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HEIMSTADEN I KORTHET

Ett brett perspektiv pa
omtanksamma boenden
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Heimstaden forvarvar, utvecklar och forvaltar hyresfastigheter i tillvaxtomraden i Skandinavien, Tyskland och
Nederlanderna. Under 2019 beslutade vi att utdka verksamheten till att innefatta dven andra europeiska
lander med stark demografi och gynnsamma marknadsférhallanden, vilket resulterade i ett stort forvary i
Tjeckien i borjan av 2020.

Var vision ar att férenkla och forgylla livet for vara kunder genom omtanksamma boenden. Vi har ett livslangt
perspektiv pa vara fastigheter, vilket innebar att vi bygger, utvecklar och forvaltar hallbara och moderna hem
med ratt standard. Pa sa séatt skapar vi langsiktigt varde for aktiedgare, samarbetspartners och kunder — men
ocksa for vara medarbetare och for samhallet som helhet.

Var ambition ar att véxa pa ett ansvarsfullt och héallbart satt tillsammans med samarbetspartners som delar
vara véarderingar. Inom ramen for var strategi ska vi samverka med andra intressenter och skapa mojligheter
genom att bidra med erfarenhet, kunskap och kapital. Heimstadens huvudéagare &r det norska fastighets-
bolaget Fredensborg AS och preferensaktien &r noterad pa Nasdag Stockholm.
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HEIMSTADEN I KORTHET

Var affarsmodell

Heimstaden skapar langsiktiga varden genom tre kérnprocesser:
e Analys och transaktion
¢ Projekt- och fastighetsutveckling
e Fastighetsforvaltning

Dessa processer samspelar nar vi aktivt och med hallbarhet i fokus forvaltar fastighetsbe-
standet, expanderar och optimerar portfoljen samt foradlar och utvecklar enskilda fastigheter.
Las mer om vart séatt att arbeta pa sidorna 44-53.

projektutveckling noggranna analyser
och langsiktig foradling och férvarv av fastigheter
av fastighetsportfdlien i linje med var strategi

JE

varderingsstyrd lokal
fastighetsforvaltning
pé plats i husen
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54 863

Antal lagenheter

a\/

Total yta

4 miljoner

KVM

Marknadsvarde

114 mkr

Antal medarbetare

571




Hallbar tillvaxt med hog kvalitet

Heimstaden ar det stdrsta privatdgda bostadsfastighetsbolaget i Danmark, Norge och Tjeckien och vi hor till
de storsta dgarna i Sverige och Nederlanderna. | slutet av 2019 expanderade vi var verksamhet i Tyskland
och i bérjan av 2020 gjordes ett storre forvarv i Tjeckien. Den snabba expansionen stéller hoga krav pa var
formaga att vaxa hallbart utifran ett flertal aspekter. Vilagger ner stort arbete pa alla vara investeringsbeslut
och genomfor grundliga due diligence-processer med avseende pa finansiella, sociala och miljérelaterade
aspekter. Vi tar hand om vara medarbetare och ser till att alla vara kunder — nya som gamla — far samma grad
av uppmérksamhet och goda service. Genom att halla fast vid vara karnvarden (Omtédnksamma — Nyténkande
- Autentiska) sékerstaller vi tillvaxt av hog kvalitet pa alla vara marknader i Europa.

Hyresintakter

Vi har genom en valutvecklad
affarsmodell och strategi kontinuerligt
skapat tillvéxt med kvalitet. Under 2019
Okade hyresintakterna till 4,8 mdkr.

HYRES-
INTAKTER

VAR VERKSAMHET - TILLVAXTRESAN

Fastighetsvarde

Sedan bolaget grundades 2008 har
Heimstadens fastighetsvarde 6kat till
114 mdkr vid utgédngen av 2019.

FASTIGHETS-
VARDE

114
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VAR VERKSAMHET - VD HAR ORDET

Ett ar att minnas

Nar vi om nagra ar tittar tillbaka pa 2019 tror jag att vi kommer se det som ett mycket viktigt
ar for Heimstaden AB. Vi gjorde ett antal strategiska forvarv, stéarkte var organisation infor
framtiden och fortsatte att fylla varuméarket Heimstaden med de varderingar som kravs for
ett livslangt perspektiv pd dgande. Det handlar om att bygga ett bolag som kan balansera
ett gott resultat och goda nyckeltal med mjuka varden som omsorg om vara medarbetare
och en hog kundndjdhet.

Vivalde redan 2018 att bredda vart perspektiv fran enbart Skan-
dinavien till att bli en aktdr i norra Europa. Under 2019 tog vi ytter-
ligare steg i den riktningen nar vi beslutade att vart dotterbolag
Heimstaden Bostad ska se storre delen av Europa som sin
hemmamarknad. Vi har de senaste aren, tillsammans med de
ovriga &garna i Heimstaden Bostad, byggt ett stabilt bolag med
sunda finanser och kompetens att verka pa fler marknader
an tidigare.

Flera stora forvarv under aret

Under éret forvarvade vi tva stora fastighetsportfoljer i Neder-
landerna och ar nu en aktér med 10 447 lagenheter i landet.
Den nederlandska marknaden &r intressant bade ur makroeko-
nomiskt och bostadspolitiskt perspektiv och vi har snabbt blivit
en stor aktor. Vi bygger nu upp en egen organisation i landet
for att kunna forverkliga var filosofi om att alla fastigheter skots
av var egen personal. Aven i Tyskland férvarvade vi en stor port-
f6lj, men de politiska diskussionerna kring beslutet i Berlin om
ett femarigt hyresstopp och dess konsekvenser for fastigheter-
nas underhall och investeringar gor att vi for narvarande har en
forsiktig hallning till Berlinmarknaden.
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Under andra halvan av 2019 lades stor kraft pa det forvary i
Tjeckien om knappt 43 000 lagenheter som Heimstaden Bostad
presenterade i borjan av 2020. Jag har métt en del fragor kring
valet av marknad, men jag ser att Tjeckien har bra infrastruktur,
mycket god arbetsmarknad och andra viktiga drivkrafter for ut-
veckling som &r val i klass med Sverige. Vi fick mojlighet att for-
varva ett valskott bolag med en val samlad och attraktiv portfolj
och avancerade system for fastighetsférvaltning och kund-
service. Dessutom med en kundfilosofi som pa manga satt liknar
Heimstadens. Den tjeckiska energimixen ar en utmaning och vi
kommer att arbeta aktivt for att stéalla om till mer hallbara alter-
nativ dar det ar majligt samt genomféra energieffektiviserings-

» Handling dr det som giiller
och vart absoluta lofte
till kommande generationer.




atgéarder. Forvarvet ar det storsta i Heimstaden Bostads historia
sett till antalet enheter och har gett vardefull kunskap infér att
bolaget gar in pa nasta nya marknad.

Jag ser en styrka i att Heimstaden Bostad nu har kapacitet att
gorariktigt stora férvéarv, samtidigt som bolagets entreprendrs-
kultur gor att inga majligheter missas att férvarva enskilda fastig-
heter som kompletterar den befintliga portfoljen. Det ar viktigt
att kunna balansera det stora mot det lilla fr att skapa god risk-
spridning och langsiktig Ibnsamhet. Jag hade 6nskat att vi hade
kunnat gora fler forvarv i Skandinavien under 2019. Det &r majligt
att vi var nagot forsiktiga i vara bedémningar av marknad och
objekt och vi ser Over var strategi for att kunna 6ka takten 2020.
Vi har dock lyckats att fylla pa var nyproduktionsportfolj dar vi i
dag har avtal om produktion av cirka 2 000 lagenheter under
kommande fem &r. En stor del av denna nyproduktion ser ut att
bli trahus, vilket ur ett hallbarhetsperspektiv glader mig mycket.

Nya muskler fér Heimstaden Bostad

Mot slutet av aret skedde ett antal forandringar som gor att Heim-
staden AB allt mer gar mot att vara ett agar- och management-
bolag, medan fastighetsférvarv och nyproduktion koncentreras
till Heimstaden Bostad.

| oktober tecknades ett reviderat aktiedgaravtal for Heimstaden
Bostad AB som 6ppnar for att bolaget kan ta in fler langsiktiga
institutionella &gare. Darfor kunde bolaget i december beratta
att Folksamgruppen blir den nast storsta institutionella &garen i
Heimstaden Bostad via sina bolag Folksam Sak och Folksam Liv
sam KPA Pension. Det starker kapitalbasen men ar ocksa en
kvalitetsstampel for den verksamhet som bedrivs i Heimstaden
Bostad och i Heimstaden AB. Att s& varderingsstyrda och lang-
siktiga aktorer valt att ga in som &gare visar den kvalitetsniva och
stabilitet som vi gemensamt byggt upp i Heimstaden Bostad.

Det reviderade aktieavtalet innebar ocksa att Heimstaden Bostad
forvarvade Alectas sista direktagda fastigheter samt stérre delen
av Heimstaden AB:s kvarvarande fastighetsportfélj, inklusive
portféljerna i Nederlanderna och Tyskland som jag né&mnde ovan.
| avtalet ingick ocksa en riktad nyemission till Heimstaden AB
och Alecta om 9,5 mdkr. | november emitterade dérefter Heim-

staden Bostad 800 miljoner euro i hybridobligationer pa den

europeiska kapitalmarknaden. Sammantaget gor tilkomsten av
nya agare, de befintliga &garnas tkade ataganden och emitte-
ringen av obligationer att Heimstaden Bostad nu har an stérre
mojligheter bade att gora strategiska forvarv och att utveckla
den befintliga portféljen genom renoveringar eller kompletteran-
de nyproduktion. Dessutom later det oss fortsatta den viktiga
resan mot leveransen av allt hogre kundndéjdhet och omtank-
samma boenden.

VAR VERKSAMHET - VD HAR ORDET

Tillsammans star vi nu
or att gora 2020 till dn
gtt minnas for Heimst

-
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VAR VERKSAMHET - VD HAR ORDET

Kultur och varderingar tva fundament

Viexpanderar snabbt och det ar en utmaning for var organisation
att halla jamna steg. Eftersom var Gvertygelse ar att bast kund-
service och omtéanksamhet ges med egen personal, ar varde-
ringar och kultur tva fundament som hela verksamheten vilar pa.
Med egen personal dger Heimstaden sina egna processer och
far insikter om husen och kunderna som é&r djupare och béattre
an nar verksamheten laggs ut pa entreprenad. Det &r oerhort
viktigt att vi, nar vi expanderar pa nya marknader, har kraft och

formaga att snabbt introducera nya medarbetare i vart arbetssatt

och vara varderingar.

Det géller inte minst var syn pa hallbarhet, som é&r ett omrade
som blir allt viktigare. Manga institutionella investerare staller
harda krav pa vart halloarhetsarbete och vi arbetar intensivt med
att utveckla system for styrning och rapportering. Fastigheter
star for 40 procent av koldioxidutslappen i atmosfaren och var
bransch har ett sérskilt ansvar att hitta satt att reducera sin
klimatpaverkan. Har vill jag att Heimstaden ska vara en fore-
gangare och att vart hallbarhetsarbete inte stannar vid fina ord.
Handling ar det som géller och véart absoluta I6fte till kommande
generationer.

Det finns ocksé sociala aspekter pa hallbarhet som ar mycket
viktiga. Vi &r en sa stor aktor att vi har méjlighet att bidra till kom-
muners och staders utveckling. Vi ager flera studentboenden
och i Umea byggs just nu vart forsta trygghetsboende. Genom
att balansera affarsmassighet med sunda varderingar tar vi vart
ansvar i samhéllsbygget och jag skulle garna se ytterligare for-
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varv av bostader fran kommunala aktérer. Heimstadens livslanga
perspektiv pa agande garanterar trygghet och langsiktighet.
Det syns ocksa i allt arbete vi lagger ner pa att skapa social
samvaro, bryta ensamhet och 6kad trygghet i vara fastigheter
— fran odlingsmajligheter till fina utemiljder och gott underhall.

Engagerade medarbetare

Den exceptionellt snabba utveckling som jag beskriver hade inte
varit mojlig utan vara medarbetare. Jag ar oerhort tacksam for
det engagemang som vara medarbetare visar, trots att de stélls
infor rejéla utmaningar genom var snabba tillvaxt. Vi har fatt
manga nya kollegor under aret och starkt viktiga funktioner som
transaktion, inkdp, hallbarhet, kundservice och HR. Jag vill tacka
alla gamla och nya medarbetare fér ovarderliga insatser under
aret som gatt.

Val rustat fér global utmaning

Naér jag skriver detta star varlden infor en stor utmaning i form av
corona-pandemin och vi ser mycket allvarliga hélsoeffekter i
manga lander. Den viktigaste prioriteten for Heimstaden under
den hér tiden har varit att ta hand om vara medarbetare. Vi har
vidtagit de rekommendationer som getts av respektive lands
myndigheter och vi foljer utvecklingen noga for att sakra att vi
gor det som kravs for att ta hand om vara medarbetare, deras
familjer och narmiljon.

Flera av de atgarder som vidtagits av myndigheter runt om i
varlden for att reducera spridningen av coronaviruset kommer
att medféra bade minskad ekonomisk aktivitet och lagre till-
vaxt. Detta géller &ven i de lander dar Heimstaden ar verksamt.
Det ar dock for tidigt att beddéma hur lange corona-pandemin
kommer att vara och vad de slutliga ekonomiska konsekven-
serna kommer att bli. Var bedomning &r att Heimstaden star val
rustat bade finansiellt och operationellt och vi forvantar en relativt
liten paverkan pa vara bostadsfastigheter pa kort sikt. Daremot
ar det viktigt att vi nu bidrar till att hitta goda I6sningar fér de
kommersiella hyresgaster som drabbas — restauranger, butiker
och andra. Vihar inget att tjana pa att verksamheter upphor och
darfor ska vi vara Idsningsorienterade i hjéalpen till de drabbade
sé att de kan behalla sina livsverk. Vi ser kraftfulla &tgarder fran
regeringarna pa alla de marknader dar vi &r verksamma och jag
har gott hopp om att alla inblandade gemensamt kan finna 16s-
ningar som tar samhéllet igenom krisen.

Patrik Hall, CEO Heimstaden




FORVALTNINGSBERATTELSE - VAR VERKSAMHET - VIKTIGA HANDELSER 2019

Viktiga handelser 20719

Under 2019 forvarvades cirka 15 900 lagenheter. Nettoinvesteringarna uppgick till 30 452 mkr (21 548)
och den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgick vid arets slut var nastan foérdubblad till 4 031 310 kvm

(2 732 359).

