter. Vi har ocksa gjort jamforelser mot kind branschdata for
att utvdrdera rimligheten i de antaganden som ligger till grund for
vérderingen. Vi har bedémt huruvida limnade upplysningar i arsredo-
visningen dr dndamalsenliga och tillrackliga i forhallande till IFRS.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information an érsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna 1-54
samt 94-108. Det 4r styrelsen och verkstéllande direkt6éren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6verviga om informationen i visentlig utstrickning ar
oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer dr nddvandig for att uppritta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedémningen
av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir
sd ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppné en rimlig grad av sakerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse som innehéller vara
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uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av drsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsndmndens
webbplats: http://www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/
documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en
del av revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktérens forvaltning av
Heimstaden AB (publ) for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen dr
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation 4r utformad s att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande direkt6ren
ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgirder som 4r nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget.

¢ pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av siakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsnamndens webbplats:
http://www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents
/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del

av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pé sidorna 84-85 och for att den dr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i 6verens-
stimmelse med drsredovisningslagen.

Malmoé den 24 mars 2017
Ernst & Young AB

Peter von Knorring Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

Koncernen i sammandrag 2012-2016 2016 2015 2014 2013 2012
Resultatrikning

Hyresintakter 1057 448 719 072 471 287 646 734 802 907

Driftkostnader -527 519 -372 309 -229 417 -331 525 -390 323

Central administration -48 251 -32 593 -39 195 -42 594 -24 868

Ovriga rérelseintakter och kostnader 12 146 12 030 17 398 19 499 10 288

Resultat fran andel i intressef6retag 67 003 211 002 36 035 49 949 254

Resultat fore finansiella poster 560 827 537 202 256 108 342 063 398 258

Finansiella intékter 27 510 26 397 23172 21671 13190
Finansiella kostnader -220 763 -172 440 -166 835 -270 347 -336 160
Forvaltningsresultat 367 574 391 159 112 445 93 387 75 288
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 2315843 1121 986 143 719 -42 388 25 457
Vardeférandring rantederivat 36 252 28 290 -266 214 313 24777
Aktuell skatt -55 657 -28 749 -233 0 -24
Uppskjuten skatt -449 070 204 848 11 076 102 177 80 571
Arets resultat 2214942 1717 533 266 741 367 489 206 069
Ovrigt totalresultat 14 936 61 0 0 0
Arets totalresultat 2229 878 1717 594 266 741 367 489 206 069
Balansrikning

Forvaltningsfastigheter 26 330 189 11143 273 10 377 664 7 042 250 10718 625
Ovriga anlaggningstiligangar 52 761 1596 846 517 253 416 342 432 572
Omséttningstillgangar 1822 660 830 181 418 717 380 686 190 981
Summa tillgangar 28 205 610 13 570 300 11 313634 7 839 278 11342178
Eget Kapital 8975 398 5 864 458 3479 955 3213214 3358 873
Uppskjuten skatt 1119372 597 202 815 421 450 766 579 388
Rantebarande efterstéllda aktiedgarlan 2722058 0 0 0 0
Réntebarande skulder 14 779 408 6 821 909 6425518 3724108 6 623 043
Réntederivat 55977 74 307 376 151 307 135 592 753
Ej ranteb&rande skulder 553 397 212 424 216 589 144 055 188 121
Summa skulder 28 205 610 13 570 300 11 313 634 7 839 278 11 342178
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter pa balansdagen 566 257 226 221 393
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 1457 559 627 238 701 759 465 792 819720
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 19797 7676 6 565 6 340 11716
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 88 86 66 90 86
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 965 655 442 642 822
Hyresintékter per kvm, kr 1096 1099 1067 1008 977
Driftskostnader per kvm, kr -547 -569 -519 -506 -475
Driftskostnader exkl administration och fastighetsskatt, per kvm, kr -473 -469 -426 -421 -401
Uthyrningsgrad bostéader (antal), % 99,5 99,6 99,5 99,5 99,5
Overskottsgrad, % 50,1 48,2 51,3 48,7 51,4
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, tkr 826 566 413770 10 594 188 412 8 292
Rantetackningsgrad (ICR), ggr " 3,2 3,3 1,7 1,3 1,2
Belaningsgrad (LTV), % " 50,0 54,2 58,4 47,8 60,2
Soliditet, % exklusive aktieagarlan i eget kapital 31,8 43,2 30,8 41,0 29,6
Soliditet, % inklusive aktieagarlan i eget kapital " 41,5 43,2 30,8 41,0 29,6
Genomsnittlig ranta, % 1,5 1,9 3,1 4,4 4,8
Genomsnittlig rantebindningstid 1&n efter derivat, ar 1,3 0,9 2.1 1,5 29
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, &r 9,5 6,3 5,4 1,0 1,9
Substansvarde pa balansdagen, tkr 10 094 770 6 461 660 4295 376 3 663 980 3938 261
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, tkr 10 150 747 6 535 967 4671527 3971115 4531014
Rantebarande skuldsattningsgrad pa balansdagen, % " 103,1 116,3 184,6 115,9 197,2
DEBT/EBITDA, ggr 19,0 12,4 16,4 16,4 16,6
Data per aktie

Resultat efter skatt per stamaktie, kr 133 176 404 557 312
Eget kapital per stamaktie, kr 504 377 5271 4 867 5088
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 0 0 0
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 660 200 660 200 660 200
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2343 750 2 343 750 0 0 0
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 9 629 876 660 200 660 200 660 200
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343750 1 354 880 0 0 0

Y Rintebarande efterstillda aktiedgarlan frén dgare utan bestimmande inflytande ar klassificerade som eget kapital.

Finansiella rapporter 92 Heimstaden Arsredovisning 2016




Definitioner och ordlista?

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

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintikterna.

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

Rintetickningsgrad (ICR), ggr

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

Soliditet inklusive aktiedgarldn, %
Eget kapital inklusive rantebdrande efterstallda aktiedgarlan
i procent av balansomslutningen vid periodens utgang.

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

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

Nettoskuld

Nettot av rantebdrande skulder exklusive rintebarande
efterstillda aktiedgarldn och avsittningar minus finansiella
tillgangar inklusive likvida medel.

Genomsnittlig rinta, %

Genomsnittlig rdnta pd balansdagen for rantebarande
skulder exklusive efterstéllda aktiedgarlin med hénsyn
tagen till rintederivat.
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Rintabilitet pd eget kapital fore skatt, %
Resultat fore skatt for rullande tolvménaders resultat
dividerat med genomsnittligt eget kapital.

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

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

DEBT/EBITDA, ggr

Tidsviktade rdntebdrande skulder exklusive efterstallda
aktiedgarlan dividerat med resultat fore finansposter med
aterldggning av avskrivningar.

Eget kapital per stamaktie, kr

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

Eget kapital per preferensaktie, kr

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

Resultat efter skatt per stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan

hénsyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet for perioden.

! Vissa nyckeltal berdknas med sarskild hinsyn till rintebarande

efterstillda aktiedgarlan vilka mot bakrund av dess finansiella
struktur omklassificeras och definieras som eget kapital.
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Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning 2016-12-31

Antal Antal

Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Gavle
Brynas 65:14 Gullregnsgatan 2, 4 & 10, Staffansgatan 3, 5,9, 11 & 13 1982 173 0 0 11307 0 11307
Brynés 79:4 Hillmansgatan 22, 24 & 28, Hagtornsgatan 1-9, 8-12 1947/1985 126 2 0 7 389 85 7474
Brynas 80:3 Fjarde Tvargatan 55, Hagtornsgatan 2,4, & 6 1956/1988 72 3 0 3833 362 4195
Brynés 90:8 0
Summa 371 5 0 22529 447 22976
Lulea
Hertson
11:598, 11:599,
11:631, 11:632,
11:644, 11:645, Fluggsnappargrand 16-26, Rédhakegrand 1-11, Blémesgrand 15-25, Rédhakegrénd 15-25,
11:665, 11:666 Blémesgrand 1-11, Domherregrand 2-12, Flugsnappegrand 2-12, Domherregrand 16-26 1975 217 3 147 15998 348 16 346
Hertson Tjadergrand 1-11, Morkullegrand 16-26, Morkullegrand 2-12, Orrgrand 16-26, 1975 217 2 157 16153 1580 17733
11:708, 11:704, Orrgrand 2-12, Jarpgrand 1-11, Jarpgrand 15-25,
11:705, 11:708,
11:708, 11:709,
11:710, 11:712
Pennan 2 Rodkallens Vag 11-15 1958 77 3 35 6 261 636 6 897
Porsén 1:407 Porsogarden 2-42 1900/1988 310 3 40 7 025 227 7252
Tangen 2 Edeforsgatan 2A-B, 4A-C, 6A-C, 8A-C, 10A-C, 12A-C, 14A-C, 16A-B, 1951 282 13 191 17016 590 17 606