Arve Regland ny Chief Financial
Officer fér Heimstaden AB.

1900

KVM SOLPANELER

Cirka 1 900 kvm solpaneler har
installerats pa vaggar och fasader
pa Heimstadens studentboende i
Solstaden Flogsta i Uppsala som
invigdes i augusti. Det ar tillrackligt

for att kunna producera
240 000 kWh varje ar.

LAGENHETER

| slutet av december férvarvade
Heimstaden en tysk fastighets-
portfolj bestaende av 25 fastigheter
med 599 hyreslagenheter,
48 kommersiella lokaler och
36 parkeringsplatser. Fastigheterna
ligger i Berlin och Bielefeld och
omfattar en total uthyrningsbar
yta om 44 650 kvadratmeter.

Under 2019 férvarvade Heimstaden tva stora portfoljer i /\f
+ 1 O 3 1 6 Nederlanderna om totalt 847 178 kvadratmeter uthyrningsbar
. yta, fordelad pa 10 316 lagenheter, 6 kommersiella lokaler
LAGENHETER och 25 parkeringsplatser.

NYCKELDATA

Belopp i mkr 2019 2018
Driftdverskott 2725 1810
Resultat efter skatt 6 001 2 949
Marknadsvéarde 113719 76 249
Antal lagenheter 54 863 39 006
Overskottsgrad 56% 53%
Belaningsgrad 40% 54%
Soliditet 47% 41%
Réantetackningsgrad (GGR) 2,6 2,2
Uthyrningsgrad bostader 97,6% 97,3%
Uthyrningsgrad, reell bostader 99,1% 98,6%

Folksam och KPA Pension nya partners Fordjupat

| december gjorde det nya aktiedgaravtalet det mojligt for nya Samarbete
institutionella agare att delta i Heimstaden Bostads internationella | oktober utdkade Heimstaden
expansion. Folksamkoncernen (Folksam och KPA Pension) gick och Alecta sitt samarbete
tidigt med i processen och beslutade att investera parallellt med inom Heimstaden Bostad AB
Alecta, Ericssons Pensionsstiftelse och Sandviks pensionsfonder. genom en riktad
Folksamkoncernen blir den nast stdrsta institutionella &garen nyemission om totalt
med 7 procent av kapitalet. 9,5 mdkr.

Samtidigt férvarvade
Heimstaden Bostad samtliga
Globalt I'september valdes fastigheter i Heimstaden AB

S Heimstaden, somen samt Alectas fastighetsbestand
atagande av de férsta privata i Helsingborg.

| juni anslét sig Heimstaden aktdrerna, in som
till FN:s Global Compact medlem i Sveriges
och férbinder sig déarmed att Allmannytta (tidigare
fordjupa arbetet kring manskliga SABO), som &r en intresseorganisa- +9 5
rattigheter, arbetsvillkor, miljé och tion for dver 300 allmannyttiga b
anti-korruption. bostadsbolag i Sverige. MDKR
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VAR VERKSAMHET - VAR VISION OCH VAGEN FRAMAT

\Var vision
och vagen
framat

Heimstaden forenklar och forgyller livet genom
omtanksamma boenden - Friendly Homes. Denna
visionen har visat vagen nar vi byggt ett av Skandina-
viens stdrsta bostadsfastighetsbolag. Nu vander vi
blicken mot Europa och finns redan i Tyskland och
Nederlanderna samt i Tjeckien dar vi gjorde ett stort
forvarv i borjan av 2020. Vi ser fortsatta mojligheter
for god tillvaxt med bra avkastning tack vare en stark
trend av att befolkningstillvaxt och urbanisering ger
ett underskott av bostader under 6verskadlig tid.
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VISION

Vi férenklar och forgyller livet
genom omtanksamma boenden.

AFFARSIDE

Vi forvarvar, foradlar och forvaltar
i forsta hand bostadsfastigheter att hyra.

ERBJUDANDE

Vi skapar véarde:

for kunder genom att erbjuda omtédnksamma
boenden som erbjuder mervarden.

for vara medarbetare genom att odla en fore-
tagskultur och arbetsmiljo som genomsyras av
vara karnvarden: Omtdnksamma — Nytdnkande
— Autentiska.

for samhaéllet genom langsiktiga investeringar,
nyproduktion i orter med bostadsbrist samt
resurseffektiv och langsiktigt hallbar forvaltning
och drift.

for aktiedgare och partners genom attraktiv och
riskjusterad avkastning via utveckling, férvaltning
och féradling av en vaxande fastighetsportfolj i
europeiska tillvaxtregioner.

l
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VAR VERKSAMHET - VARDEN VI SKAPAR

Forenklar och forgyller livet
genom omtanksamma boenden

Vi har byggt ett av Skandinaviens storsta privata hyresfastighetsbolag och
expanderar nu till andra europeiska marknader. Vi ser fortsatta mojligheter
for tillvaxt med kvalitet och god avkastning, baserat pa befolkningstillvaxt,
urbanisering och ett fortsatt bostadsunderskott pa manga marknader.

e
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A

Vara resurser

Eftersom vi &r den stérsta aktéren pad manga av de marknader
dar vi &r verksamma har vi ett gediget néatverk av leverantorer
och samarbetspartners. Vi anvander egen personal for att
skota och underhalla vara fastigheter och vi har en néara och
givande relation till investeringsmarknaden.

Var strategi

Strategin baseras pa en ansvarsfull
affarsmodell med langsiktig Ionsamhet
och tillvéaxt tillsammans med ratt kunder, , . s
medarbetare och samarbetspartners. >100 000 kunder 59m?(:12 E:;Qfﬁifﬁg%ga”gar
Las mer om var strategi pa sidorna 10-11.

571 medarbetare 54 863 lagenheter

Hur vi skapar

finansiellt viarde

Vi kan fortsatta att uppna tillvaxt med
kvalitet genom noggrann analys, oy ~avkastning pa foreslagen
geografiik nérvaroggch goda kxtlmskaper 14% eget kapital ﬁk-,r utdelning 2020
om marknaden. Las mer om var affars-

modell pa sidan 12.

4863 nhyresintakt 6001 resultatefter
mkr v mkr  Skatt
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Medarbetarvarde

Vi skapar varde for vara medarbetare genom
att odla en féretagskultur och arbetsmiljé som
genomsyras av vara karnvarden — Omtédnksamma,
Nytédnkande, Autentiska — som beskriver hur vi ar,
hur vi arbetar och hur vi vill uppfattas. Las mer om

vara karnvarden pa sidan 13.

Fokus pa socialt viarde

Vi arbetar for god hélsa och séker
omgivning fér kunder, medarbetare
och leverantdrer. Vi bidrar till sakra
och inkluderande hem och stadsmiljoer
pé de platser dar vi &r verksamma.
Vart mal ar att minst 1 procent av vara
lagenheter péa varje marknad ska ga
till sociala kontrakt. L&s mer om vart
hallbarhetsarbete pa sidorna 5671
och 148-163.
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Var affarsmodell

A

God hélsa och

sékra boendemiljoer

Saker och trygg
stadsmiljé

Saker och inkluderande

| arbetsmiljo

>100 platser per ar till
praktikanter, studenter
och sommarjobbare

<9

&

Vara karnprocesser Analys och transaktion, Projekt- och
fastighetsutveckling samt Fastighetsforvaltning samspelar
nar vi forvaltar fastighetsbestandet, expanderar och

optimerar portfdljen samt féradlar och utvecklar enskilda
fastigheter pa platser déar efterfragan ar hég. Las mer om

vart satt att arbeta pa sidorna 44-53.

VAR VERKSAMHET - VARDEN VI SKAPAR

%f%

Vérde for miljon

Med utgéngspunkt i FN:s Global
Compact och FN:s hallbarhetsmal
sétter var hallbarhetsstrategi ett antal
ambitidsa mal for vart miljdarbete.
Dessa inkluderar:

ﬁ} Fossilfri verksamhet 2030

A 10% lagre energiinkép/kvm till 2023

p Ekosystemtjanster ska beaktas vid
all nyproduktion och vid stora projekt

Minst 1% minskad
vattenférbrukning/kvm till 2030
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VAR VERKSAMHET - VAR STRATEGI

Fokus pa stabil portfoljtillvaxt
med bibehallna principer

Var strategi beskriver vad vi behdver gora for att na var vision
— att férenkla och férgylla livet genom omtanksamma boenden.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Strategin baseras pa en ansvarsfull affairsmodell med langsiktig,
god Iénsamhet och tillvéaxt tillsammans med ratt medarbetare,
samarbetspartners och kunder. Detta bygger ett hallbart och
framgangsrikt bolag pa bade kort och lang sikt.

Vi tror att var storlek, vart branschkunnande, vara relationer och
var malinriktade investeringsfilosofi sarskiljer oss och ger oss en
hallbar konkurrensfordel tillsammans med ett attraktivt erbju-
dande. Vi arbetar hela tiden for att utveckla och forbattra vara
produkter och tjanster for att skapa véarde for vara kunder och
medarbetare och for att medverka till hallbara samhallen och
manniskors valbefinnande.

Malet med var langsiktiga strategi ar att skapa varde genom
att stodja behov och 6nskemal hos vara kunder och med-
arbetare. Vara sex strategiska prioriteringar hjalper oss att goéra
de ratta vagval som gynnar vara kunder, samhéallet som helhet
och Heimstaden-koncernen.
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VAR VERKSAMHET - VAR STRATEGI

Kund-
ndjdhet

hallbar tillvaxt
och utveckling av
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konkurrenskraftig tillvaxt =

KUNDNOJDHET

o Ett stort utbud av hem med réatt kvalitet, olika servicemajligheter
och en kundupplevelse som 6vertraffar fdrvantningarna.

e God service som forenklar och forgyller vara kunders liv
—idag ochiframtiden.

EXCEPTIONELL ARBETSGIVARE

e En arlig, passionerad och varderingsstyrd kultur med
kompetenta och engagerade medarbetare.

e En attraktiv och modern arbetsmiljo, lika rattigheter och en
hog grad av mangfald tillsammans med ett inspirerande och
inkluderande ledar-och medarbetarskap.

INNOVATIV FORVALTNING

o Ett digitalt ekosystem som erbjuder vara kunder den béasta
anvandarupplevelsen med digitala tjdnster som gor deras
vardag enklare och roligare.

e Omdefinierade produkter och tjanster baserade pa vara
kunders 6nskemal och livsstilar.

/_ )
~ Innovativ
forvaltning

HALLBAR OCH KONKURRENSKRAFTIG TILLVAXT

* En fortsatt expansion i Europa genom bade organisk tillvaxt och via
férvarv, samt investeringar i en helt igenom grén plattform.

o Starka relationer till kommmuner, finansiella institutioner och investerare.

e En snabbare och effektivare organisation som drar nytta av den
fulla potentialen och synergierna i var koncern.

HALLBAR UTVECKLING

¢ | linje med FN:s Global Compact och de globala hallbarhetsmalen,
fokuserar vi pa att forbattra vart sociala, och vart miljo- och klimat-
massiga fotavtryck.
Vi foérutser och hanterar risker och sakerstéller att vi foljer policyer
och processer.
Differentiering genom samarbete med utvalda leverantdrer
for att snabba pa miljdmassiga och sociala forbattringar inom
hela vardekedjan.

FOREBILD INOM SAMHALLSNYTTA

e Omtanke om medarbetare, kunder och samarbetspartners for
att gora positiv skillnad i deras liv och i samhallet.

» Utbyte av kunskap och expertis baserat pa évertygelsen att
samarbete ar grunden for tillvaxt.

¢ Sponsorataganden som gynnar vara kunder och bidrar till det
lokala samhéllet pa de platser dar vi ar verksamma.
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VAR VERKSAMHET - VAR AFFARSMODELL

Var affarsmodell

Vara karnprocesser Analys och transaktion, Projekt- och fastighetsutveckling samt Fastighetsforvaltning
samspelar nar vi forvaltar fastighetsbestandet, expanderar och optimerar portfoljen samt féradlar och utvecklar
enskilda fastigheter. Darmed sakerstéller vi bostadsfastigheter av god kvalitet i lagen dar efterfragan ar stark.

ANALYS OCH TRANSAKTION

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

PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

Genom langsiktighet och tét dialog med marknadens intressenter
foradlar och utvecklar vi vart fastighetsbestand samt exploaterar
mark- och byggratter for nya bostadsfastigheter. Detta bidrar till
varden for samhallet samtidigt som det 6kar vardet i var portfolj.

FASTIGHETSFORVALTNING

Var lokala forvaltning i egen regi, bygger langsiktiga relationer
med vara kunder utifran var vardegrund Omtdnksamma —
Nytédnkande — Autentiska. Det skapar god kvalitet pa vara fastig-
heter som ger attraktiva boenden.

L&s mer om hur vi arbetar utifran var affarsmodell pa sidorna
44-53.

projektutveckling noggranna analyser
och langsiktig foradling och férvarv av fastigheter
av fastighetsportfoljen i linje med var strategi

varderingsstyrd lokal
fastighetsfdérvaltning
pa plats i husen
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VAR VERKSAMHET - VAR VARDEGRUND

Tre grundlaggande karnvarden

Vara karnvarden beskriver hur vi &r, hur vi arbetar och hur vi vill uppfattas.
Baserat pa dessa varden forenklar och forgyller vi livet for andra.

Omténksamma
Vi bryr oss om och respekterar
medarbetare, partners och kunder, och
tar god hand om véra fastigheter genom att
véarna om god boendemiljé och héllbarhet.

k3,

Nytankande

Vi ar flexibla, 6ppna,
forandringsbenégna och innovativa.
Vi uppmuntrar mangfald och
oliktdnkande och letar standigt
efter nya satt att framja tillvaxt

och produktivitet.

Autentiska

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

for alla vara intressenter, genom I6sningar
som bidrar till ett Iangsiktigt hallbart
samhalle och héllbar miljo.
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VAR VERKSAMHET - HEIMSTADEN SOM INVESTERING

Heimstaden
som investering

Ett hem &r ett grundlaggande manskligt behov. Tillsammans med ett antal
gynnsamma globala trender och en langsiktig affarsmodell ger detta Heimstaden
mojlighet att generera god avkastning fran stabila kassafloden och kapitaltillskott.

Hallbart &gande

Vi har ett livslangt perspektiv pa
agande och utvecklar hela tiden
kvaliteten pa var fastighetsportfol;.
Vi minskar risken fér dyrbara éver-
raskningar i var portfolj genom en
omfattande due diligence-fas som
undersoker finansiella, tekniska,
sociala och miljdmassiga aspekter.
Med egen personal pa plats saker-
staller vi att de boenden vi erbjuder
ar omtédnksamma och erbjuder mer-
varden som gor att vara kunder
stannar kvar hos oss.

A

GODA
TILLVAXTMOJLIGHETER

Alla behover
né&gonstans
att bo

Genomsnittlig arlig
tillvaxt, fastighetsvarde
2009-2019

Storre efterfrdgan
an tillgang pa
hyresbostader

Uthyrningsgrad,
reell bostader

Stabilt kassafléde

P& méanga av marknaderna vi ver-
kar pa finns regleringar som ger
ett stabilt kassaflode. Nar enskilda
medborgare har svart att klara sina
egna levnadsomkostnader finns ofta
offentlig hjalp att fa, vilket innebar att
marknaden stéttas av statliga eller
kommunala kassafléden. | Europa
ags 50-95 procent av bostaderna
av de boende, vilket innebar att de
och vi har ett gemensamt intresse
av att fastighetsmarknaden utveck-
las val. Sammantaget gynnar detta
Heimstadens langsiktiga investe-
ringsstrategi och ger bra mojligheter
fér god avkastning.

Marknadsledande position

Vi férvarvar fastigheter med god
potential i regioner med ekonomisk
tillvaxt och attraktiv demografi. Vi
gor forvarv pa platser déar vi kan dra
nytta av skalférdelar eller dar forvar-
vet ar tillrackligt stort fér att motivera
att vi etablerar en egen organisa-
tion. Var erfarenhet av att etablera
verksamhet pa nya platser gor att vi
kan ga in pa en ny marknad pa ett
kostnadseffektivt och snabbt sétt.
Vi & marknadsledare pa de flesta
av vara nuvarande marknader och
vart mal &r att fortsétta bygga mark-
nadsledarskap eftersom det ger oss
en central och gynnsam position.

> 4

STARK

Ho6g Ionsamhet
och god finansiell
flexibilitet

40%

Belaningsgrad
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MARKNADSPOSITION

Kunskap och kapital
gor oss till en attraktiv
samarbetspartner

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

Gynnsamma trender

Tillsammans med urbaniseringen
innebar befolkningstillvaxten att det
fortséatter att vara stora bostads-
underskott i medelstora och stora
stader dar néaringsliv och andelen
personer med hdgre utbildning
vaxer. Samtidigt tycks den yngre
generationen vara allt mindre intres-
serad av att &ga sin bostad —en trend
som foljer pa en véaxande delnings-
ekonomi. Dessa trender ar starka pa
alla vara marknader och tros fortsatta
i positiv riktning, vilket ger en fortsatt
stark hyresmarknad framover.

BALANSERAD
RISK

Balanserad
portfolj
ger motstandskraft

75%*

Reglerade
privatbostader

*av innehavet




VAR VERKSAMHET - INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsformaga

Intjaningsforméagan baseras pa de fastigheter som Heimstaden INTJANINGSFORMAGA PER AR
tilltradde innan och agde pa balansdagen. Den grundar sig p4 ~ BASERAT PA RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER, MKR

bestandets kontrakterade hyresintakter, aktuella fastighets-

3000
kostnader och kostnader for administration. Intjaningsférmagan
ska ses som en teoretisk dgonblicksbild och ar inte en prognos

for innevarande ar eller kommande tolv manader.

Den aktuella intjaningsférmagan innehaller inte nagon beddmning
av framtida utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader
eller rantor. Den ger inte heller nagon bedémning av vardefor-
andringar, kop eller forsaljning av fastigheter.

Aktuell intjaningsférmaga, mkr 31 Dec. 2019 31 Dec. 2018 31 Dec. 2017
Hyresintéakter 5 631 3910 2826
Fastighetskostnader -2 449 -1 648 -1244
Driftnetto 3182 2263 1582

Central administration -184 -154 -90
Ovriga rérelseintakter 11 - -
Ovriga rérelsekostnader - -21
Resultat fore finansiella poster

Finansiella intakter

Finansiella kostnader — Rantebérande skulder

Foérvaltningsresultat
Férvaltningsresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Innehav utan bestdmmande inflytande

Nyckeltal

Overskottsgrad, %
Rantetackningsgrad (ICR), ggr
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FORVALTNINGSBERATTELSE - VAR VERKSAMHET - VIKTEN AV SAMARBETE

Utdkat samarbete
med Institutionella investerare

Heimstaden har i manga ar haft ett nara samarbete med ett antal institutioner som
delar var langsiktiga syn och investeringsfilosofi. Under 2019 fordjupades vart samarbete
med Alecta och tva nya partners presenterades — Folksam och KPA Pension.

alecta

Folksam

=
>

ERICSSON

5 KPA

> FENSION

Bland Heimstadens
investeringspartners
finns nagra av
Sveriges storsta
pensionsfonder.

Ett ndra samarbete med externa investerare har varit en viktig
del av Heimstadens strategi. Vi dger dotterbolaget Heimstaden
Bostad tillsammans med Alecta, Folksam, KPA Pension samt
Sandviks och Ericssons pensionsstiftelser. Fran Heimstaden AB
far Heimstaden Bostad en etablerad och engagerad industriell
agare, medan de institutionella &garnas langsiktiga atagande ger
finansiell stabilitet och goda kontakter. Tillsammans har vi bade
kunskapen och den finansiella styrkan som kravs for att snabbt
kunna agera om intressanta investeringsmajligheter uppstar.

Vi efterstravar en néra dialog med kommunala bostadsbolag och
regionala aktorer som delar var langsiktiga syn pa bostadsut-
veckling och pa majligheter till fortatning, nya byggrétter eller
andra projekt som ror hallbar stadsutveckling.

| oktober 2019 starkte Heimstaden Bostad sin kapitalbas med
totalt 9,5 mdkr genom en riktad nyemission till huvudéagarna

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Heimstaden AB och Alecta. Samtidigt férvarvade Heimstaden
Bostad de kvarvarande fastigheterna i Heimstaden, samt Alec-
tas bostadsportfolj i Helsingborg. Forvarven slutférdes i decem-
ber 2019. Sedan december 2019 utgdrs Heimstaden Bostads
hemmamarknad av stora delar av Europa.

Férutom tidigare kapitaltillskott och det egna kapital som emit-
terats till transaktionerna ovan, har Alecta atagit sig att framéver
bidra med ytterligare 7,56 mdkr i kapitaltillskott till Heimstaden
Bostad for att stodja foretagets framtida utveckling.

| december tillkdnnagavs att Folksamgruppen har beslutat att
investera i Heimstaden Bostad AB parallellt med &vriga institu-
tionella agare. Folksamgruppen, genom sina varumarken Folksam
och KPA Pension, har tecknat cirka 4 miljarder kronor i en riktad
nyemission som slutférdes i borjan av januari 2020. Efter inves-
teringen ar Folksamgruppen bolagets tredje storsta agare.




AGARSTRUIfTUR I HEIMSTADEN BOSTAD AB
BASERAT PA ANTAL ROSTER, 31 MARS 2020

Py

Heimstaden AB, 51,8%

I Alecta, 39,1%

Il rolksam gruppen, 6,2%
Ericsson Pensionsstiftelse, 2,1%
Sandviks Pensionsstiftelse, 0,7%

I Ovriga, 0,1%

FORVALTNINGSBERATTELSE - VAR VERKSAMHET - VIKTEN AV SAMARBETE
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Vi menar allvar med var vision att férenkla och forgylla livet genom
omtanksamma boenden. Inom ramen for vart koncept Heimkéansla
tar vi fram projekt och initiativ som ska gora vara kunders
vardag battre och roligare. Det kan handla om att bjuda pa
matrecept, skapa majligheter till odling och andra sociala
initiativ, eller att erbjuda nyinflyttade hjalp med att satta
upp gardinstanger och montera lampor.
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VAR MARKNAD - HEIMSTADENS MARKNAD

Langsiktigt gynnsamma
marknadsfornallanden

Fortsatt urbanisering och vaxande befolkning ar tva av de trender som skapar bostadsunderskott
p& vara marknader. Aven om det kan finnas regionala skillnader, och det fér narvarande finns en
betydande osakerhet om omfattningen och effekterna av corona-pandemin pé vara marknader,
visar indikatorerna pé en positiv langsiktig utveckling i alla 1ander dar vi bedriver verksamhet.

Sverige

Den svenska ekonomin fortsatte att utvecklas positivt, om an
mattligt, under 2019 med en BNP-tillvaxt pa 1,2 procent med
Okande disponibel inkomst och hushéllskonsumtion. Arbets-
|6sheten har stadigt gatt ner de senaste aren men kade svagt
2019 till 6,8 procent. Den svenska arbetsldsheten ar bland de
hégsta i OECD.

Befolkningstillvaxt driver efterfragan pé& bostader, framférallt i
storstadsregionerna med stark tillvaxt som ett resultat av ur-
banisering — en global trend. Sveriges befolkning har vuxit med
cirka 1,1 procent arligen under de senaste sju aren och ar uppe
i 10,3 miljoner invanare. Enligt Boverket behdvs ungefar 67 000
nya bostader arligen fram till 2025, medan bedémningen ar att
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endast 52 000 byggdes under 2019. Det ger fortsatt den svenska
marknaden ett betydande underskott.

Nar nybyggandet inte moter efterfragan fortsatter bostadsunder-
skottet att vaxa. Prognoser visar minskat byggande av bostads-
ratter, medan hyresrétter fortsétter att visa hog byggtakt och stor
efterfragan. | Stockholm, Malmé och Géteborg har byggtakten
Okat de senaste aren. Mot slutet av 2019 avtog byggtakten i
Stockholm och Malmé, men dkade i Géteborg.

Sverige 2019 2018 2017

BNP-tillvaxt, % 1,2 2,3 2,7
Inflation, % 1,7 2,0 1,8
Arbetsldshet, % 6,8 6,3 6,7

Kélla: Oxford Economics
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+9%

Férvéantad
befolkningsdkning
i Kbpenhamn
2019-2030.

Danmark

Den danska ekonomin fortsatter att prestera val jamfért med
grannlanderna. BNP-tillvaxten har varit god under 2019 och
vantas sluta pa 2,0 procent. Danske Banks nuvarande prognos
for 2020 pekar pa cirka 1,3 procent. Under de senast aren har
arbetsmarknaden utvecklats positivt med sjunkande arbetslos-
het beroende péa det ekonomiska uppsvinget. Dock har arbets-
|6shetstalen stabiliserats de senaste tva kvartalen, vilket beror
péa hojda pensionsaldrar och en mycket stark tillvaxt i branscher
med hdg produktivitet och mycket av produktionen utomlands.
Arbetsldsheten i Danmark var 3,1 procent i augusti men denna
niva forvantas stabiliseras eller till och med 6ka nagot eftersom
de senaste uppskattningarna av arbetslésheten 2019 ligger runt
3,7 procent.

Den danska befolkningen forvantas oka fran 5,8 miljoner 2019 till
6,0 miljioner 2030, vilket motsvarar en 6kning pa 3,0 procent.
Ko&penhamn fortsatter att vara motorn med en férvantad 6knings-
takt pa cirka 9,0 procent. Den historiskt stabila befolknings-
okningen har forvarrat obalansen mellan utbud och efterfragan
och den historiska bostadsbristen har ackumulerats till ett bety-
dande underskott i huvudstadsomrédet. Dessutom Okar den
fortsatta urbaniseringstrenden pa efterfragan pa lagenheter som
ligger strategiskt nara kollektivtrafik och fritidsmajligheter.

Danmark 2019 2018 2017 2016

BNP-tillvaxt, % 2,0 2,4 2,0 3,2
Inflation, % 0,8 0,8 11 0,3
Arbetsloshet, % 3,7 3,8 4,2 41

Norge
Tillvaxten i den norska ekonomin har varit stark under de tre

senaste aren. Kapacitetsutnyttjandet har 6kat och 2019 for-

vantas en BNP-tillvaxt pa 1,0 procent. Under 2019 bidrog inte
minst 6kad aktivitet av tjanster inom (offshore) olje-sektorn till en
betydande tillvaxt i ekonomin pé fastlandet. Den vaxande eko-
nomin innebér fler arbetstillfallen, vilket resulterade i en arbets-
|6shet pa 3,6 procent 2019 (3,8). Konsumentpriserna utvecklades
val 2019, framst drivet av en férsvagad norsk krona och en stark
arbetsmarknad, vilket gav en 6kning av konsumentprisindex pa
2,0 procent i november (12 méanader). Undantaget energiprodukter
och justerat for skatteeffekter tros inflationstakten vara 2,2 pro-
cent i september 2019. Det innebar att inflationen de senaste
12 manaderna ligger val i linje med malet pa 2,0 procent. Hus-
hallens skuldkvot och huspriserna ligger pa hoga nivaer, men
skuldtillvaxten har minskat under de senaste tva aren och ligger
nu pa hallbara nivaer.
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Andelen som ager sin bostad i Norge ar en av de hogsta i
Europa —nara 80 procent bor i privatdgda bostéader. Efter att den
norska bostadsmarknaden hade kraftigt stigande priser 2016—
2017 har marknaden varit mer dampad och vaxer nu i mattlig
takt, med mindre prisfluktuationer an tidigare. Stark ekonomisk
tillvaxt och stor forsaljning av begagnade bostader har skapat
en halsosam marknad med bra aktivitetsniva. Det begransade
utbudet av hyresfastigheter betyder att det ar ett fatal privata
agare som har stora fastighetsportfoljer, med stabilt utvecklade
hyresnivaer under senare ar.