Norra Vretvagen 1A-B, 3A-C, 5A-B, 7A-C , Sddra Vretvagen 9A-B, 11A-C, 13A-B, 15A-C
Yxan 2 & 4 Vinkelgrand 1-7 1961 175 4 112 10518 142 10660
Summa 1278 28 682 72971 3523 76494
Skelleftea

Anderstorpsgarden 3  Anderstoprtsleden 1-5 1970-1996 46 6 62 1371 6484 7 855
Sorbole 16:49 Lovgrand 2, tradgrand2-10, Frogatan 2-10 1978-1982 772 10 62 45157 2342 47499
Myran 1 Bogardsvagen 2:32 1972 177 167 11396 0 1139
Nattkvarteret 2 Anderstorpsgatan 8-16 1978 154 1 602 8145 4865 13010
Vérsédden 5 Skiftesgatan 2-96 1974/2014 188 0 190 11969 0 11969
Anderstorpsgérden 4 Elevhemsgatan 3, 9, 11, 13 1970-1996 16 5 16 674 764 1438
Summa 1353 32 1099 78712 14455 93167

Fastighetsférteckning
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Fastighetsforteckning 2016-12-31

Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
MITT
Uppsala
Flogsta
13:1,14.1, 15:1 1969-1972 2014 27 358 50583 3092 53675
Flogsta 13:2-3, 15;2-5 Tomtmark 2 0 0
Gamla Uppsala 1988 282 9 255 22706 1164 23870
108:1, 109:1, 110:2,
111-112:1, 113-114:1,
115-116:1
Summa 2296 38 613 73289 4256 77545
Katrineholm
Asken 4 Bondegatan 12, Gersnésgatan 7 1989 26 3 6 1815 95 1910
Aspen 12 Kyrkogatan 6, 8, 10 1968 21 2 6 1702 119 1821
Blasippan 4 Fredsgatan 43 1912-1985 19 7 14 1118 261 1379
Blésippan 8 Fredsgatan 41, Jungfrugatan 1-3 1948, 1965 84 2 46 5778 414 6192
Dahlian 10 Jagaregatan 13 1938-1979 12 3 10 912 82 994
Dahlian 9 Djulégatan 67 1950 9 3 9 595 620 1215
Flundran 10 Tegnérvégen 37 1946-1982 12 1 1 720 70 790
Flundran 15 Djulégatan 58 1966 12 1 12 886 199 1085
Flundran 9 Tegnérvagen 39 1970 12 924 0 924
Glasblasaren 11 Vasavégen 36 1943-1984 8 2 5 304 12 316
Hajen 18 Jungfrugatan 21 1970 50 4 37 3254 143 3397
Hésthoven 13 Tradgérdsgatan 12-20, Jagaregatan 1-9, Fredsg 39, Jungfrug 8 1970 108 9 125 7135 770 7905
Ingenjoren 21 Olandsgatan 10 1944-1982 14 1 17 581 14 595
Ingenjéren 22 Vasavagen 58 1945-1982 8 1 9 444 13 457
Kamelen 8 Hantverkarg 17-27, Tegnérv 20-24, Vasav 18-26, Linnév 25 1983-1986 148 4 46 9824 79 9903
Karpen 4 Linnévagen 32 1962 20 1 14 1093 55 1148
Kontoristen 10 Vastgotagatan 27 1957 21 1 22 1129 38 1167
Laxen 3 Malmgatan 26 1948 12 1 2 939 120 1059
Léraren 16 Vastgotagatan 25 1952-1982 14 1 14 1024 132 1156
Lararen 17 Vastgétagatan 23 1951-1986 22 3 19 1030 88 1118
Mérten 10 Tegnérvagen 44, Linnévagen 45, Jagaregatan 21 1949,198 35 6 30 2230 336 2 566
Néckrosen 17 Fredsgatan 13,15,17, Hantverkaregatan 4 1992 83 16 30 5935 2675 8610
Oxen 9 Vingakersvagen 6 1950-1986 18 4 9 1228 248 1476
Pilen 10 Lasstorpsgatan 4, Kapellgatan 15 1947-1983 20 3 10 1216 170 1386
Pilen 9 Nyéngsgatan 8, Lasstorpsgatan 2 1947-1983 22 2 15 1249 134 1383
Rénnen 14 Bondegatan 25 1972 18 1 1292 92 1384
Siken 5 Tegnérvagen 38, Jagaregatan 24, Linnévéagen 43 1960, 1964 44 1 38 2967 29 2996
Sillen 4 Jungfrugatan 28 1939-1983 6 1 14 526 20 546
Skogsduvan 11 Ramsjogatan 4 1988 12 1 12 670 12 682
Skogsduvan 14 Forssjdgatan 5 1985 10 1 3 535 30 565
Sédesérlan 1 Bergsgatan 11 1980,1987 14 1 9 776 77 853
Séadesarlan 14 Floragatan 4 1990 16 2 15 789 100 889
Séadesérlan 2 Fixgatan 4 1947-1986 8 3 7 560 106 666
Vallmon 16 Djuldgatan 59 1963 26 22 1714 0 1714
Vinrankan 2 Nyangsgatan 5 1949-1950 26 1 8 1652 75 1727
Vinrankan 3 Stenséttersgatan 41 1950-1986 31 2 26 1997 338 2335
Vitsippan 11 Jagareg 2-6, Tradgardsg 6-10, Sibeliusg 1-9, Malmg 3-7, Fredsg 33-35 1930-1970 362 23 199 23237 1763 25000
Algen 5 Linnévagen 7 1963 15 9 1082 0 1082
Algen 6 Prinsgatan 15 1952-1980 18 2 7 1168 103 1271
Algen 8 Prinsgatan 13 1957-1987 18 2 12 1185 160 1345
Summa 1434 122 899 93215 9792 103007
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MITT fortsattning
Norrképing
Jarnstangen 10 0 0 92 0 0 0
Bokhéllaren 2 Erikslundsplan 9, Bredgatan 18-24, Sandgatan 19-21 1959 39 2 8 2610 7 2617
Gripen 9 Drottninggatan 40-44, Repslagaregatan 1-3, Skolgatan 6, Rastugugatan 31, 33 1940 35 29 37 3123 6207 9330
Kapellhorvan 10 Kungsgatan 37-43, Tunnbindaregatan 9-11 1909 106 17 46 9362 3081 12 443
Lilian 16 och 17 Nygatan 105, Drottninggtan 65 1929 18 10 21 1909 657 2566
Linjen 3 Idrottsgatan 31-61 1968 220 13 199 16562 701 17263
Markattan 5,10, 12 Drottninggatan 36, 38 1934, 1968 38 16 25 1250 2931 4181
Safiren 1 Vilbergsgatan 34-44, 48-50 1973 258 7 310 22207 441 22648
Safiren 2 Vilbergsgatan 55-125 1968 325 13 305 25858 602 26460
Smaragden 1 Vibergsgatan 55-125 1971 174 Ikl 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 9 404 2056 11460
Torvan 1, Tuvan 5 Skogvaktaregatan 4, 7-15, De Geersgatan 67-73 1966 69 3 73 4735 184 4919
Tulpanen 16 Drottninggatan 49-51, Hantverkaregatan 20 1959 22 8 21 1134 2149 3283
Godvén 17 Nygatan 35 1960 29 0 15 1913 0 1913
Lybeck 24 Styrmansgatan 10, Tradgardsgatan 49 1974 49 3 33 2651 417 3068
Nyckeln 3 Skolgatan 39, O Promenaden 24 A-B 1897/1974 23 0 0 1485 0 1485
Summa 1693 172 1731 131517 23866 155383
Strangnas
Bresshammar 1:72  Stenbyvéagen 15-29, Flodins vég 52-62, Stenbyvégen 2-12 1988 118 1 163 9419 62 9481
Lergropen 10 Lagmansgatan 4 1934 14 1 0 728 160 888
Bl& Bandet 10 Kallgatan 4-6, Tradgérdsgatan 5, 7 & 13 1900,1969/1980 26 13 22 2124 1607 3731
Erikslund 3 Eskilstunavagen 24 1929/1969 4 0 3 235 0 235
Erikslund 9 Erikslundsvagen 3 1992 12 0 12 874 0 874
Erikslund 10 Erikslundsvégen 1 1991 12 1 ikl 874 132 1006
Gevéret 14 Erikslundsvagen 4 1929/1989 6 0 6 334 0 334
Helsingen 9 Kvarngatan 10, Norra Strandvagen 31 1991 17 0 14 1355 0 1355
Helsingen 10 Kvarngatan 8, Norra Strandvagen 29 1929/1992 5 0 0 585 0 585
Kopparslagaren 1 Hospitalgatan 2, Koppargrand 4 1986 12 0 [ 781 0 781
Kungsberget 3 Klostergatan 4 1929/1940 6 0 4 639 0 639