Norge 2019

BNP-tillvaxt, % 1,0
Inflation, % 2,2
Arbetsldshet, % 3,6

Tyskland

Tyskland ar Europas storsta ekonomi och kdnnetecknas av en
stor, exportorienterad industrisektor som behaller globalt ledar-
skap i segment som bilar, maskiner och kemiska produkter.
Enligt Oxford Economics beréknas Tysklands BNP att 6ka med
0,6 procent under 2019, trots tecken pa en avmattning i den
viktiga tillverkningsindustrin. EU-kommissionen uppskattar
BNP-tillvaxten till 1,4 procent under 2020, vilket skulle innebara
10 ar i foljd av expansion efter finanskrisen 2008—-2009. Samtidigt
har den férvantade inflationen legat relativt stilla pa 1,4 procent
under 2019. Den fortsatta ekonomiska uppgangen har fatt arbets-
|6sheten att sjunka, vilket medfér en stadig minskning ar for ar.
Den senaste prognosen for arbetslosheten i Tyskland pekar pa
5,0 procent 2019.

En 6kad kdpkraft och en stark urbaniseringstrend bland personer
i 20-30-arsaldern har tillsammans med ett inflode av 1,7 miljoner
flyktingar sedan 2015 lett till en betydande skérpning pa bostads-
marknaden. Trots de senaste arens starka ekonomiska utveck-
ling har hyreshéjningarna (cirka 5 procent per ar 2017 och 2018)
varit hogre an de nominella |6neférhoéjningarna pa nationell
basis. Med kapitalvarden som fortfarande ligger under snabbt
Okande renoveringskostnader i stora delar av landet har bygg-
aktiviteten inte hallit jamna steg med den kraftigt 6kade efterfragan
pa bostader. Detta har resulterat i politiska diskussioner om att
skéarpa géllande hyreslagstiftning eller inféra nya regleringar for
att bromsa hyresdkningarna i det existerande fastighetsbe-
standet till dess att nya lagenheter byggs i tillrackliga volymer.

Tyskland 2019 2018 2017 2016 2015

BNP-tillvaxt, % 0,6 1,5 2,8 21 1,5
Inflation, % 1,4 17 1,5 0,5 0,6
Arbetsléshet, % 5,0 5,2 57 6,1 6,4

Kélla: Oxford Economics
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mdkr

Uppskattat varde av
bostadsmarknaden i
Nederlanderna 2019.

ANTAL INVANARE

83000000

Nederlanderna

Nederléanderna rdknas som en av de mest stabila och konkurrens-
kraftiga ekonomierna globalt och den mest konkurrenskraftiga
i Europa enligt Global Competitiveness Report 2019 fran World
Economic Forum. | allmanhet k&nnetecknas Nederlénderna av
hég disponibel inkomst och vélutbildad arbetskraft. Under 2017
och 2018 lag BNP-tillvaxten i intervallet 2,5-3,0 procent och
vantas bli 1,7 procent 2019. Under samma period har inflations-

nivéerna dkat stadigt med nivéer frén 1,4-2,7 procent. Aven ar-

betsmarknaden utvecklas i en positiv riktning. Arbetslésheten
lag i slutet av 2019 pa 4,3 procent, vilket ar klart under EU-
genomsnittet pa 6,3 procent.

Efterfragan pa bostader i Nederlanderna drivs av ett kat antal
hushall samtidigt som utbudet lider av ett begransat antal ny-
byggnadsprojekt. Efterfragan fortsatter att vara storre an ny-
produktionen, vilket bibehaller ett kritiskt bostadsunderskott. Pa
grund av héga nyproduktionskostnader tros bostadsunderskottet
finnas kvar de ndrmsta decennierna. De attraktiva forutsattning-
arna, bade ur ett makroperspektiv och specifikt for bostads-
marknaden, har Okat intresset for att investera i bostéder. Detta
syns pa investeringsvolymerna — under 2018 investerades 85 makr
i sektorn, vilket var en stor 6kning jamfoért med 52 mdkr 2017.
Det finns inga tecken pa en avmattning 2019, eftersom rapporter
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fran Capital Value pekar pa att 2019 kan bli all-time-high med
investeringar pa 93 miljarder kronor i bostadsmarknaden.

Nederléanderna 2019 2018 2017 2016

BNP-tillvaxt, % 1,7 2,5 3,0 2,1
Inflation, % 2,7 1,7 1,4 0,3
Arbetsldshet, % 4,3 4,8 5,9 73

Tjeckien

Tjeckien ar en av de mest utvecklade industrinationerna i
Central- och C)steuropa. Industrin domineras av metall, teknik,
bilar och elektroniska komponenter och star for 41 procent av
BNP. Den storsta delen av landets BNP kommer fran tjanste-
sektorn, medan jordbrukssektorn endast bidrar med 5 procent.
En av de viktigaste aspekterna for ekonomin ar hur den inte-
greras med den tyska férsorjningskedjan.

Exporten drar nytta av den 6kande tillvaxten i vastra Europa, inte
minst bilindustrins panyttfodelse. Hushallens konsumtion stottas
bade av 6kande sysselsattning och av skatteeffekter.

Tjeckiens ekonomi har en av Europas snabbast véaxande BNP.
Den beddms véxa med 1,6 procent 2019, vilket &r nagot mindre
an foregaende ars 2,5 procent men fortfarande klart éver EU-
genomsnittet. Arbetsldsheten har stadigt minskat sedan ekono-
min lades om efter kommunismen. En 6kande sysselsattnings-
grad (just nu cirka 75 procent, EU-snitt 73 procent) och en
rekordlag arbetsloshet pa 2,8 procent har tryckt upp Iénerna.
Den genomsnittliga 16nedkningen 2019 var nastan 8 procent och
trenden tros fortsatta.

Trots att befolkningen inte Okar sarskilt snabbt vaxer efterfragan
pa bostader. Det beror pa 6kad disponibel inkomst, stark urba-
nisering och en 6kning i antalet hushall beroende pa en minskning
i genomsnittlig hushallsstorlek. Bade genomsnittligt forsaljnings-
pris och hyresnivaerna har vuxit snabbare an Iénerna de senaste
aren (sedan Q4 2015 enligt Deloitte).

Detta tros fortsatta pa grund av otillréackligt utbud, hoga bygg-
kostnader och férandringar i det finansiella regelverket. Av de
tjeckiska bostaderna &gs 78,5 procent av privatpersoner (cirka
10 procentenheter fler &n EU-genomsnittet) vilket innebér att
utbudet av hyreslagenheter ar begransat och enbart ett fatal
investerare i landet har omfattande fastighetsportféljer.

2019
BNP-tillvaxt, % 2,5 2,8 4,6 2,4
Inflation, % 2,9 2,2 2,4 0,7
Arbetsloshet, % 2,8 3,2 4,2 55

Tjeckien 2018 2017 2016

Kélla: Oxford Economics
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1 365 kr/kvm

Den genomsnittliga hyran fér bostader i
Heimstadens portfolj ar 1 365 kr (1 404)
per kvadratmeter.
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fran Bloomberg.
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X av reglerade
spbaserade hyror

Heimstaden har verksamhet pa sex olika marknader med olika lagstiftning for uthyrning, vilket
innebar att Heimstaden har en blandad portfolj med bade reglerade hyror och marknadshyror.
Detta innebér stabila och sékra kassafloéden samtidigt som det ger foretaget mojlighet att dra

nytta av en fordelaktig dynamik i utbud och efterfragan.

Sverige

Det svenska hyressystemet for bostadslagenheter ar baserat pa
bruksvardesprincipen (bedémt varde for anvandaren). Hyran for
varje lagenhet faststélls vid en arlig forhandling mellan fastighets-
agaren och Hyresgéastféreningen.

Bruksvardesprincipen innebér att lagenheter med samma
bruksvarde ska ha samma hyra. Darfor jamfors bruksvarden och
hyror mellan lagenheter i samma mikroplats (del av staden).

Konsekvenserna av systemet &r att de maximala tillatna hyres-
nivaerna kan vara lagre an vad marknaden vill betala, det vill saga
marknadshyran. Den storsta skillnaden mellan hyror baserade
pé bruksvardet och den teoretiska marknadshyran finner vi i
storstéaderna. Det skapar en betydande stabilitet nar konjunk-
turen avmattas, eftersom hyran i princip inte kan sjunka da den
i hog grad avspeglar vad som ar ett dverkomligt pris. Ett sdant
lagrisksystem sédnker avkastningskraven pa hyresfastigheter.

Alla svenska bostadshyresavtal har reglerad hyra och géller tills
vidare. Den sittande regeringen har faststéllt att marknadshyror
ska inféras, pa nyproduktion, &ven om nagot startdatum annu
inte har angetts.
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Danmark

| Danmark regleras alla privat hyrda bostader i enlighet med
Danish Rent Act, under vilken olika hyresregleringar tillampas,
framst beroende pa fastighetens byggnadsar.

Generellt har uthyrningslagenheter som byggts fére 1992 regle-
rade hyror medan uthyrningslagenheter byggda darefter har
marknadshyror. Ny marknadshyra faststélls nar ett nytt kontrakt
undertecknas. Den avtalade hyran hojs darefter arligen i enlighet
med landets KPI (konsumentprisindex).

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

e Mindre renoveringar — hyrorna hojs med en teoretisk
finansieringskostnad for kapitalbehovet for investeringen
(renoveringen).

e Storre renoveringar — hyrorna hojs till en niva som baseras
péa bruksvardesprincipen, som fortfarande ar betydligt lagre
an marknadshyran.

Den danska regeringen har utsett en expertgrupp for att be-
déma framtida behov av ytterligare reglering av hyreshéjningar




kopplade till renoveringar, framfér allt stérre renoveringar.
Alla danska bostadshyresavtal galler tills vidare. Cirka en fjarde-
del av de lagenheter som Heimstaden ager i Danmark har
reglerade hyror.

Norge

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

Under trearsperioden regleras hyran av KPI (konsument-
prisindex).

Tyskland

Den tyska bostadsmarknaden regleras av den tyska civilratts-
lagen (Burgerliches Gesetzbuch, BGB) och anses vara hyres-
gastvanlig. | allmanhet bestdms hyran av ett hyresindex som
baseras péa jamforbara lokala hyror.

Nya hyror i storstadsomradena ar begransade till 10 procent 6ver
den genomsnittliga lokala hyresnivan, baserat pa hyresindex.
Kostnaden f6r modernisering, till exempel for att spara energi, kan
féras vidare till hyresgéasterna genom hyreshdéjningar, vilket utgor
ett ekonomiskt incitament for fastighetsagarna att uppgradera sin
fastighetsportfolj. Hyresindexet uppdateras vartannat ar.

| befintliga hyresratter kan hyresvarden héja hyran till lokal jam-
forbar hyra. Hyran maste vara oférandrad i 12 manader och kan
hojas med hogst 15-20 procent Gver en trearsperiod (15 procent
pa platser som har angetts som tattbebyggda, som Berlin).

Delstatsregeringen i Berlin inforde under 2019 det sé kallade
"Mietendeckel” (hyrestaket), som enligt den senaste formuleringen
omfattar bade en femarig frysning av alla hyror samt inférandet
av ett hyrestak. Det har lett till minskade mojligheter att vidare-
fakturera hyran for hyreslagenheter som hyrs ut éver en given
hyresniva som ar fastslagen i en tabell Gver hyrestak. Den maxi-
mala tillatna hyran i enlighet med tabellen for hyrestak faststalls
baserat pa fastighetens alder och beroende pa hur attraktivt
mikrolaget ar. "Mietendeckel” (hyrestaket) har blivit kritiserat
av manga politiker och juridiska experter som anser att det ar
i strid med konstitutionen och att lagstiftningen ska prévas
av forfattningsdomstolen.

Nederléanderna

I Nederlanderna ar mer &n 80 procent av hyresmarknaden reg-
lerad. Huruvida en hyreslagenhet har reglerad eller oreglerad
hyra bestams av ett transparent poangsystem, som &r baserat
pa lagenhetens lage (matt i enlighet med en offentlig vardering),
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energideklaration, yta, standard péa utrustning med mera. Lagen-
heter som hamnar Gver en viss poangniva har marknadshyra och
lagenheter under nivan en reglerad hyressattning. Utifran poang-
systemet satts den maximala arliga hyran for en reglerad bostad.
Nivan pa hyran for att regleras ar 7 200 kronor per manad under
2019 medan bostader som enligt podngsystemet lagligen kan
hyras ut till hyresnivaer dver denna niva ska vara foremal for
marknadshyror. De betydande hyreshdjningarna i Amsterdam
har satt igang en debatt om poangsystemet, da snabbt stigande
priser har orsakat motsvarande ¢kningar i de offentliga varde-
ringarna. Det har lett till att manga bostéder blivit féremal for
marknadshyra eller att man genom mindre renoveringar gjort

dem till féremal for marknadshyra. Aven om de exakta konse-

kvenserna av denna debatt i nulaget ar oklara s& avspeglas dven
i Amsterdam patryckningarna runt om i varlden for att bibehalla
bostader till ett éverkomligt pris i storre stader.

Hyrorna indexeras varje ar baserat pa KPI, plus ett tillagg som,
for reglerade hyreslagenheter som hyrs ut till Iagre kostnad an
den enligt poangsystemet tilldtna maxhyran, bestams av stat-
liga myndigheter. Hyresavtalen ar tills vidare, alternativt upp till
tva ar och darefter tills vidare.

| Heimstadens bestand i Nederlanderna ér cirka 73 procent av
lagenheterna reglerade.

Tjeckien

Avregleringen av den tjeckiska hyresmarknaden skedde gradvis
mellan januari 2007 och december 2012. Fore avregleringen
faststalldes bostadshyrorna genom ett regeringsdekret och fastig-
hetsdgaren kunde darmed inte ensidigt hoja den faststéllda
hyran. Efter att dvergangsperioden hade l6pt ut vid slutet av 2012
avreglerades hyresmarknaden till fullo och det finns inga legala
hinder for parterna att férhandla fram en marknadsmassig hyra.

Nya hyror som har avtalats efter liberaliseringen &r fasta under
en bestamd period som har faststallts i avtalet (vanligen ett ar).
Kontrakten fornyas déarefter arligen och hyrorna kan férhandlas
fritt mellan de tva parterna. De hyresavtal som avtalades fore
avregleringen har hyror som ligger under marknadshyrorna och
|6per tills vidare, samt har en relativt stark klausul till skydd fér
hyresgéasten.

Marknaden gér gradvis mot liberaliserade kontrakt i takt med att
hyresgéasterna flyttar och de flesta nya kontrakt som skrivs &r i
enlighet med den nya liberaliserade marknadsstandarden.

| Heimstadens bestand i Tjeckien &r cirka 35 procent av kontrakten

for bostader hyresavtal som tecknades fére avregleringen och
cirka 65 procent nya kontrakt som har tecknats efter avregleringen.
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Geografisk fordelning

Heimstadens fastighetsportfolj ar diversifierad och bestar av hyreslagenheter av ratt
kvalitet i marknader med stark makroekonomi och gynnsam demografisk spridning.
P& flera av vara marknader &r Heimstaden den storsta, eller en av de storsta,
privata fastighetsagarna.

Heimstaden fanns per den 31 december 2019 i fem europeiska
lander: Sverige, Danmark, Norge, Tyskland och Nederlanderna.
I januari 2020 offentliggjorde Heimstaden ett forvarv av en
stor portfolj i Tjeckien, bestdende av 42 584 lagenheter och
1 675 kommersiella lokaler. Portféljen finns framst i regionen
Mé&hren-Schlesien, som ar den mest tattbefolkade regionen i
landet utanfor Prag.

Vara investeringar utgar fran en gedigen analys av den specifika
marknadssituationen for varje land och plats, dar befolknings-
tillvaxt, bostadsbyggande och infrastruktur ar viktiga bestands-
delar. Vi soker lagen i stader med stark ekonomisk utveckling

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

och god befolkningstillvaxt. Malsattningen ar att fortsatta expan-
dera pa nya geografiska marknader i Europa.

Sverige &r fortsatt Heimstadens stdrsta marknad med fastigheter
over hela landet. | Danmark &r Heimstaden nu landets stérsta
privata bostadsfastighetsédgare med det storsta bestandet i och
runt Képenhamn. Aveni Norge ar vi den stdrsta privata aktoren,
med bestandet fokuserat i och kring Oslo. | Tyskland bedrivs
verksamheten i Berlin och Bielefeld. Efter arets stora forvarv i
Nederlanderna finns vi ver hela landet, med storst koncentration
kring de storre staderna i den sddra delen av landet.
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En val definierad portfdlj

PORTFOLJOVERBLICK

Marknads-
Land varde, mkr

Antal
lagenheter

Yta lagenheter,
kvm (000)

Yta kommersiella
lokaler, kvm (000)

Yta totalt,
kvm (000)

Uthyrnings-
grad, %

Sverige 41 630
Danmark 34 642
Norge 17 372
Nederlanderna 17 781
Tyskland 2292

29 283
9 469
4582

10 447
1082

1777 406
804 195
159 417
851 653

68 168

252 298
38 555
62 748
12 559

4311

2 029 704
842 750
222 165
864 212

72 479

98,4
95,7
97,1
96,9
99,2

Summa 113718

54 863

3 660 839

370 471

4031 310

97,6

P
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HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

FORDELNING TILLGANGAR, KVM
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Bostéder, 91%
Il Kommersiellt, 9%




VAR MARKNAD - GEOGRAFISK FORDELNING

Geografisk fordelning

FASTIGHETSVARDE PER LAND " FORDELNING PER LAND " FORDELNING INTAKTER PER LAND 2

”~ -

TOTALT TOTALYTA

113718 4013000

MKR KVM

Sverige, 46% Sverige, 50% Sverige, 46%
[ Danmark, 30% [ Danmark, 21% [ Danmark, 27%
I Norge, 15% I Norge, 6% I Norge, 14%
I Tyskland, 2% Il Tyskland, 2% Il Tyskland, 0%
Il \ederlanderna, 16% Il Nederlanderna, 21% Il Nederlanderna, 13%

1) Per balansdagen, 31 December 2019 2) For rékenskapsér 2019

UTVECKLING AV TOTALT UTVECKLING AV TOTAL UTVECKLING AV TOTALA
MARKNADSVARDE, MKR AREA, KVM HYRESINTAKTER. KR
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FORANDRING MARKNADSVARDE FARVALTNINGSFASTIGHETER, MKR

2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende balans 76 249 50 285 26 330 11 143 10 378
Avyttrat -14 -148 -1 048 -262 -3 864

Forvarv 27 859 21 696 22194 6738 3562
Forvarv fran intressebolag - - - 6236

Inversteringar 2607 1291 393 143 227
Valutaférandring 554 244 291 110 -

Marknadsvarde efter transaktionsdagen 107 255 73 368 48 161 24109

Orealiserad vérdeférandring 6 463 2 881 2124 2221

Utgéende balans 113719 76 249 50 285 26 330
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Sverige

Med 29 300 bostader fordelat dver hela landet ar Sverige fortfarande Heimstadens
storsta marknad. Var breda portfolj &r véal diversifierad och ger mojlighet att erbjuda
manga olika typer av hyresratter till vara kunder.

Fastighetsbestandet

Heimstaden &ger i dag 29 300 bostader i 28 stora och medel-
stora stader 6ver hela landet. Omséttningstakten ar 10 procent
exkluderat studentboende dar omsattningstakten naturligt ar
hogre. Inklusive studentbostader &r omsattningstakten 18 pro-
cent. Vara kunder speglar samhallet i stort — fran studenter och
enpersonshushall till familjer och pensionarer. Tillsammans ut-
gor fastigheterna 2 029 704 kvm och i portféljen ingar aven
252 298 kvm kommersiella lokaler. Under aret fardigstalldes
cirka 200 nya lagenheter. Under 2020 och 2021 kommer ytter-
ligare cirka 440 lagenheter fardigstallas.

Val av lage

Vart fokus &r att fortsatta véxa pa orter med positiv befolknings-
tillvaxt, val utbyggd infrastruktur, narhet till naringslivskluster och
universitet eller hdgskola. Vi stravar alltid efter att etablera oss
eller utbka var narvaro i omraden dar vi kan aga tillrackligt stora
bestand for att Ionsamt kunna driva lokal forvaltning i egen regi.

Utmaningar och méjligheter

De senaste arens snabba befolkningstillvaxt leder till en fortsatt
Okad efterfragan pa bostader i mellanstora och stora stader.
Tillsammans med inférandet av amorteringskrav och de senaste
arens 6kande bostadspriser kan detta ge ett dkat intresse for
hyresbostader. Den reglerade hyresprissattningen skyddar den
svenska hyresmarknaden fran stora konjunktursvangningar.
Sammantaget ger detta goda majligheter for oss att fortsatta var
expansion genom nyproduktion och genom att gora ytterligare
forvarv i existerande bestand.
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Viktiga héndelser

Heimstaden beviljades under aret medlemskap i Sveriges All-
mannytta, som &r en bransch- och intresseférening for drygt 300
allmannyttiga bostadsbolag i landet. Organisationen har beslutat
att framaover tillata medlemskap for privata aktérer som uppfyller
specifika krav pa samhallsansvar. Heimstaden var en av de forsta
privata aktdrerna som valdes in. Under aret forvarvades flera nya
fastigheter pa sju olika orter, bland dem tva hyresfastigheter i
Helsingborg, dar Heimstaden tidigare inte varit verksam. Inga
fastigheter saldes under aret.

Prioriteringar 2020

Under kommande ar fortsatter arbetet med att digitalisera bade
kundresan, for att hoja kundupplevelsen, och vara fastigheter,
for att optimera driften kostnads- och héllbarhetsméssigt. | Heim-
staden har vi alltid satt kunden férst och denna strategi forstarks
genom att vi avsatter ytterligare resurser for utbildning av vara
medarbetare och for nya system som gor det enklare for vara
kunder att kommunicera med Heimstaden. Vi kommer att inten-
sifiera arbetet med att minska var klimatpaverkan, framfor allt
genom att energioptimera véara fastigheter. Vi kommer fortsatta
att utoka vart bestand, dels genom strategiska férvary, dels
genom byggprojekt.




Fastighetsrelaterade nyckeltal — Sverige

2019 2018 2017

Marknadsvarde, mkr
Hyresintakter, mkr

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

Area, kvm

41630 35 995 30 320
2231 2039 1622 907 697
1084 985 788 429 334
48,6 48,3 48,6 47,3 47,9
98,4 98,1 99,3 Ce 99,6
2029 704 1921 044 1706 403 1347 930 615 166

FASTIGHETSBESTANDETS
FORDELNING AV AREA, %

ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁm

Bostéder, 88%
Il Kommersiellt, 12%

Kommersiella lokaler innefattas av
mindre butiker och kontor i
bottenplan pa hyresfastigheterna.

AREA PER REGION " MARKNADSVARDE
PER REGION "

-~ =

TOTALYTA TOTALT

2030000 41630

KVM MKR

g »

Mitt, 24% Mitt, 22%
Mélardalen, 18% Malardalen, 19%
I Norr, 12% I Norr, 9%
Il Skéne, 31% Il skane, 38%
I Syd, 16% I Syd, 13%

1) Per balansdagen 31 december 2019
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HYRESINTAKTER
PER REGION 2

P

TOTALT

2234

MKR

Mitt, 23%
Mélardalen, 19%
I Norr, 1%
Il Skéne, 31%
I Syd, 15%

2) For rédkenskapsaret 2019
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Danmark

Heimstaden ar nu Danmarks stérsta privata bostadsfastighetsdgare med
verksamhet i flera regioner. Den danska marknaden ar fortsatt attraktiv for
nya investeringar.

Fastighetsbestandet

Under aret fardigstélldes 1 208 nya lagenheter vilket ger totalt
9000 lagenheter i 136 fastigheter runt om i Danmark. Den genom-
snittliga hyrestiden &r 5 ar. Portfoljens totala yta &r 966 000 kvm.
| portfolien ingar aven 164 kommersiella lokaler och 1892 par-
keringsplatser. Under 2020 och 2021 kommer ytterligare cirka
750 lagenheter fardigstéllas.

Val av lage

Vi stréavar efter en balanserad portfolj som inkluderar bade ny-
produktion och aldre fastigheter av hég kvalitet. | Danmark till-
lampas marknadshyror for fastigheter som byggts 1992 eller
senare. Huvuddelen av bestandet finns i Képenhamn som &r den
stad i landet med snabbast vaxande befolkning. Vi har dven
bestand i Arhus och Odense samt pa mindre orter med stabil
kopkraft och god infrastruktur.

Utmaningar och méjligheter

Den danska marknaden ar attraktiv genom stark tillvaxt i stor-
staderna, ett gynnsamt finansieringssystem och en prisniva som
fortfarande ar kopvanlig i relation till andra marknader. Konkur-
rensen fran internationella aktérer okar, vilket kan paverka pris-
bilden 6ver tid. Nyproduktionen &r stor i de storre stéaderna, vilket
ibland far till effekt att det kan ta tid att hitta ratt kunder till vara
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storre nyproduktionsprojekt. Det &r ovanligt att andra fastig-
hetsagare sjalva skoter forvaltning och kundservice, vilket ger
Heimstaden mgjlighet att hitta konkurrensférdelar genom vart
kundorienterade och langsiktiga arbetssatt, dar vi sjdlva utfor de
flesta arbetsuppgifterna med egen personal.

Viktiga handelser

Under éret gjordes ett stort forvarv av totalt 1 400 lagenheter
utanfér Képenhamn. Parallellt med omfattande nyproduktion har
detta inneburit behov att utveckla var egen organisation som
Okat fran 40 till 100 medarbetare under aret. Huvuddelen av de
nya medarbetarna arbetar inom uthyrning, kundservice och
fastighetsforvaltning.

Prioriteringar 2020

Vi fortsatter att utdka bestandet genom strategiska forvarv och
nyproduktion i framfor allt Képenhamnsomradet. Vi kommer
ocksaé att ytterligare profilera vart varumarke och vart kundinrik-
tade arbetssatt for att sérskilia Heimstaden fran andra aktorer
pa marknaden. En viktig atgard ar ett dkat fokus pé digitala verk-
tyg for att férbattra kundupplevelsen. Fler regionkontor planeras
i Danmark for att vara medarbetare ska komma annu narmare
vara kunder.




VAR MARKNAD - DANMARK

Vester Voldgade 6-8; Képenhamn

Fastighetsrelaterade nyckeltal - Danmark

2016

Marknadsvérde, mkr 5159
Hyresintakter, mkr 744 309 151
Driftnetto, mkr 825 457 193 101
Overskottsgrad, % 63,9 61,4 62,3 66,9
Uthyrningsgrad (bostader), % 95,7 94,3 96,4 97,4
Area, kvm 842 750 562 660 327 031 109 629

FASTIGHETSBESTANDETS AREA PER REGION " MARKNADSVARDE HYRESINTAKTER
FORDELNING AV AREA, % PER REGION " PER REGION 2

TOTALYTA TOTALT . TOTALT

v 843 000 34643 1292

KVM MKR MKR

L2y an oy

Kdépenhamn, 69% Kdépenhamn, 83% Hovedstaden, 74%
Sjalland, 6% Sjélland, 3% Sjeelland, 8%
Bostéader, 95% I Jylland, 19% B Jylland, 11% B Jylland, 13%
Il Kommersiellt, 5% I Fyn, 6% Il Fyn, 3% Hl Fyn, 5%

Kommersiella lokaler innefattas av
mindre butiker och kontor i
bottenplan pa hyresfastigheterna. 1) Per balansdagen 31 december 2019 2) For rékenskapsaret 2019
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VAR MARKNAD - NORGE

Norge

Den norska marknaden praglas av en stark vilja att sjalv &ga sin egen bostad.
Bostadspriserna har stigit kraftigt de senaste aren och hyresratten &r darfor
fortfarande ett intressant alternativ for manga kundgrupper. Heimstaden ar
Norges stdrsta privata fastighetsdgare med totalt 4 582 bostader.

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet koncentreras till Oslo-omradet med 4 582
lageneheter som tillsammans utgdr 159 417 kvm. Den genom-
snittliga hyrestiden ar 22 manader, vilket ar betydligt kortare an
pa vara ovriga marknader. Detta beror pa en portfolj med sma
lagenheter och en hoégre andel unga kunder och kunder som
nyligen eller tillfalligt flyttat till Norge. | portfoljen ingar aven
62 748 kvm kommersiella lokaler.

Val av lage

Den norska hyresmarknaden ar fokuserad i och kring Oslo.
Befolkningstillvaxten &r stark i Oslo och staden har haft en god
ekonomisk utveckling med 6kad kopkraft hos hushallen under
senare ar. Heimstadens bestand i Norge ar diversifierat, men
med Overvikt av mindre lagenheter.