Ladan 4 Nygatan 19 1929/1988 11 0 0 863 0 863
Ladan 7 Jarnvagsgatan 15 1895/1950 10 3 9 852 363 1215
Ladan 9 Nygatan 21 1929/1969 6 1 0 658 40 698
Ladan 11 Nygatan 19 2000 5 0 17 315 0 315
Linden 6 Dalséngsgatan 15 1946/1978 16 6 10 870 264 1134
Munkbacken 1 Eskilsgatan 2 A 1941/1981 18 4 0 1112 294 1406
Smeden 1 Bondegatan 44, Larslundsvagen 44 1946/1970 41 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 8 1 2 670 0 670
Rédmannen 3 Munkhagsgatan 5, Storgatan 10-12 1929 6 6 15 706 599 1305
Gillesgérden 1:46 Kantorstigen 10-30 1991 30 0 0 2274 0 2274
Gillesgérden 1:59 Ringarstigen 17-25 1993 10 0 0 810 0 810
Gillesgérden 1:60 Ringarstigen 14-22 1992 10 0 0 826 0 826
Gillesgérden 1:61 Ringarstigen 10-12 1993 4 0 0 392 0 392
Merlanna 4:29 Rosenbergsvagen 3 1961 8 0 0 320 0 320
Merlanna 4:48 Tomtmark 0 0 0 0 0 0
1AI§§§ Styckebruk Koépingevégen 8, Sagartorpsvégen 4-12 1992 12 0 0 920 0 920
Summa 454 54 327 33029 4193 37222
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SYD
Goteborg
Hovés 57:8, 577, Tomtmark
57:88, Askim 63:2
Summa 0 0 0 0 0 0
Hyltebruk
Nittebo 1:88 Storgatan 24 A & B 1947/1989 7 4 547 339 886
Vastra Hylte 1:159 Loparstigen 1 - 12 1991 38 1 36 3058 88 3146
Vastra Hylte 1:233 N Industrigatan 15,17,19,21,23 A& B 1964 83 14 44 4962 282 5244
Véstra Hylte 1:234 N Industrigatan 25, 27 A - C 1959 40 12 18 2387 253 2640
Ornabackshult 1:123  Méllegatan 14 1949 1 3 680 680
Ornabackshult 1:168 Backgatan 9 Tomtmark 0
Ornabackshult 1:169 ~ Krékbergsgatan 2 Tomtmark 0
Ornabackshult 1:181 Béckgatan 4 1957/1990 1 1 5 735 108 843
Ornabackshult 1:484 Torggatan 3, G:a Nissastigen 59861 1920-1983 1 18 1 215 2516 2731
Summa 50 107 12584 3586 16170 155383
Karlskrona
Dockan 26 Skomakaregatan 35, 37 1988 14 9 1046 0 1046
Hogland 22 Ronnebygatan 42 1929/1998 21 16 1595 2321 3916
Hogland 9 Norra Kungsgatan 9 1985 10 1 630 110 740
Sheldon 33 Ronnebygatan 21 A - C 1929/1980 28 7 2267 501 2768
Sheldon 34 Ronnebygatan 19 1929/1988 13 4 971 1188 2159
Stigbygeln 1 Riksvagen 40 A - C, 42 1987 21 5 12 1744 295 2039
Svarta Om 1 Pukesgatan 12 A - B 1929/1978 12 1 658 10 668
Vastanflakten 2 Domarevégen 6 A - B 1944/1979 12 2 840 0 840
Ehnemark 1 O Prinsgatan 22 1930 13 2 2035 91 2126
Posse 18 Polhemsgatan 15 A-D, 17 A-B, 19 A-C, 21 A-C, 23 A-E 1990-1992 141 4 94 11675 949 12624
Loke 25 Ronnebygatan 53, Borgmastargatan 53 1929/1989 7 6 0 683 489 1172
Tersmeden 13 Bredgatan 3 A-C 1939/1990 17 0 0 1493 0 1493
Wachtmeister 57 Arklimastaregatan 38, 40, 42, 44, 46, 46A, 46B , 46C, Borgmastaregatan 7, 9, 11, 13, 15, 1988 119 54 160 8006 15195 23201
Hantverkaregatan 2, 4, 6, 6B, 8, 10
Magistraten 5 Norra Kungsgatan 3 o Ronnebygatan 43 1929/1999 4 0 478 843 1321
Urmakaren 56 Norra Kungsgatan 10-12 1953/1994 14 5 0 1193 1567 2760
Osten 1 Muraregatan 2 1943/1980 4 1 0 328 20 348
Nordstjarnan 32 Ronnebygatan 52 A-E, Stora Mollebacksgrand 1 1930/2013 9 3 2 526 451 977
Skydraget 182 Snapphanevagen 12A, 12B , Snapphanevégen 10A, 10B 1942/1980, 1983 30 1 0 1566 15 1581
Sunnavinden 2&3 Gyllenstjarnas vag 10A, 10B, 12A, 12B 1944/1986 24 2 7 1597 40 1637
Hantverkaren 22 Hanverkaregatan 47, Hantverkaregatan 47 A, Hantverkaregatan 47 B 1942/1980 17 2 0 917 95 1012
Kastbyn 1 Valhallavdgen 8 A, 8B, 8C 1942/1984 15 1 0 762 60 822
Loke 24 Borgméstargatan 16, 18, Ronnebygatan 49, Radhusgatan 11, 11A, 11B, 9, 13 1920, 1985, 2015 24 30 3 1946 5391 7337
Summa 574 149 289 42956 29631 72587
Ljungby
Apotekaren 11 Skomakargrand 1-2 1988 20 1440 1440
Bjorklunden 6 Drottninggatan 13 1929/1986 27 2249 2249
Bjorklunden 9 Olofsg. 15 a-b, Kungsg. 15 1965 20 4 1430 495 1925
Dacke 13 Bergagatan 21,23, Drottninggatan 41-47 1990 och 1950 90 4 5971 105 6076
Drako 25 Norra Jarnvagsgatan 12 1990 4 3 210 541 751
Gjutaren 12 Bolmstadsvagen 8 a-b, 10, 12-14 1957-60-67 38 2 9 2427 79 2 506
Kvadraten 16 Strémgatan 9 a-b, 6 a-b 1953-68 25 5 1 1754 129 1883
Mossen 2 Ronnésvagen 18-72 1972 134 2 56 10216 309 10525
Ménen 6 Eskilsgatan 1, N Torggatan 8 1965 14 3210 3210
Néacken 1 Kungsgatan 17 a-b, 19 1970-94 29 1 21 1874 56 1930
Odlaren 20 Gangesv 12, Gjuterig 7 1990 49 1 12037 12037
Slandan 1 Bergag 16, Hantverkareg 12 1957-80 19 10 2 1100 395 1495
Solon 21 N.Jarnvéagsg 7 a-b, Agérdsv 14 A-C, Fogdeg 20 1950-67-72 38 8 2493 30 2523
Sédra Ljungkullen 4 Storgatan 1-3, S Torggatan 2-4, M Ljungbergsvéagen 12 1947-55-86 43 14 3219 1510 4729
Trekanten 6 Strémgatan 2 a-c 1961-62 48 2 4 2707 40 2747
Vinkelhaken 2 Drottninggatan 10 a-b, 12 a-b 1966-74 28 2 8 1989 144 2133
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SYD fortséattning
Vréken 2 Stromgatan 18, 20, 28 1971 72 41 5940 5940
Bjorklunden 4 Storgatan 24 1964 16 1 12 1175 60 1235
Vallmon 2 Drottninggatan 35 1942 12 4 775 0 775
Vallmon 8 Drottninggatan 33 1967 20 1380 0 1380
Iris 3 Olstorpsgatan 14-16 A-B 1954 16 3 7 1248 46 1294
Traden 2 Hogardrsgatn 10-12 2006 28 0 0 1236 0 1236
Stenbacken Ovre 5 Olofsgatan 5; Olofsgatan 7; Tvérgatan 1; Tvérgatan 1A; Tvérgatan 1B 30 2 0 1512 309 1821
Summa 757 118 174 52345 19495 71840
Ronneby
Bjornen 4 Blasius Konigsgatan 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 4 645 185 4 830
Faktaren 9 Blasius Kénigsgatan 25, Skogsgardsgatan 2 1945/1989 27 1 23 1871 88 1959
llen 1 &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 0 0 0 0 0
Summa 286 25 189 18205 1454 19659
Vetlanda
Apollo 6&7 Ekstigen 12 0 14 1987 8 676 676
Bjorken 2 Langgatan 46 1986 8 580 580
Bjérnen 2 Alggatan 4 1986 7 3 1 367 80 447
Blixten 13 Stationsgatan 3-5 1955 23 3 1308 842 2150
Broby 4:144 Osterdalsgrand 1-27 1990 14 1 1068 1068