Utmaningar och méjligheter

Norrméannens tradition av eget bostadsdgande har forstarkts av
de senaste arens laga rantor som starkt mojligheten att kdpa sin
egen bostad. Detta har drivit upp priserna i manga attraktiva
omraden. En kraftig nyproduktion och férvantningar om stigande
rantor har gjort att marknaden stabiliserats och kan leda till att
hyresratten som boendeform blir mer attraktiv.
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Viktiga handelser

I linje med ambitionen att minska var klimatpaverkan har 25 ser-
vicefordon som drevs av fossila brénslen bytts ut till elfordon.
Detta betyder att hela Heimstadens fordonsflotta i Norge nu drivs
av elektricitet. Under aret 6kade vi vart fokus pa kundupplevelsen.
Vihar arbetat om vara kundserviceprocesser och lanserat en ny
kundundersokning som noga mater var prestation. Redan under
aret kunde vi se en 6kande kundnojdhet. Totalt 107 nya lagen-
heter kunde laggas till portfoljen i Oslo genom nyproduktions-
projekt i kvarteret Kielland och pa Thulstrupsgate. | slutet av
2018 bytte verksamheten namn fran Fredensborg till Heim-
staden. Arbetet med att etablera det nya varumarket och dess
varderingar har tagits emot val under 2019 och Heimstaden &r i
dag den klart storsta aktoren pa hyresmarknaden for bostader.

Prioriteringar 2020

Vi fortséatter att positionera Heimstaden som en modern fastig-
hetségare med kundresan i fokus. Digitaliseringen av vart bestand
och var kundservice vidareutvecklas, tillsammans med vart hall-
barhetsarbete, som en del i vart arbete att behalla var marknads-
ledande position.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal - Norge

Marknadsvarde, mkr
Hyresintakter, mkr
Driftnetto, mkr
Overskottsgrad, %
Uthyrningsgrad (bostéder), %

Area, kvm

702 604
469 369
66,8 61,1
97,1 96,6
222 165 216 347

FASTIGHETSBESTANDETS
FORDELNING AV AREA, %

ShERAEAANE

Bostéder, 72%
Il Kommersiellt, 28%

Kommersiella lokaler innefattas av
mindre butiker och kontor i
bottenplan pa hyresfastigheterna.

AREA PER REGION "

TOTALYTA

222000

KVM

[ Oslo, 100%

1) Per balansdagen 31 december 2019

MARKNADSVARDE
PER REGION "

TOTALT

17372

MKR

[ Oslo, 100%

VAR MARKNAD - NORGE

HYRESINTAKTER
PER REGION 2

TOTALT

702

MKR

[ Oslo, 100%

2) For rédkenskapsaret 2019
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VAR MARKNAD - TYSKLAND

Tyskland

Tyskland ar den storsta hyresmarknaden i Europa. Berlin ar ett attraktivt omrade

sett till befolkningstillvaxt och kopkraft men flera andra stérre stader i Tyskland
uppvisar gynnsam tillvaxt och intressanta maojligheter.

Fastighetsbestandet

Fastighetsportfoljen bestar av 1 083 lagenheter, 48 kommer-
siella lokaler och 134 parkeringsplatser som tillsammans utgdr
72 481 kvadratmeter. Gradvis kommer lagenheterna att reno-
veras vid behov, men enbart i samband med utflyttning. | Tysk-
land skots fastighetsférvaltningen delvis av egen personal, med
stdd av en extern part.

Val av lage

Heimstadens fastighetsbestand finns i Berlin och Bielefeld, med
stdrre delen i den tyska huvudstaden. Berlin har stark befolk-
ningstillvaxt och kande kdpkraft. Bielefeld &r en universitetsstad
med ett blomstrande néaringsliv. Aven andra tyska stader med
god tillvaxt kan vara intressanta for etablering.
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Utmaningar och méjligheter

Efter flera &rs debatt har nya hyresregleringar inforts i Berlin,
vilket fryser hyrorna de kommande fem &ren. Detta kan fa en
negativ paverkan pa intresset for fastighetsinvesteringar och
renoveringar av befintligt bestand. Samtidigt ger osékerheten i
marknaden goda majligheter till férvarv.

Viktiga handelser

| slutet av 2019 férvarvade Heimstaden en fastighetsportfélj i
Berlin och Bielefeld, bestdende av 599 lagenheter, 48 kommer-
siella lokaler och 36 parkeringsplatser. Var storsta fastighet i
Berlin varms i dag med olja, men processen att konvertera till
gas har inletts. Detta kommer att leda till betydligt 1agre klimat-
paverkan.

Prioriteringar 2020
Heimstaden fortséatter att utvardera tillvaxtmojligheter i bade
Berlin och i andra stader.
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Fastighetsrelaterade nyckeltal — Tyskland

Marknadsvéarde, mkr
Hyresintakter, mkr

Driftnetto, mkr
Overskottsgrad, %
Uthyrningsgrad (bostéder), %

Area, kvm

FASTIGHETSBESTANDETS AREA PER REGION " MARKNADSVARDE HYRESINTAKTER
FORDELNING AV AREA, % PER REGION " PER REGION 2

o .

TOTALYTA TOTALT TOTALT

72000 2292 21

KVM MKR MKR
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[ Berlin, 88% [ Berlin, 96% [ Berlin, 100%

Il Biclefeld, 12% Il Biclefeld, 4% Il Biclefeld, 0%
Bostéder, 94%

Il Kommersiellt, 6%

Kommersiella lokaler innefattas av
mindre butiker och kontor i
bottenplan pa hyresfastigheterna. 1) Per balansdagen 31 december 2019 2) For rédkenskapsaret 2019
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VAR MARKNAD - NEDERLANDERNA

Nederlanderna

Ett stort forvarv under aret har etablerat Heimstaden som en ledande aktor i
Nederlanderna. Vi &ger nu fastigheter i 159 stader runt om i landet. Under 2020

kommer den storsta delen av férvaltningen och driften av vara fastigheter att
tas dver och skdtas av egen personal.

Fastighetsbestandet

Heimstaden &ger i dag 10 477 lagenheter fordelade pa 555
fastigheter som tillsammans utgér 865 043 kvadratmeter. | be-
standet finns ocksa 83 kommersiella lokaler och 2 244 parke-
ringsplatser. Omsattningstakten var 10 procent under 2019,
vilket ger en genomsnittlig hyrestid pa cirka 10 r.

Val av lage

Heimstaden ager fastigheter i 159 stader runt om i landet. | var
fortsatta expansion prioriterar vi stora och mellanstora stader
med god befolkningstillvéxt, bra infrastruktur och dkande kdp-
kraft. Det s& kallade Randstad-omradet (Amsterdam, Haag,
Rotterdam och Utrecht) utgor ett attraktivt ekonomiskt och be-
folkningsmassigt centrum i landet och det ar ocksa har huvud-
delen av vart bestand finns.

Utmaningar och méjligheter

Priserna stiger i Nederlanderna, samtidigt som det fortsatt ar en
stabil och attraktiv hyresmarknad. Konkurrensen om attraktiva
objekt i tillvaxtstader &r stor fran bade inhemska och internatio-
nella aktdrer, men prisbilden har fortsatt varit intressant.

Det stora forvarvet av Vermeer & Coral-portfolien under aret ledde
till att vi snabbt ville etablera en egen organisation i landet. Detta
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skedde genom att dverta ett existerande forvaltningsbolag med
25 medarbetare som redan arbetade med de férvarvade fastig-
heterna. Under andra halvan av aret har ett intensivt arbete
bedrivits med att introducera och utbilda de nya medarbetarna
i Heimstadens arbetssatt, var kultur och vara varderingar.

Viktiga handelser

Under aret har vi utvarderat ytterligare expansion av var neder-
landska néarvaro, dér vi ser fortsatt bra varde i "the Affordable
Housing”-segmentet. Tva stora forvarv gjordes under aret med
totalt 10 316 lagenheter, 83 kommersiella lokaler och 2 116 par-
keringsplatser, vilket visar pa vart engagemang i den nederland-
ska bostadsmarknaden.

Prioriteringar 2020

Under 2020 kommer stérre delen av férvaltningen och driften att
tas dver av Heimstadens egen personal. Det innebar 60-70 nya
medarbetare som i huvudsak ar anstéllda inom uthyrning, kund-
service och fastighetsskotsel. Nederlanderna ar en attraktiv
marknad och vi fortsatter att utvardera majliga forvarv eller ny-
byggnationsprojekt.




Duincare, Rotterdam

Fastighetsrelaterade nyckeltal - Nederlanderna

2019

Marknadsvarde, mkr 17 781
Hyresintakter, mkr 617
Driftnetto, mkr 334
Overskottsgrad, % 54,1
Uthyrningsgrad (bostéader), % 96,9

Area, kvm 864 212

VAR MARKNAD - NEDERLANDERNA

FASTIGHETSBESTANDETS AREA PER REGION "

FORDELNING AV AREA, %

TOTALYTA

> KVM '
## Noord-Brabant, 7%
Flevoland, 1% I Noord-Holland, 7%
W7 Friesland, 2% B= Overijssel, 5%
Gelderland, 20% [l Utrecht, 3%

Groningen, 6%  B=E Zeeland, 2%
Limburg, 12% Ml Zuid-Holland, 33%

®

= Drenthe, 1%

Bostéder, 99%
Il Kommersiellt, 1%

Kommersiella lokaler innefattas av
mindre butiker och kontor i

bottenplan pa hyresfastigheterna. 1) Per balansdagen 31 december 2019

MARKNADSVARDE
PER REGION "

## Noord-Brabant, 8%
Flevoland, 1% I Noord-Holland, 9%

% Friesland, 1% B= Overijssel, 5%
Gelderland, 19% [l Utrecht, 5%
Groningen, 5% B Zeeland, 1%
Limburg, 9% Ml Zuid-Holland, 36%

= Drenthe, 1%

HYRESINTAKTER
PER REGION 2

# Noord-Brabant, 7%
Flevoland, 1% [ Noord-Holland, 8%

% Friesland, 2% B= Overijssel, 4%
Gelderland, 18% [l Utrecht, 4%

= Groningen, 6% BE Zeeland, 1%

I Limburg, 13% M Zuid-Holland, 36%

= Drenthe, 0%

2) For rékenskapsaret 2019
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heimodlat

Blommor, &érter, potatis, chili och citroner — det ar bara fantasin
som satter granser nar vara heimodlare far utlopp for sin hobby.
Vi vet att manga kunder ser ett stort mervarde i mojligheten
att kunna odla pé balkonger, i tradgardstappor eller
pa garden. Darfor hjalper vi till att skapa ytor och
forutsattningar for odling dar det gar.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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FORVALTNINGSBERATTELSE - VART SATT ATT ARBETA - ANALYS OCH TRANSAKTION

Hlera stora
transaktioner under aret

Heimstaden utvecklar fastighetsportféljen genom att férvarva fastigheter i enlighet med den
antagna strategin. Processen bygger pé en gedigen analys, djup kunskap om varje marknad
och etablerad narvaro dar. Under 2019 gjordes forvarv till ett varde om sammanlagt 28 mdkr
péa prioriterade platser. Baserat pd samma strategi etablerade vi oss i Tjeckien i januari 2020.

+41%

Heimstadens 6kning
av antal lagenheter
under 2019.

Vara forvarv baseras pa demografiska monster och en ihallande
gynnsam ekonomisk trend som skapar langsiktig efterfragan pa
bostéader pa de platser dar vi &r verksamma. Baserat pa dessa
parametrar har vi sedan tidigare identifierat intressanta platser i
Skandinavien, Tyskland och Nederlanderna och uttkar nu sok-
omradet till ytterligare attraktiva europeiska marknader.

Innan vi etablerar oss pa en ny plats gor vi en noggrann analys
av lokalt naringsliv, infrastruktur, narhet till hdgskolor och univer-
sitet samt nuvarande och framtida l&ge for befolkningstillvéxt och
behov av bostéader. Nar en plats moter vara kriterier — bade ur
mikro- och makroperspektiv — féljer vi marknaden for att vara
beredda nar ett lampligt objekt kommer ut till forséljning. Fastig-
heterna ska vara centralt belagna och helst ligga néra varandra
sa att vi kan dra nytta av skalfordelar for en effektiv forvaltning.
Malet &r att nd en kritisk massa om minst 500 lagenheter pa
varje undermarknad for att kunna etablera en komplett varde-
kedja for fastighetsforvaltning.

Under 2019 beslutade Heimstaden att géra en omfattande
investering i Nederlanderna efter en noggrann analys av landets
lagstiftning kring bostader och beskattning, den politiska miljon
och andra makroekonomiska faktorer. For var gang vi forvarvat
fastigheter pa en ny marknad har var transaktionsprocess blivit
allt battre. Vi k&nner oss val rustade for att 6ka tempot och
expandera till ytterligare attraktiva europeiska marknader pa ett
analytiskt och kommersiellt hallbart satt.
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Heimstadens transaktionsprocess

Lokal narvaro &r en nyckelfaktor for var transaktionsstrategi. Vi
menar att det enbart &r genom att vara verksam lokalt som det
gar att identifiera intressanta objekt och agera snabbt néar ett
sadant erbjuds till forséljning. Under 2019 etablerade vi nya
transaktionsteam i Danmark och Nederlénderna och mot slutet
av aret hade vi transaktionsexperter i alla verksamhetslander
utom Tyskland.

De fastigheter vi forvérvar ska vara av god kvalitet i relation till sin
geografiska beldgenhet eller i ett sddant skick att ratt kvalitets-
niva kan uppnas med en rimlig investering. Om dessa kriterier
mots initierar vi en dialog med saljaren. Om processen fortsatter
genomfor vi en noggrann teknisk undersdkning av fastigheterna
samt en detaljerad juridisk och finansiell genomgang. Dar aktie-
Overlatelser forekommer gor vi ocksa en noggrann undersoékning
av det séljande bolaget.

| due diligence-processen ar det sarskilt viktigt att utvardera
milj6- och klimatpaverkande faktorer. Vi fokuserar pa mojligheten
att férandra och férbattra, snarare an att enbart "fyllai en check-
lista” 6ver att alla fastigheter vi forvarvar uppfyller sarskilda hall-
barhetskriterier. Nar villkoren for transaktionen har éverenskom-
mits, och vi &r éverens med saljaren, skrivs ett kdpekontrakt.

Under 2019 formaliserades var beslutsprocess for investeringar
ytterligare, genom etableringen av en investeringskommitté.