Brogérdshemmet 7 Lasarettsgatan 44 1988 8 586 586
Bavern 4 Storgatan 39 1961 8 5 1 598 313 911
Falken 14 Nygatan 55 1990 0 1 365 365
Fasanen 7 Kyrkog. 2-6 Nygatan 13-15 1957 42 3 23 2634 20 2654
Felsteget 8 Floragatan 3, Nygatan 21 1987 16 1010 1010
Fenix 3 Vasagatan 62-64 1992 8 1 598 8 606
Gustav Adolf 7 Vasagatan 26 1989 4 312 312
Goken 12 Langgatan 18 A-C 1978 20 2 11 1295 115 1410
Kindbagen 1 Ringvagen 26-30 1953 33 13 1860 1860
Kitteln 1 W Petris vag 16,Upplandav 1957 25 4 13 1613 183 1796
Korsberga- Stationsg. 1 Korsberga 1987 8 553 553
Lonneberga 1:16
Korsberga- Tovaholmsv. 5 Korsberga 1987 6 1 418 418
Lonneberga 1:35
Laxen 10 Kullgatan 2 1952 6 1 324 324
Linne 7 Vasagatan 25 1991 5 353 353
Lunden 11 Vitalag.5,Spinnargr.2 1957 22 8 13 1278 925 2203
Lunden 12 Kyrkogatan 7 1957 24 6 1624 449 2073
Larkan 14 Smedjevégen 6 1989 4 2 273 60 333
Larkan 7 Lérkgatan 5 1941/1985 8 447 447
Lattebo 1:2, 6:2-6:5, Allegatan 16,18,20 1988 16 1162 1162
6:7-6:8
Lattebo 1:278-283 Hjortv./Fasanv. 1991 12 892 892
Myresj6 1:24 Sodralidsg 1/ Béckabyv. 6 1992 4 304 304
Myresjé 2:140 Nunnev. 2 A-B, 6 A-B, 27 A-B 1991 1 130 130
Norra Emigranten 13 Missionsg 2 2001 32 2 256 2 256
Nydald 15 Klostergatan 1-5 1986 22 20 1712 1712
Néktergalen 2 Missionsg./Odengatan 1967 0 0
Orion 1 Kettilsgatan 4 1992 6 394 394
Orion 21 Vasag. 53 Kettilsg. 2 Vinterg 16 1989 16 1203 1203
Oxenstierna 7 Tomasgatan 33 1991 440 440
Renen 10 Vitalagatan 15 1966 48 48 3581 139 3720
Skede 5:19 Brannargérdsv. 2 Skede 1990 8 540 540
Stenkilen 3 Granvégen 5 1952 6 1 2 433 12 445
Stenkilen 4 Ringvagen 19 1986 10 609 20 629
Strutsen 4 Magasinsg.15/Jarnvagsg.5 1929/1989 5 193 346 539
Stréket 1 Promenadstigen 1-7 1987 8 608 608
Svanen 16 Borgméstargatan 4 A-F 1986 6 391 391
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Toppmurklan 1 Lasarettsgatan 27,29,31 1963 90 1 42 5991 77 6 068
Toppmurklan 2 Lasarettsgatan 33,35,37 1965 72 26 4719 4719
Torvan 1 Nyhagsgatan 6 0 8 1991 15 2 934 735 1669
Trekanten 1 Vitalag. 6 1932 4 260 265 525
Vakteln 2 Svérdsgatan 2 1988 9 6 730 730
Vasa 3 Kullgatan 36 1944/1986 6 515 515
Vasa 5 Vasagatan 40 1991 4 276 276
Vega 14 Tomasgatan 41A-D 1985 4 248 248
Vega 15 Vasagatan 46 1993 0 1 1 500 500
Venus 17 Kyrkogatan 34-38 1966 36 2 28 2836 170 3006
Vildvinet 11 Kullgatan 38 1993 0 1 335 335
Vinkeln 5 Skoldgatan 2 A-F 1987 6 457 457
Algen 14 Alggatan 1-5 1970, 2013, 2016 105 6414 6414
Algen 16 Alggatan 11-13 1972 40 1 27 2941 107 3048
Okna_Kuvill 1:44 Sodergatan 1 0 3 1988 8 1 600 600
Summa 911 52 279 61544 6066 67610
Varnamo
Forsheda 3:167 Storgatan 33-35 1994 22 1 0 1600 10 1610
Pelikanen 2, 6-8 Ouchterlonygatan 2-28, Storgatan 32-34 1992 75 16 46 5543 2813 8 356
Pelikanen 3 Storgatan 36 A-B 1991 12 4 25 987 740 1727
Trasket 2 Parkgatan 7 1994 8 2 0 605 107 712
Lejonet 3 Storgatsbacken 19 1921, 1992 8 3 0 353 1102 1455
Vindruvan 21 Storgatsbacken 18 A-G, Myntgatan 11-15 1985 28 9 0 1726 1414 3140
Varnet 10 Jonkopingsvagen 1, Pilgatan 1 A-F, Postgatan 2 A-C 1960 21 7 8 1407 865 2272
Summa 174 42 79 12221 7051 19272
Vaxjo
Mjolner 16 Tradgérdsgatan 28 1993 16 7 955 0 955
Mijéiner 18 Béckaslovsvagen 2-6, S Jarnvagsgatan 27-41, Tradgérdsgatan 30-32 1989/1990 129 2 79 10157 585 10742
Mjélner 7 S Jérnvagsgatan 25, Wennerbergsgatan 2 2002 16 8 959 0 959
Idet 1 Stallvégen 1-27, Tuvanasvégen 1-3, 1982 569 15 0 20504 365 20869
Paris 1 Plogvéagen 105, 107 1980 214 4 220 16805 161 16 966
Skrindan 1 Plogvégen 103 1980 45 3 50 3573 115 3688
Jungfrulyckan 1 Raskens vég 1 1980 23 1 30 1784 27 1811
Klangen 17 Klangens vag 16 1988 22 0 21 1704 1704
Klangen 18 Klangens vag 29-45 1988 24 2 64 1908 18 1926
Nergérds Anna 1 Klangens vég 13-27, Kulas vég 4-20 1980 48 0 64 3796 0 3796
Rasken 17 Blidens véag 2 A-B, 4-18 1980 25 0 30 1899 0 1899
Rasken 40 Frejdens vag 1-17 1980 23 0 28 1784 0 1784
Rasken 41 Blidens vag 7-19 1980 22 2 26 1700 38 1738
Rasken 43 Klangens véag 4 1980 23 2 28 1873 26 1899
Summa 1199 31 655 69401 1335 70736
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SKANE
Klippan
Drabanten 7 Torget 10 1946/1985 27 5 2126 1061 3187
Drabanten 8 Storgatan 46 / Abyplan 1950/1990 28 14 1882 1656 3538
Drabanten 9 Storgatan 42,44/ Troggrénd 1950/1990 8 13 18 704 1001 1705
Hemmet 3 Storgatan 84 1950/1995 10 4 512 30 542
Lyran 16 Bruksgatan 11 1950/1995 31 3 1766 0 1766
Oden 17 Odengatan 5 1924/1974 0 3 0 646 646
Oden 3 Odengatan 3 1924/1995 3 1 325 70 395
Polstjarnan 2 Jérnvagsgatan 6 / Kapellgatan 1 A-B 1992 18 10 1251 0 1251
Fridhem 3 Generalsgatan 6-10 1991 17 1207 0 1207
Summa 142 43 28 9773 4464 14237
Landskrona
Banér 5 Skolallén 8 1980 8 2 0 718 86 804
Filaren 23 Vengatan 20 1959 9 0 2 565 0 565
Fingal 7 Vasagatan 49 1946 12 0 1 584 0 584
Gjorloff 4 Odmanssonsgatan 37 1939/1983 8 1 2 679 20 699
Gréna Lund 1 Stora Norregatan 26 1959/1998 11 4 0 808 987 1795
Gréna Lund 17 Stora Norregatan 10 1960-1965/1993 8 2 0 675 180 855
Grona Lund 36 Jérnvagsgatan 13 - 15 / Ostergatan 17 1972 14 8 0 1178 1015 2193
Gronalund 21-24 St Norreg. 2 / Ostergatan 1-3 1929/1990 16 5 0 1365 857 2222
Hammaren 13 Trénggatan 20 1970 8 0 7 615 0 615
Hammaren 30 Oresundsgatan 50 1989 20 1 8 1432 40 1472
Herkules 1 Odmanssonsgatan 36 A-B 1944/1987 21 2 0 1283 33 1316
Herkules 20 Viktoriagatan 4, Viktoriagatan 6 1945 18 7 0 1486 225 1711
Herkules 22 (Odmanssonsgatan 38 AB 1946/1985 17 3 0 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 Langgatan 12/ Drottningg 17 1929/1982 19 2 0 1986 335 2321
Kung Karls Varv 26 N Kyrkogrand 4-14 / N Langgatan 10 / Drottningg. 15 1990 31 4 42 2577 296 2873
Landora 8 Grona Gang 5 1940/1975 4 3 0 348 214 562