Féreslagna investeringar ska presenteras for kommittén som
sedan godkanner forvarvet. Investeringskommittén bestar av
styrelsemedlemmar i Heimstaden AB samt bolagets CIO.

Flera stora transaktioner under 2019

Generellt var skillnaden mellan séljarnas forvantade prisnivaer
och vad kbparna var beredda att betala stort under férsta halv-
aret 2019. Efter att de langa rantorna sjunkit under sommaren,
minskade gapet, vilket gjorde kdparna mer intresserade av att
justera avkastningskravet. Samtidigt tycktes séljarna bli mer
tilmotesgaende, efter en tid av laga transaktionsvolymer. Samman-
taget innehdll aret en rad intressanta investeringsmajligheter och
var snabba expansion fortsatte.

Konkurrensen ar hardast inom mellanstora och stora trans-
aktioner pa geografiskt attraktiva platser. Manga fastighetsagare
som stéttas av institutionellt kapital har tydliga direktiv att foku-
sera strategiskt pa de storsta staderna och universitetsstader.
For Heimstaden ar det viktigt att staderna visar goda, langsiktiga
forutsattningar och har ett gynnsamt naringslivsklimat. Konkur-
rensen driver fér n&rvarande upp priserna i Oslo och Stockholm
till nivaer dar avkastningen efter finansiella kostnader &r mindre
intressant och tecknandet av nya avtal kraver ett vasentligt
foértroende for en fortsatt kapitaltillvaxt. Daremot i Danmark,
Tyskland och flera storre stader i Nederlanderna fortsatter vi att
se intressanta mojligheter med sund avkastning och gynnsamma
utsikter for kapitaltillvaxt.

Vart transaktionsteam stalldes infor ordentliga utmaningar i sam-
band med det stora férvarvet i Nederlanderna i mars 2019. Fram-
gangen for detta projekt visar tydligt att vi har forméaga inte bara
att gora stora forvarv, utan ocksa att ga in pa nya geografiska
marknader. Andra stora transaktioner under aret inkluderade
férvarven av Brentwood-portfdlien i Danmark (januari 2019) och
Coral-portfélien i Nederlanderna (juli 2019).

Eftersom vi ar en etablerad aktér i Sverige, Danmark och Norge
finns vi pa de flesta, om inte alla, méklares och saljares radar.
Heimstaden har genomfért ett antal transaktioner med kommu-
nala bostadsbolag och vi har vara egna experter och natverk
inom detta segment. Det &r trots det viktigt att vi fortsatter att
utveckla var lokala néarvaro och déa inte minst i Nederlanderna
och Tyskland — de marknader vi senast gatt in i. Vi maste ocksa
fortsatta att bygga lokala natverk sa att vi bibehaller och forstarker
vart rykte som en bra fastighetsforvaltare. Vi prioriterar forvarv
av fastigheter som ligger néra var existerande portfolj eller som ar
av tillracklig storlek for att motivera att vi etablerar nya omrades-
kontor och vi ser nyproduktion som ett komplement. Genom att
pa olika satt engagera oss i nyproduktionsprojekt tar vi ansvar i
tillvaxtregioner med bostadsbrist.
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Heimstaden blir den stérsta privata fastighetsagaren

i Tjeckien

I januari 2020 férvarvade Heimstadens dotterbolag Heimstaden
Bostad AB en tjeckisk bostadsportfolj bestaende av 4 515 fastig-
heter fordelat pa 42 584 lagenheter och 1 675 kommersiella
lokaler, och omfattar totalt 2,6 miljoner kvadratmeter uthyrnings-
bar yta. Forvarvet gor Heimstaden till Tjeckiens storsta privata
fastighetsagare.

Forvarvet innefattar &ven en fullskalig operativ plattform, med
egen Fastighetsforvaltning och Projekt- och fastighetsutveckling,
bestaende av nastan 500 anstallda.

Portfolien &r huvudsakligen beldgen i Moravia-Schlesien-regionen,
som &r den mest tatbefolkade regionen i Tjeckien, efter huvud-
staden Prag, och ar i linje med Heimstadens strategi att utvidga
karnmarknaderna till att &ven omfatta huvuddelen av Europa,
dar utvalda marknader i Central- och Osteuropa ar ett tydligt
fokus, med en gynnsam bostadsmarknad och en stark makro-
ekonomisk trend.

» Heimstaden dr en av de storsta

privata fastighetsdgarna i
Skandinavien och Tjeckien och med
vixande marknadsndrvaro dven i

Nederlinderna och Tyskland. «

GENOMSNITTLIGT AVKASTNINGSKRAV HEIMSTADEN

VS MARKNADSRANTA, %
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FORVALTNINGSBERATTELSE - VART SATT ATT ARBETA - PROJEKT- OCH FASTIGHETSUTVECKLING

L angsiktig fastighets-
och projektutveckling

Nar vi renoverar fastigheter skapas varde for vara kunder samtidigt som vi sékerstaller
en langsiktigt stabil fastighetsportfolj med bra driftskostnader och ékade hyresintakter.
Heimstaden har ett livslangt perspektiv pa dgandet och darfor gors alla renoverings-

eller byggprojekt med hallbara material av hdg kvalitet.

1445

Totalt 1 445
lagenheter
renoverades
under 2019.

De senaste aren marks en 6kande debatt om fastighetsagares
satt att pressa upp hyror och tvinga bort hyresgéster genom
omfattande renoveringar. Det &r ett arbetssatt som ar helt fram-
mande for Heimstaden. Vi arbetar med ett livslangt perspektiv
pa vart agande och med vara kunders béasta i centrum. Darfor
gors endast renoveringar i samband med att en kund flyttar ut
och infor att nasta flyttar in. Undantaget ar stambyten, takreno-
veringar och andra storre underhéllsprojekt som ar nédvandiga
for att bibehalla god komfort for de boende.

Standard sparar kostnader

Under 2019 togs en standard fram fér kommande renoveringar
inom bolaget. Vi har valt ut arbetsmetoder, material, fargval och
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vitvaror som tillsammans ger en effektiv, prisvard och langsiktig
uppgradering av en lagenhet med renoveringsbehov. Genom att
anvanda tidl6sa material av hdg kvalitet sakerstaller vi att reno-
veringen som gors i dag fortfarande ger ett varde om manga ar.
Vi anvander tragolv, klinker och andra material som haller lange
och ger en ombonad kénsla for kunden. En gemensam standard
for renoveringarna innebar ocksa sankta kostnader nar inkops-
volymerna blir stérre och kan samordnas for flera projekt.

Aven utemilj®, trapphus och andra gemensamhetsytor omfattas
av den nya standarden, som infors pa samtliga marknader under
2020. Den gemensamma standarden &r ocksa viktig for att vi
ska minska var miljopaverkan. Genom att vélja bra material som
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Nyproduktion

TILIA, VAXJO, SVERIGE

Fardigstalls: December 2020
Antal lagenheter: 94
Beraknad investering:

cirka 110 mkr

3775 kvm

| hjartat av campus i Vaxjo haller vi
pa att uppfora tva byggnader med
totalt 94 lagenheter av hdg kvalitet,
dar alla har egen balkong eller ute-
plats. Byggnaderna ar certifierade i
enlighet med Miljdbyggnad Silver for
att garantera ett hallbart och hélso-
samt boende.
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Foradling

RINGERTOFTEN,
BISPEBJERG, KOPENHAMN,
DANMARK

Byggar: 1933
Renoverad: 2019 — cirka 2028
- i o Antal lagenheter: 411 och
fikan s 60 ai ni i l;lj A P 2 kommersiella lokaler.

28 444 kvm

o

Heimstaden forvarvade Ringertoften
i nordvastra Képenhamn 2018 och
renoverar allteftersom bostéderna
far nya kunder, vilket innebér att
renoveringen beréknas paga under
en tioarsperiod.

Foradling

HOSTRUPS HAVE,
FREDERIKSBERG,
KOPENHAMN, DANMARK

Byggar: 1937
Renoverad: 2018 - cirka 2028
Antal lagenheter: 678

678 renoverade
ligenheter

| Hostrups Have i centrala Kbpen-
hamn pagér renovering av 678 lagen-
heter och allmanna ytor allteftersom
de Dblir tillgéngliga, vilket innebar att
renoveringen beréknas paga under
en tioarsperiod.
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haller lange sakerstaller vi att farre renoveringar behoéver
goras, vilket har positiv paverkan pa miljoé och klimat. Vi valjer
entreprendrer som delar var vardegrund och vart fokus pa
kundernas basta.

Kvarteret Hostrups Have i Kbpenhamn ar ett exempel pa detta.
Har renoverar vi ett helt kvarter med nastan 700 lagenheter
under en tioarsperiod. Renoveringsprocessen ar varsam och
lagenheterna renoveras i takt med att de blir lediga. Fastigheten
var i daligt skick nar den forvarvades av Heimstaden och kommer
att behdva omfattande renovering, som utférs med stor hansyn
till vara kunder. En omfattande uppgradering gors av de ge-
mensamma ytorna. Sa skapas langsiktigt varde i var portfol;.
Under 2019 paborjades renovering av totalt 934 lagenheter i
Sverige, 196 i Norge, 257 i Danmark, 58 i Tyskland och 303
i Nederlanderna.

Bygger framst hyresratter

Aven fér nybyggnationsprojekten har en standard tagits fram,
som ocksa baseras pa var filosofi om omtanksamma boenden.
Vi bygger moderna bostader av hog kvalitet pa attraktiva lagen
i stdder som expanderar. Vi anvander miljovanliga material
av hog kvalitet och integrerar moderna energilésningar som till
exempel solpaneler. Vi bygger i stort sett uteslutande hyresratter,
men det finns ocksa projekt for bostadsratter och trygghets-
boenden. | Sverige paborjades nybyggnation av 619 lagenheter
under 2019, bland annat i Norrkdping, Véaxjo och Uppsala. Totalt

Antal lagenheter Under produktion i
/ nybyggda Fardigstallda 2019 slutet av 2019

Sverige 309 619
Danmark 752 1208
Norge 62 109

planeras 11 000 nya lagenheter i Sverige under de kommande
sju till &tta aren. | 6vriga lander fardigstéalldes totalt 814 nya lagen-
heter, fordelat mellan Danmark och Norge. | samtliga l1ander
finns organisation for att félja marknaden och identifiera mdjlig
nyproduktion inom eller utanfor vart befintliga bestand.

| Sverige agerar vi byggherre med hjélp av var egen projektut-
vecklingsorganisation. | Norge drivs vara projekt genom bostads-
utvecklaren Fredensborg Bolig. | Danmark, Tyskland och Neder-
landerna sker all renovering i egen regi.

Vardeskapande tillsammans

Véra fastigheter och bostader bidrar till hur en stad ser ut och
upplevs. Det ar viktigt att halla en nara dialog med den aktuella
kommunen for att sakerstélla tillgang till infrastruktur, men ocksa
for att forstd kommunens utvecklingsplaner och hur vi kan bidra
till dessa. Vara fastigheter ska vara en del av en langsiktigt hall-
bar stadsutveckling och darfor arbetar vi ocksé nara markégare,
arkitekter, byggentreprendrer, banker och andra finansiarer.

Manga av vara byggprojekt gors i samarbete med strategiska
partners. Ett joint venture ger maojlighet att utnyttja varandras
kompetens pa olika omraden och tillsammans bli en starkare
part, samtidigt som riskerna sprids. Forutom att parterna delar
pé projektets risk delar vi ocksa pa dgande, beslutsfattande och
vinst. Under aret har nya joint ventures ingatts med bland annat

Magnolia Bostad i Bro och Osteréker utanfér Stockholm.

Joint venture / intressebolag

Antal
lagenheter

Heimstaden AB:s

JV faststalld agarandel, %

Heimstaden AB — Gamlebro — intressebolag med Hyresbostader i Norrképing

och Henry Stahl, www.yllefabriken.se

2015 40 253

Heimstaden AB - Fastighets AB Rosengérd — intressebolag med MKB,

Balder och Victoria Park, www.rosengardfastigheter.se

Heimstaden AB - Slagterigrunden Roskilde — JV med KPC

2016
2018

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

Lars Kristensen & Peter Hopfner, www.esbjergtowers.dk

Heimstaden AB - Byggratt Norr AB — JV med Skebo, Riksbyggen och

Lindbé&cks

Heimstaden AB — Upplands Bro Brogards etapp 2 - JV med Magnolia
Heimstaden AB - Oster&kerporten AB/Naséngen Mark AB, JV med Magnolia

2018

2019
2019
2019

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019




FORVALTNINGSBERATTELSE - VART SATT ATT ARBETA - FASTIGHETSFORVALTNING

Vardeskapande
genom starkt kundfokus

Heimstaden vill bli ett av Europas ledande bostadsbolag nar det galler service till vara
kunder. Att bo i en av vara fastigheter ska inte bara vara tryggt och bekvamt utan ocksa
ge mervéarden och service utdver det forvantade.

32

Heimstaden har totalt
32 forvaltningskontor
pa fyra marknader.

Nar vi expanderar internationellt dkar kraven pa att ha en sam-
manhallen fastighetsforvaltning. Heimstadens princip att allt
fastighetsunderhall ska skotas av egen personal ar ett fundament
for var verksamhet och innebar ocksa att kunder ska kunna for-
vanta sig samma bema&tande oavsett var de bor.

Egen organisation i fyra lander

Vid arets slut sysselsatte var fastighetsforvaltning totalt cirka 460
personer. Av vara 32 kontor Iag 28 i Sverige, tva i Danmark, ett
i Norge och ettiNederlanderna. | Tyskland, dar antalet [agenheter
annu inte motiverar en egen organisation, utférs fastighets-
forvaltningen av en extern partner under tillsyn av var egen per-
sonal. De stora forvéarven under aret, i Nederlanderna och i
Danmark, stéallde stora krav pa var formaga att snabbt introdu-
cera ett stort antal medarbetare till Heimstadens arbetsmodell
och véarderingar. | Nederlanderna férvarvade vi en fardig organi-
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sation for fastighetsskotsel, medan organisationen i Danmark
under aret byggdes upp fran grunden.