Linné 7 Jarnvagsgatan 33 1929 5 0 0 577 577
Madrid 19 Norra Infartsgatan 47-49 1992 22 0 14 1624 1624
Milano 12 Norra Infartsgatan 52 1953/1986 10 1 0 517 57 574
Minerva 15 Hantverkaregatan 34, Bryggaregatan 34 1955 15 0 0 879 879
Minerva 17 Hantverkaregatan 30 A-B 1956 18 3 25 895 36 931
Norra Roten 10 Borgméstaregatan 4 1929/1950 11 2 7 701 125 826
Norra Roten 14 Stora Norregatan 17 1885/2008 6 4 0 621 252 873
Norra Roten 18 Rédhustorget 5, St Norreg. 3 1929/1975 7 5 0 800 400 1200
Norra Roten 3 Gamla Kyrkogatan 6 1929/1985 4 0 0 264 0 264
Norra Roten 9 Gamla Kyrkogatan 16 1929/1950 0 0 7 0 0
Palander 4 Gréna Gang 16 1939/1984 14 0 19 765 765
Palander 6 Grona Gang 20 1950/1988 18 1 1 1182 20 1202
Pallas 32 Odmanssonsgatan 44 1975 6 0 0 450 0 450
Pallas 34 Viktoriagatan 3 1988 8 1 0 544 20 564
Pallas 48 Viktoriagatan 5 1945 8 0 2 585 0 585
Pallas 74 Ostergatan 189 1956 9 1 0 568 20 588
St. Olof 19 Vasagatan 15 A-B 1954 26 1 0 1570 90 1660
St. Olof 6 Jarnvagsgatan 75 1951 7 1 0 524 10 534
Storken 1 Viktoriagatan 9 1978 8 1 0 470 20 490
Storken 26 Pilgatan 12-22 / Tranchellsg 97-105 / Viktoriag 21-27 1929/1977 81 2 0 5869 100 5969
Torstensson 1 Foreningsgatan 30 1924/1976 10 2 0 712 234 946
Torstensson 17 Stora Norregatan 123 1948 11 4 0 862 118 980
Torstensson 18 Karmelitergatan 11 1949 9 2 0 617 58 675
Torstensson 7 Karmellitergatan 3 1929/1986 8 0 0 405 405
Tranan 23 Bredgatan 7 1975 9 0 0 639 0 639
Tranan 26 Tranegatan 3 1947/1986 14 2 0 943 29 972
Tarnan 19 S.L&nggatan 24 / Fiskaregrand 10 A-B 1962 15 1 17 998 64 1062
Venus 8 Gjorloffsgatan 87 19291987 5 1 0 321 19 340
Venus 9 Gjérloffsgatan 85 19291987 5 1 0 488 45 533
Summa 605 82 156 43751 6141 49892
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SKANE fortsttning
Lund
Ridfogden 1 Stiftsvégen 2-12 2003, 2006 157 158 11163 0 11163
Summa 157 0 158 11163 0 11163
Malmé
Von Conow 46 Djaknegatan 1A, Sjélbodgatan 2 A-C 1933 39 1924 851 2775
Gotthard 3 Ostra Forstadsgatan 33 1931/1985 22 1462 186 1648
Aktern 1 Véstra Varvsgatan 24 2002 62 0 0 1775 0 1775
Balder 13 Vérnhemsgatan 8 1929/1981 8 1 0 697 65 762
Balder 8 Nobelvagen 86 1934/1987 11 0 0 776 776
Balder 9 Nobelvagen 84 / Varnhemsgatan 16 1934/1986 31 6 0 1843 17 1960
Bardisanen 5 Allhemsgéngen 3, Rantzowgatan 14 a-b 1949/1992 12 0 0 889 0 889
Beckasinen 10 Bergsgat. 27 / Friisgat. 22-24 1982 49 8 26 3990 1278 5268
Brage 4 Varnhemsgatan 11 1937/1984 13 0 0 966 966
Brasan 1 Héssleholmsg. 1/ Nobelvagen 81 1936/1975 26 0 1262 0 1262
Bredablick 3 Nydalav 1a-c/V Hindbyv 5a-e 2005 84 0 44 3516 0 3516
Brynjan 1 Solgatan 2 1910/1982 14 0 0 1065 0 1065
Brynjan 2 N Bulltoftav 39 1985 20 1 0 1674 8 1682
Brynjan 3 Floragangen 3 A-B 1945/1986 15 0 0 1154 0 1154
Brynjan 4 Rantzowgatan 2 1950 18 2 0 1173 158 1331
Béljan 1,2 and 6 Falkenbergsg. 6-8/Simrishamnsg. 19-21/Ystadsg. 20 1934/1980 61 2 0 5140 82 5222
Boljan 3 Simrishamnsg 23 / Falserbogatan 27 1934/1985 23 2 0 1592 272 1864
Béljan 4 Ystadsgatan 24 / Falsterbogatan 29 1931/1983 24 0 2041 0 2041
David 38 Korsg 4 1938/1978 10 2 0 510 382 892
Dolken 12 Floragangen 6 A-B, 8 A-B 1941/1987 18 10 0 1334 207 1541
Drivan 10 Kristianstadsgatan 32 A-B 1930 18 2 0 832 32 864
Drivan 17 Kristianstadsgatan 28A,B, 30 1934/1985 26 0 0 1804 0 1804
Drivan 18 Trelleborgsgatan 5-7 1937/1986 27 0 0 2038 2038
Drémmen 10 Trelleborgsg 25/Lantmannag 5 1937/1982 22 2 0 1864 62 1926
Ekot 10 Trelleborgsg 2 1938/1984 28 1 0 2318 51 2369
Ekot 8 Trelleborgsgatan 6 A-B 1938/1987 13 0 0 928 0 928
Fanan 4 Kristianstadsgatan 10 A-B, Angelholmsgatan 7A 1930/1980 22 1 0 1367 132 1499
Folke 1 O Férstadsgatan 27, Drottninggatan 1 1904 18 8 0 1961 761 2722
Frey 1 Varg 8 / Ostervérnsg 9 1937 33 4 0 2169 243 2412
Frey 6 and 7 Nobelvagen 90-92 / Vérgatan 14 A-C 1936 44 2 8 2838 110 2948
Gillet 2 Kristianstadsgatan 5 1910/1979 8 1 0 609 0 609
Havsuttern 7 Kapellgatan 10 1948 11 8 0 760 238 998
Hillebarden 3 Allhemsgatan 7 A-C 1953 31 4 4 1481 215 1696
Hjalmaren 12 Dalslandsg 2/Nobelv 1 1982 43 5 22 3273 620 3893
Hjalmen 10 Floragéngen 2 A-D, N Bulltoftav 41 1988 46 0 19 3622 0 3622
Hjalmen 4 Rantzowgatan 6, Floragéngen 4 a-B 1935/1980 13 1 0 1007 50 1057
Intagan 32 Lantmannag 47 / Idunsg 75 1967/2014 38 7 47 2778 757 3535
Jagten 5 Simrishamnsgatan 9 / Sodra Parkgatan 33 1959 34 0 1 2040 0 2040
Jagten 8 Ystadsgatan 6 1930/1980 7 2 0 780 120 900
Kasper 10 Byggmastaregatan 2/ O Férstadsg 18 1909/1988 8 1 0 638 230 868
Kasper 28 O Férstadsg 16 / Slussg 17 1929/1983 82 3 0 3796 333 4129
Kirsebergstornet 13 Vattenverksvéagen 5 1917/1982 20 1 10 1350 132 1482
Kogret 2 Floragatan 15 A-B 1944 18 0 0 822 0 822
Kogret 8 Solgatan 18 A-B 1926/1990 19 0 0 1031 0 1031
Krakan 30, 31 and 41 S Férstadsg. 88 A-B/S Skolg, 43 A-B,45/Smedjeg.1-3 1929/1980 58 16 0 5 806 1591 7397
Krakan 32 Mollevangsg 29-31/S Skolg 35-39 1980 85 9 61 7608 2430 10038
Kéllan 12 Simrishamnsgatan 10 / Angelholmsgatan 14 1910/1982 14 10 0 1043 773 1816
Kallan 2 Kristianstadsgatan 11, U1-U3 1929/1970 20 0 0 1044 0 1044
Kéllan 3 Kristianstadsgatan 13 A-D 1906/1970 24 1 0 1092 118 1210
Kallan 9 Simrishamnsgat. 16 1935/1975 22 5 0 979 204 1183
Lennstrand 17 O Ansgarig. 71 Hogerudsgatan 73 1954 31 2 4 1711 185 1896
Ludvigsro 1 Flensburgsg 4 / S Forstadsg 126 1960 34 2 28 2043 382 2425
Ludvigsro 10 S Forstadsgatan 128 1929/1983 18 0 0 1174 0 1174
Ludvigsro 2 Flensburgsgatan 2 1930/1985 20 0 0 1430 0 1430
Lénken 6 Kristianstadsgatan 18, Ivog 8 1929/1980 16 1 0 1332 30 1362
Malmen 13 Méllevangsgatan 44 - 46 1970 38 5 63 3312 1487 4799
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Fastighetsforteckning 2016-12-31

Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total

Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
SKANE fortsttning

Nestor 10 Sofielundsv 39/Plantg 4/Sédervarnsg 2-4 1940/1988 104 6 0 8216 488 8704
Nils 15 Fredriksbergsgatan 11 1920/1988 23 0 0 1664 0 1664
Notarien 2 S Forstadsgatan 113 / Upplandsgatan 14 A-C 1910/1977 29 6 0 1628 232 1860
Remmen 2 Ryttaregatan 4 A-D 1947 24 1 2 1326 20 1346
Remmen 3 Ryttaregatan 6 A-C 1947 18 1 0 909 20 929
Ritaren 5 Ingenjérsgatan 1,3,5 1968 74 3 84 6191 257 6448
Ritaren 8 Per Albin Hanssons vég 61D, 61E 1973 44 1 7 3123 214 3337
Rostorp 1 N Rostorps 1/ Lundavégen 63 1936 15 1 0 768 265 1033
Rostorp 12 Lundavégen 61 A-C 1945 22 0 0 991 0 991
Rostorp 2 Smedjekullsg 12, N Rostorpsg 3 1939 12 0 0 639 0 639
Rostorp 3 Smedjekullsgatan 10 1940 13 1 0 572 30 602
Ryggen 5 Musketorgatan 7 A-B 1947 17 2 0 1085 58 1143
Skrivarelyckan 8 Upplandsplan 6 1935/1989 34 0 0 1987 40 2027
Skraet 4 Sofielundsvégen 32 / Falsterboplan 33 1931/1975 28 4 0 1513 134 1647
Skréet 5 Sofielundsvagen 30 A-B 1934/1978 16 0 0 1077 0 1077
Smedjekullen 18 Lundavégen 75 / Smedjekullsg 24 1946 32 2 17 1969 100 2 069
Smedijekullen 5 Smedjekullsgatan 22 4-B 1945/1996 15 0 0 702 702
Smedjekullen 8 Lundav 65 / N Rostorpsg 2 A-C 1943/1996 46 2 0 2 561 225 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 0 0 588 0 588
Spéannet 1 Vattenverksvégen 37 A-C 1947 18 0 0 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 0 0 696 0 696
Timglaset 5 Simrishamnsgatan 32 A-B 1935/1981 12 0 0 924 0 924
Uppland 2 Sigtunagatan 14 1935/1988 15 0 0 1078 0 1078
Uppland 6 Upplandsgatan 7, 13 1930/1990 33 2 0 2100 73 2173
Uret 4 Kristianstadsgatan 27 A-C, Falkenbergsgatan 1 1929/2002 36 0 0 1769 0 1769
Uret 5 Simrishamnsgatan 28, Falkenbergsgatan 3 A-B 1933/1979-1980 20 0 0 1564 0 1564
Végen 5 Falkenbergsgatan 7 A-C 1931/1987 27 1 0 2219 70 2289
Varjan 34 N Bulltoftav 35/Solg 1-3 1930,40/1989 26 0 0 1938 0 1938
Varnhem 15 Lundavagen 5 1910/1978 18 2 0 1457 131 1588
Yrket 1 Ystadsgatan 23 A-C, Varbergsgatan 2 1933/1980 17 4 0 1632 307 1939
Yrket 4 Sofielundsgatan 22 A-C, Varbergsgatan 4 1936/1980 20 2 0 1756 382 2138
Akern 4 Sofielundsvagen 38 1920/1985 24 0 0 1701 0 1701
Angen 5 Ystadsgatan 36 1936/1981 13 0 0 1012 0 1012
Angen 7 Haérbyg 4, Hasslehg 7-9 1937/1984 40 0 0 3373 0 3373
Osterhus 1 Hagstorpsg 1-21 / Ostergardsg 2 / S Bulltoftav 27 1929/1988 70 9 0 3304 1311 4615
Hyllie 161:21 Tomtmark 0 0 0 0 0 0
Hyllie 165:60 Tomtmark 0 0 0 0 0 0
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 Mollevangstorget 12 A-B, Simrishamnsgatan 1 A-E 1929/1978 17 5 0 1446 460 1906
Jagten 6 Sodra Parkgatan 35 A-B, Ystadsgatan 10 A-D 1929/1966 25 3 0 1420 263 1683
Kallan 1 Kristianstadsgatan 9 A-C, Angelholmsgatan 12 A-B 1929/1973 21 2 0 1502 234 1736
Kallan 10 Simrishamnsgatan 14 1936/1987 17 1 0 1198 65 1263
Skréet 2 Ystadsgatan 29 1932 22 0 0 1052 0 1052
Skréet 6 Falkenbergsgatan 12, Sofielundsvagen 28 A-B 1934 39 0 0 1762 0 1762
Timglaset 1 Falkenbergsgatan 2 A-B, Kristianstadsgatan 29 1935/1979 27 0 0 1916 0 1916
Timglaset 6 Falkenbergsgatan 4 A-B, Simrishamnsgatan 30 1931 28 2 0 1634 67 1701
Végen 7 Ystadsgatan 14 A-B 1931/1979 16 0 0 1000 0 1000
Sélgen 3 Bokhéllaregatan 36, Méaster Henriksgatan 12 1934/1965 20 2 0 1250 92 1342
Salgen 4 Bokhallaregatan 34, S:t Knuts vag 13 1934 23 1 0 1176 90 1266
Végen 4 Falkenbergsgatan 5, Simrishamnsgatan 17 A-B 1934/1979 32 2 0 2119 20 2139
Yrket 3 Falkenbergsgatan 11 A-B, Sofielundsvagen 26 1930/1990 26 0 0 2220 0 2220
Vidar 1 Hornsgatan 12, Lundavégen 17 A-D 2015 57 2 0 3791 167 3958
Folke 3 Drottninggatan 3, Fredriksbergsgatan 1 1988 23 2125 2015 4140
Judith 1 Kornettsgatan 3 A-C, Kungsgatan 18 A-C 1898/70-tal 27 1937 150 2087
Summa 3182 223 625 211540 23691 235231
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Fastighetsforteckning 2016-12-31

Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
SKANE fortsttning
Svedala
Varby 57:1 Tomtmark 0
Summa 0 1] 1] 0 0 0
Trelleborg
Kloster 25 Klostergranden 10, Algatabn 71, 73, 75, 77 1986 5 1 3 359 426 785
Svanen 11 Jarnvagsgatan 23-25 1989 24 0 24 1981 0 1981
Svanen 34 Ostergatan 20-24,20B,26, Jarnvagsgatan 19, 21 Hantverkaregatan 2,4,6 1935-1988 67 10 0 5382 420 5802
Valfisken mindre 17 Nygatan 24, 26 Flockergatan 6 1992 27 2 22 2078 658 2736
Merkurius 7 Klostergrénden 3,5,7A,7B,9A,9B,9C,9D, Gamla Torget 1 & 1A 1991 36 1 23 2 826 156 2982
Vestrebro 3 Vasterg.39,41,43,45,47, Ostersjdg.2 & 4, Strandgatan 60,62,64,66, Vastrebrogrand 1,3,5 1992 93 3 72 6941 851 7792
Katten 29, 33, 48, 50 Vastergatan 14 A-C, Vastergatan 18, 20, 24, 26 1990 109 1 44 8399 789 9188
Vipan 13 Wemmenhdgsgatan 19, Séderslattsgatan 14 1986 9 0 2 613 0 613
Ostrebro 25 Jamvagsg.13 B,15A,15B,17A,17B Osterg.16A,16B,16C,16D & 18 Hantverkareg. 1A,B,C 1993 129 2 106 9 608 34 9 642
Myran 28 Nygatan 56,58 & 60, Ostrebrogatan 4 1899, 1990 30 4 0 2426 813 3239
Kvadraten 71 Flockerg.3-13, Evas grénd 1-3, Nygatan 18-22 1929, 1989 45 8 37 3381 1257 4638
Triangeln 48 Ehrenbuschsgatan 7 A & B, Peter Lundbergsgata 4 1990 20 0 12 1520 0 1520
Silverskatten 18 Vastergatan 50-60 1990 20 1 25 1534 6 1540
Valfisken Storre 46~ Nygatan 32-34 1992 29 2 20 2174 260 2434
Spoven 26 S:ta Gertrudsv 10 A & B,12 A & B, Wemmenhdgsg. 27,29,31,33 1990 33 2 26 2454 137 2591
Summa 676 37 416 51676 5807 57483
Ystad
Boken 1 Oskarsgatan 3A-C 1945 18 2 10 1397 179 1576
Cronholm Norra 8 Foreningsg 19,21,29, Regementsg 24,26,28,30 1988 26 2 8 1702 82 1784
Degeln 1 Gotagangen 116A-C 1991 27 1 26 2250 14 2264
Haak Sédra 10 Lilla Engelbrektsgatan 22 1958 13 1 26 802 0 802
Hedvig 16 Lilla Strandgatan 10 A- 1990 12 0 13 784 0 784
Hildetorp 19 Sturegatan 1 &3 1967 12 0 10 923 93 1016
Hildetorp 21 Kapellgatan 12,15, Tegnérgatan 11 1960 16 3 12 836 0 836
Hakan Mellersta 22 ~ Sommargatan 5 A-B, Sommargatan 7,9 1929 21 0 2 1156 0 1156
Lembke 22 Sturegatan 14A-B, Tegnérgatan 9B 1960 16 0 12 892 0 892
Maria 5 Lilla Norregatan 26,27 1958 19 2 14 1077 98 1175
Maria 6 Ingér i Maria 5 1958 21 1 17 1605 21 1626
Maria 7 Sladderg 6A, St Norreg 21 A-G, St Norreg 23 1991 9 1 0 893 7 900
Moberg 12 Kofodssgatan 24 A-B 1950 1 0 12 781 10 791
Psilander 2 Tegnérgatan 5 A-C 1950 13 2 6 790 46 836
Psilander 5 Lembkegatan 4 A-C 1500 12 1 8 699 28 727
Rosenhill 18 Malmévégen 5 A-D, Stenbocksgatan 1 A-F 1955 27 7 15 1891 417 2308
Sadeln 1 Adennerg 10 A-H, 12 A-G, 14 A-E 1982 69 6 73 5970 4 5974
Waldermar 5 Stortorget 6, Teppgrand 3 A-D 1965 5 6 6 584 1030 1614
Xestre 3 Skeppareg 10 A-H, Stora Vésterg 31-33 1975 19 1 20 1551 181 1732
Xestre 4 Kiraregrénd 2C, Skeppareg 8, Stora Vésterg 29 1967 15 1 17 1046 92 1138
Ystads-Bjoérnen 2 Munkgatan 3 A-C 1943 18 1 0 1044 10 1054
Agir6 Bollhusgatan 7, Maria Munthes gata 4 A-C 1942 21 2 10 1285 80 1365
Ankehuset 2 Vintergatan 7 A-F, 9 A-N, 90 1994 41 2 0 1991 479 2470
Ostman 3 Dragaregatan 14 A-B 1999 24 2 0 1200 36 1236
Knut 15 Snedgrand 2, 4, Stora Ostergatan 11 1981 0 1 0 0 425 425
Christina 11 Sladdergatan 1D, Stora Norregatan 12D 1948 1 3 8 644 243 887
Karna 5 Lilla Strandg 2 A-C, Langg 2,4,4, Stortorget 12C 1929 22 2 0 1933 637 2570
Falken 3 Mariagatan 10, Oskarsgatan 20 1920/1980 12 2 0 811 30 841
Cylfe 4 Blekegatan 9 A-B, Lilla Ostergatan 49 1954/2008 20 3 7 971 73 1044
Lundgren Sédra 6 Jennygatan 9, Lilla Tobaksgatan 2 A-B 1905/1985 8 3 0 534 135 669
Osten 2 Bollhusgatan 10 A-B 1939 15 2 0 779 50 829
Osten 3 Bollhusgatan 12 1915/1980 7 0 0 550 0 550
Osten 4 Bollhusgatan 14, Tingsgatan 4 1907/1980 10 0 0 870 0 870
Carl 2 Stallgatan 1, St Ostergatan 34 1929/1983 22 5 0 2131 807 2938
Goken 7 Petrig 14-16, Regementsg 19-23, Mariag 11-15 1920/1982 59 0 0 3737 0 3737
Cedern 8 Regementsgatan 7 1930/1980 12 2 0 1265 294 1559
Hakan Mellersta 10 Blekegatan 25, Vintergatan 8 1944/1987 15 1 0 1150 32 1182
Magnus 33 Stora Ostergatan 23 1909/1995 8 4 8 582 299 881
Moberg 24 Débelnsgatan 24 1947 12 1 6 717 77 794
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Fastighetsférteckning 2016-12-31

Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
SKANE fortsttning
Tankbéten 1 Pantzargatan 13-23 1969 80 2 0 5662 190 5 852
Wilhelmina 1 Vastra Vallgatan 20 a 1900/1995 6 0 0 545 0 545
Ostman 5 Blekegatan 14 1945/1986 14 1 7 1323 43 1366
Summa 818 76 353 57353 6242 63595
Orkelljunga
Bjérnen 14 Angelholmsgatan 11 A-B 1992 7 434 434
Eket 1:137 Véangavégen 2 A-C 1966 18 996 996
Fagerhult 1:380 Kungsvégen 41 A-F, 43 A-F 1990 12 864 864
Hogvakten 1 Gastgivaregatan 4,6,8,10 1992 15 1227 1227
Jérnvagsstationen 1 Stockholmsvéagen 2 1981 6 1178 1178
Korgen 2 Sonnarpsvégen 20 A-G 1968 57 23 3723 3728
Korgen 5 Sunnerbogatan 5 A-C 1968 24 1716 1716
Staren 17 Liewensgatan 23 A-C 1992 5 344 344
Slandan 28 Hallandsvégen 19 1980 8 428 0 428
Slandan 33 Hallandsvégen 13, Valhallav 7 1988 7 2 536 170 706
Véstra Ringarp 8:86  Vedbyvégen 6 1970 13 1 876 169 1045
Summa 9 23 11144 1517 12661 63595
DANMARK
Képenhamn
Havneholmen 48-86 127 120 11975 0 11975
Havneholmen 20-30  DK-1561 Copenhagen V 2009 74 0 8323 0 8323
Lindholm Kenny Drews Vej 31-87, DK-2450, Copenhagen SV 2008 19 0 1930 0 1930
Hjortholm Kenny Drews vej1-27, Sluseholmen 20-26, DK-2450 Copenhagen SV 2008 107 156 10918 0 10918
Kirsebaersparken Lily Brobergs vej 1-23, Poul Reumerts Vej 1-49 2009 15 0 1989 0 1989
Sémark Peter Holms vég 14-25, DK-2450 Copenhagen 2007 43 127 4570 0 4570
Steavnen Robert Jacobsen Vej 81-91 2009 36 0 3633 0 3633
Zinkhuset Amerika Plads 18-22 2007 23 0 2299 0 2299
Aeblelunden Gyngemose parkvej 2008 50 0 4318 0 4318
Akandehusene Gyngemose Parkvej 10-24 2008 68 0 6324 0 6324
Pontoppidanparken  Clara Pontoppidans Vej 14-22, Karin Nellemoses Vej 1-5 2012 88 0 42 7 499 0 7 499
Qresundsterrasserne  Amager Strandvej 156-158 2014 114 1 121 11686 130 11816
Q@resundstérnet Oresundsvej 148-150, Krimsvej 1 B 2013 97 2 21 9632 1081 10713
Qrestad C.F. Mollers Allé 60-68 2007 4 408 0 408
Bogebakken Bogehaven 1-142 2008 23 3068 0 3068
Strandhaven Asvinget 14-26, Strandhaven 5-172 2008 73 8353 0 8 353
Porceleenshaven Porceleenshaven 3A et al. 2008 14 15 1912 0 1912
Nitivej Nitivej 12-20 1997 40 3297 0 3297
Nimbusparken Nimbusparken 5-9 40 4285 0 4285
Mariendalsvej Mariendalsvej 50 F-G 1995 25 1999 1999
Summa 1080 3 602 108 418 1211 109 629
KONCERNEN TOTALT 19 797 1328 8915 1279336 178223 1457 559
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Aktieagarinformation

Kommunikation med marknaden

Var kommunikation med finansmarknaden kidnnetecknas av 6ppen,
relevant och korrekt information till aktiedgare, investerare och ana-
lytiker, for att darmed 6ka kunskapen om Heimstadens verksamhet
och aktie. Vi delger information i form av delérsrapporter, arsredo-
visning, pressmeddelanden samt tillhandahaller férdjupad informa-
tion pa vara IR-sidor pa webben. Aktiedgare och andra intresserade
kan prenumerera pa pressmeddelanden och finansiella rapporter via
e-post. Pa hemsidan uppdateras den generella informationen pa
IR-sidorna sdsom aktiedgarforteckningar i samband med kvartals-
sluten. Vid storre fordndringar uppdateras hemsidan omgaende.
Under 30 dagar fore en finansiell rapport sker ingen kommunika-
tion med finansmarknaden.

IR kontakt

Carl-Fredrik Streiby
Ekonomidirektor och IR ansvarig
040-661 1575
ir@heimstaden.com
ir.heimstaden.com

Aktiedgarinformation

Arsredovisningen

Heimstaden distribuerar av miljéaspekt endast en digital version av
arsredovisningen p4 sin hemsida. Till aktiedgare som deltar vid ars-
stimman erhélls en tryckt version till dem som sérskilt begér detta.

F6lj oss p4 www.heimstaden.com

Pa var hemsida hittar du det mesta som ror Heimstaden oavsett om
du ér intresserad av ett nytt boende, att investera i bolaget eller vill
logga in pa kundprotalen Mina Sidor.

Linked([l). F&lj oss pa LinkedIn

LinkedIn ser vi som ett komplement till pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Dér kan vi pé ett lattsamt sétt ge en battre
inblick i vad som hénder i bolaget, vilka tjanster som finns vakanta
och vad vi kan erbjuda regionalt och lokalt som féretag.

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 28 april 2017
Arsstimma 28 april 2017
Halvérsrapport januari-juni 22 augusti 2017
Delarsrapport januari-september 27 oktober 2017

Bokslutskommuniké se www.heimstaden.com for information
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Information om drsstdmman 2017

Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455, hilsar samtliga
aktiedgare vilkomna till drsstimman fredagen den 28 april, 2017,

kl. 10.00 pa bolagets huvudkontor, Ostra Promenaden 7 A i Malmé.

Registrering sker fran kl. 09.00.

Kallelse till &rsstimman kommer att ske senast den 28 mars 2017 och
kommer att finnas tillginglig pa www.heimstaden.com/arsstamma,
senast den 24 mars 2017.

Fullstandiga beslutsforslag som ska laggas fram pé stimman
offentliggérs pa bolagets hemsida, www.heimstaden.com/arsstamma,
senast den 7 april 2017.

P4 stimman behandlas de drenden som enligt bolagsordningen ska
forekomma pa arsstimman samt ytterligare drenden som framgar av
kallelsen till drsstiamman.

Anmadlan om deltagande
Aktiedgare som Onskar delta i arsstimman ska:

e dels senast 1ordagen den 22 april 2017 vara inford som aktie
dgare i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken (eftersom
avstimningsdagen ar en lordag innebdr detta att aktiedgare sale-
des vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
senast fredagen den 21 april 2017).

e dels anmala sin avsikt att delta i drsstimman till bolaget senast
mandagen den 24 april 2017 kl. 16.00.

Anmilan om deltagande kan ske pa foljande sitt:
e per e-post: arsstamma@heimstaden.com
Heimstaden AB (publ)

Arsstimma 2017

Att: Carl-Fredrik Streiby

Ostra Promenaden 7A

211 28 Malmo.

e per post:

o pé Heimstadens hemsida www.heimstaden.com/arsstamma

Vid anmélan ska aktiedgare uppge namn (firma), personnummer
(organisationsnummer), adress och telefonnummer samt namn
och personnummer pé eventuellt ombud och antal eventuellt
medfoljande bitrade (hogst tva stycken).

Agarregistrering

Aktiedgare som har valt att forvaltarregistrera sina aktier maste
for att fa delta i stimman tillfalligt omregistrera aktierna i eget
namn for att ha ritt att delta pd stimman. Sddan omregistrering
maste vara verkstélld hos Euroclear Sweden AB senast 16rdagen
den 22 april 2017. Aktiedgaren bor i god tid fore denna dag begéra
att forvaltaren ombesorjer omregistrering (eftersom avstimnings-
dagen &r en 16rdag innebér detta att aktiedgare maste ombesorja
sddan registrering senast fredagen den 21 april 2017.

Aktiedgarinformation

Deltagande via fullmakt

For den som onskar foretridas av ombud tillhandahaller
bolaget fullmaktsformulir, som finns tillgangligt pa
www.heimstaden.com/arsstamma. Om fullmaktsgivaren

ar juridisk person, ska registreringsbevis eller annan
handling uppvisas som utvisar firmatecknarens behorighet.

Féreslagen utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 20,00 kr per preferensaktie och
7,60 kr per stamaktie, totalt 147 225 400 kr, varav 46 875 000 kr
utdelas till preferensaktiedgarna och 100 350 400 kr utdelas till
stamaktiedgaren. Utbetalning av utdelning till preferensaktie-
dgarna ska ske kvartalsvis med 5,00 kr per utbetalningstillfille.

Avstamningsdag

Som avstamningsdag for utdelningen pé stamaktier foreslar styrelsen
onsdagen den 3 maj 2017. Beslutar arsstimman i enlighet med for-
slaget berdknas utdelningen sindas ut frin Euroclear Sweden AB
mandagen den 8 maj 2017.

Féreslagna avstamningsdagar for preferensaktien:

e Den 5 juli 2017 med berdknad utbetalningsdag
den 10 juli 2017, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 3 juli 2017.

e Den 5 oktober 2017 med beriknad utbetalningsdag
den 10 oktober 2017, sista handelsdag inklusive ritt till
utdelning 3 oktober 2017.

e Den 5 januari 2018 med beriknad utbetalningsdag
den 10 januari 2018, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 3 januari 2018.

e Den 5 april 2018 med beriknad utbetalningsdag
den 10 april 2018, sista handelsdag inklusive ratt till
utdelning 3 april 2018.
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