Forstaelse for kunderna

Trender och teknologi forandrar konstant vara kunders vardag,
inklusive hur de vill bo hemma. Darfér &r det avgérande for Heim-
staden att kunna forsta forandrade konsumentbeteenden och
identifiera nya kundbehov. Detta eftersom vi stravar efter att bli
ett av de mest kundorienterade bolagen i var bransch. Vi har
identifierat alla aspekter av kundernas resa med Heimstaden —
fran att de forstar att det finns en ledig lagenhet, till besiktningen
da de flyttar ut manga &r senare. Under denna resa tas manga
kontakter med Heimstaden dér vi har majlighet att leverera bra
service och mervarden i linje med var vision. For att tydligare
forsta vara kunders behov och énskemal mater vi NPS (Net
Promoter Score) vid fyra tillfallen under kundresan: Nér kontrakt
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» Formdgan att forsta
fordndrat kundbeteende och identifiera nya
kundbehov dr en nyckel till framgang. <
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Kundtidningen Heim-
kansla distribueras till
alla kunder i Sverige
och Norge med lokala
utgavor fyra ganger
per ar. Under 2020
kommer distributionen
aven innefatta kunder
i Danmark och
Nederlanderna.

skrivs, vid inflyttning, under tiden som hyresgést och vid ut-
flyttning. Undersokningarna ger oss viktig kunskap om var egen
prestation vid nagra av de viktigaste tillfallena i var relation med
kunden. Dessutom gor vi heltdckande CSC (Customer Score
Card) varje ar. Vi traffar och pratar med manga kunder som en
del i arbetet med var kundtidning och vart nyhetsbrev. Fler an 50
kunder bjod in oss under 2019 och delade i vara olika kanaler
med sig av sina erfarenheter av att vara kund hos oss.

Erbjuder manga olika kontaktméjligheter

Vart val att ha egna anstallda for fastighetsforvaltningen ger
mojlighet till manga méten och interaktioner med vara kunder
— i deras hem och i de gemensamma utrymmena. Dessutom
behover det finnas beredskap dygnet runt for eventuella brads-

» Forstdelsen for hdllbar utveckling
blir allt viktigare. «
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kande arenden. Vi har byggt var kundservice sa att kunderna
ska kunna kontakta oss nar det passar dem béast. Det kan goras
pa tre satt — personliga kontakter (t.ex. servicecenter, telefon),
digitalt (t.ex. e-post, chatt, webb) och sjalvservice (Mina Sidor,
kundforum, webb). Pa sa sétt finns det alltid mojlighet for vara
kunder att nd oss. Vi fortsatter att utveckla och forbattra vara
digitala kanaler, inklusive kundforum och chatt-funktion, och vi
testar for narvarande ett antal digitala instruktionsfilmer dar vi
visar kunderna hur de sjélva kan l6sa enklare problem i hemmet.
Detta hoppas vi 6ka kundnoéjdheten eftersom vi férkortar tiden
fran upptackt fel till atgard. Vara servicecenter far data om kun-
dernas uppfattning om deras prestation varje vecka och éar
ansvariga for att genomféra atgardsplaner baserat pa resultaten.

Erbjuder mervarden och knuffar

Det ar viktigt for oss pa Heimstaden att vi kan erbjuda kunderna
mervarde utdver sjalva lagenheten. For varje steg i kundresan
utvarderar vi vilka extra tjanster vi kan erbjuda kunderna. Aven
om férutséattningarna varierar mellan olika marknader ar grund-
tanken att Heimstadens lagenheter ska halla en sa réatt kvalitet
som mojligt sa att kunderna vill bo kvar lange. Vi utvarderar ett
antal mojliga extratjanster — fran matleveranser till bilpooler och
stadservice. Vi vill ocksa underlatta kontakter mellan hyresgés-
terna for att skapa gemenskap som 6kar valmaende och trygg-
het. Ett exempel kan vara att erbjuda méjligheter for odling — en
annan ar de héallbarhetscoacher vi har rekryterat i vara student-
omraden. De arbetar for 0kad social gemenskap och minskad
klimatpaverkan. Detta &r ocksa exempel pa var filosofi om sméa
knuffar (engelska nudging) — att vi erbjuder plattformar eller verk-
tyg for ett mer héllbart boende.

Hallbar fastighetsforvaltning

Inom fastighetsforvaltning blir fragor om hallbarhet allt viktigare
och hanteras pa flera olika nivaer. Vi véljer miljovanliga material
och férbrukningsvaror och installerar I6sningar som minskar for-
brukningen av vatten och el i fastigheterna. Vara hallbarhetsmal
for fastighetsforvaltning beskrivs i detalj pa sidorna 156—158.

Fokus fér 2020

Under det kommande éaret fortséatter vi att bygga en fastighets-
forvaltning av hog standard. Med kundresan som vart riktmarke
kommer vi att ldgga betydande kraft pa hur vi optimerar bade
dialogen med kunderna och hur vi sjalva arbetar. Vi kommer
ocksa att fortsatta utvardera vara manga mojligheter att ge vara
kunder mervarden. Hér blir digitala plattformar och planerings-
verktyg centrala. De som bor i Heimstadens fastigheter ska
uppleva tydliga mervarden jamfért med liknande boende-
alternativ. For att na det maste vi identifiera och méta specifika
kundbehov och erbjuda enkel kontakt med vara medarbetare
och digitala verktyg.
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Sverige, 50%
Danmark, 21%
I Norge, 6%
Il Tyskland, 2%
Il Nederlanderna, 21%
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Heimstadens forvaltade area
Okade med 48 procent 2019.
Under 2019 skedde
bland annat en férdubbling
av den norska och
nederlandska arean.
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Foérutom bra standard och god trygghet vill vi genom initiativet
Heimvaro bidra till att vara fastigheter innehaller sociala mervarden.
| vara studentbostader rekryterar vi nu halloarhetscoacher som
ska hjalpa till att skapa en community-kansla med social samhorighet
och minskade ekologiska avtryck. Ett annat exempel ar
"Mobiltemplet” som vi tagit fram for att skapa balans mellan
upp- och nedkoppling. Det ar ett hem for mobiltelefonen
med inspiration hamtad fran skandinavisk design och
japansk minimalism. Mobiltemplet ska inspirera
till ett mer medvetet och skarmfritt
umgange i hemmet.
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Hallbarhet
— den enda vagen framat

For Heimstaden handlar hallbarhetsarbetet inte bara om vardeskapande for kunderna,
fér bolaget och for det omgivande samhallet. For oss innebar det mycket mer. Vi vill
se till att Heimstaden skapar hallbara bostader utrustade att mota de utmaningar som
samhallet star infor med tanke pa klimatforandringar, utanférskap och bostadsbrist. Vi
integrerar hallbarhetsaspekter i hela var verksamhet. Las mer i var héllbarhetsrapport
péa sidorna 148-163.

40%

Fastighetssektorns
andel av den totala
energianvandningen.

Den egna bostaden ar ett viktigt fundament i manniskors liv.
Dérfér har Heimstaden ett sarskilt stort ansvar att satta man-
niskan i centrum i allt vi gor. Vi ska erbjuda trygga bostader av
ratt kvalitet, men ocksa sakerstélla att de fysiska omgivningarna
och vart eget agerande moter dagens krav pa ett hallbart fore-
tagande. Det &r enbart sa vi kan ta vart ansvar som samhalls-
byggare.

De som bor i véra hus eller verkar i vara lokaler ska kunna vara
sékra pa att Heimstaden arbetar strukturerat for att fastig-
heternas paverkan pa klimat och miljo ska vara séa liten som
mojligt. Halloarhetsfragorna I16per som en rod trad genom hela
var verksamhet och inkluderar saval ekologiska som ekonomiska
och sociala aspekter.

Klimatfragan central
Det &r var 6vertygelse att modernt vardeskapande och att bidra
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till samhaéllsnytta handlar om att inkludera hallbarhetsfragorna i
allt fran anskaffning av kapital och due diligence kring nya forvarv
till projektplanering, fastighetsférvaltning och driften av vara
stodfunktioner. Pa sa séatt kan vi attrahera gréna investeringar
och bli en attraktiv partner fér kommuner som planerar att sélja
av fastighetsbestand. Det ger oss ocksa nojdare och mer moti-
verade medarbetare och en béttre dialog med vara leverantérer.
Framforallt bygger det varde for vara kunder, somi allt hogre grad
stéller krav pa oss att bedriva ett hallbarhetsarbete som stracker
sig langre an det férvantade.

Klimatférandringarna ar ett faktum och en allvarlig samhalls-
utmaning. Darfor riktar vi stort fokus pa detta omrade. Vi staller
oss bakom klimatforskningen och IPCC:s rapporter om den
pagaende klimatforandringen och dess konsekvenser idag
och i framtiden samt atgarderna som foreslas for att minska
negativa effekter.
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>2_Heimstaden ar ett sirskilt stort ané_var att sdtta mdnniskan
" i centrum i allf vi gor.«

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019




FORVALTNINGSBERATTELSE - HALLBARHET - ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Poseidon, Havneholmen, Kopenhamn

GLOBAL COMPACT
2019 anslét sig
Heimstaden till FN:s
Global Compact,
varldens storsta
hallbarhetsinitiativ.
Som medlem
forbinder sig féretaget
att folja dess tio
principer om
manskliga réttigheter,
arbetsvillkor, miljo och
antikorruption samt att
bidra till att na de
globala méalen.

Fastighetssektorn star for cirka 40 procent av energianvandningen
och cirka 36 procent av vaxthusgasutslappen inom EU (EU
Taxonomy 2019). Har kan vi gora stor skillnad genom val av hall-
bara energildsningar och minskade utslapp av vaxthusgaser. Fér
oss kommer ett forandrat klimat innebéra att vi oftare behéver
hantera intensiv nederbdrd, éversvdmningar, stormar och varme-
boljor. Det kommer bland annat att generera ett Okat slitage pa
vara fastigheter samt fa konsekvenser for vara kunder.

Hallbarhetsstrategin var utgangspunkt

Hallbarhetsfragorna har funnits med sedan Heimstaden bilda-
des. Vi ser ett stort strategiskt varde i ett mer sammanhallet
hallbarhetsarbete och har darfor under 2019 fortsatt arbetet med

TCFD

Initiativet Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD) lanserades 2017. Bakom initiativet star Financial

att bygga en langsiktig plattform for vart halloarhetsarbete.
Under aret skrev vi under FN:s Global Compact, déar vi férbinder
oss att félja dess tio principer.

Vi har ocksa fortsatt vart arbete med att koppla vara hallbarhets-
mal till FN:s 17 globala hallbarhetsmal. De globala méalen har 169
delmal och vi har identifierat de delmal dar vi anser att vi kan gora
storst skillnad. | hallbarhetsrapporten pa sid 148-163 finns en
fordjupad beskrivning av hur vi kopplar var verksamhet till de
globala malen. For att kunna driva hallbarhetsfragorna effektivt
har vi skapat ett tvarfunktionellt hallbarhetsrad med ledamoter
fran olika delar av bolaget.

Tillsammans med ISO 26000 utgdr FN:s Global Compact och
de globala malen ramverket for vart hallbarhetsarbete. Aven
Principles for Responsible Investments (PRI) och TCFD har en
betydande paverkan pa vart arbete eftersom allt fler investerare
véljer att ansluta sig till dessa initiativ (se separat faktaruta for
vart arbete med TCFD). Utgangspunkten for vart arbete &r var
hallbarhetsstrategi som revideras arligen och byggs ut vid behov.
Strategin sétter riktningen for hur vi minimerar miljdpaverkan
fran var dagliga verksamhet och hur vi prioriterar och beaktar
milidaspekter i investeringsbeslut. Den kompletteras av vara
policyer och uppférandekoder som redovisas i separat faktaruta.

Under éret fattade vi beslut om att gradvis anpassa var hallbar-
hetsrapportering till GRI:s ramverk. Vi har darfor inlett arbete med
att skapa nédvandiga system for datainsamling fran vara olika
marknader. Malsé&ttningen &r att fullt ut kunna rapportera enligt
GRI med bdérjan i arsredovisningen fér 2020. | var berdkning av
vaxthusgasutslapp utgar vi fran Greenhouse Gas Protocol
(GHG Protocol).

Stability Board, ett internationellt G20-organ. Syftet ar att organisationer béattre ska kunna identifiera och belysa sina klimat-

relaterade finansiella risker och majligheter. TCFD:s riktlinjer utgar ifran styrning, strategi, riskhantering, matvarden och mal.

Rent konkret handlar TCFD om att ha finansiell kontroll dver hur man arbetar fér att minska koldioxidutsléappen. Vi vill 6ka

var kunskap om hur ett férandrat klimat kan paverka vara fastigheter och vara kunder samt forsta vilka atgarder som behoévs

for att bygga motstandskraft. Vi arbetar kontinuerligt for att minska var klimatpaverkan och 2019 satte vi malet att vara fossil-

fria i var verksamhet ar 2030 (mélet revideras och kommer se olika ut for olika lander) och att minska méangden kopt energi

med 10 procent per kvadratmeter (i jamfoérbar portfélj) fram till 2023. Darfér har vi inlett ett samarbete med Lunds universitet,

i syfte att Oka var forstaelse for klimatrelaterade risker, kunna identifiera risker, skapa atgardsplaner och férdela ansvaret for

dessa fragor. Heimstaden har ambitionen att kunna rapportera enligt TCFD:s rekommendationer i framtiden.
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Kartlagger egna och andras risker

Vikartlagger vara hallbarhetsrisker for att fokusera vart arbete dar
det &r mest nddvandigt, sé att vi dver tid kan lyfta dessa omraden
fran riskhantering till vardeskapande. Denna ansats later oss
bidra till positiv férandring och gor sa att vi proaktivt kan dra
nytta av mojligheter samtidigt som vi hanterar maéjliga negativa
konsekvenser. Det ar ett uttryck for var vilja att vaxa med kvalitet.

Aven om vi till skillnad frdn mé&nga andra aktdrer har valt att skéta
driften av vara fastigheter med egen personal &r vi beroende av
ett stort antal leverantérer. Hallbarhetsfragorna &r en integrerad
del av var Uppférandekod for samarbetspartners som beskriver
de forvantningar och krav vi stéller pa leverantérer. Uppférande-
koden framhaller vikten av livscykelperspektiv i val av I6sningar,
men framhaller &ven arbete med att minska negativ paverkan
samt fokus pa resurseffektivitet i anvéndning av naturresurser.
Vilagger stor vikt vid att endast anlita leverantrer som delar vara
varderingar och forstar vart satt att arbeta. Uppférandekoden
har lanserats med bdérjan i Sverige och omfattar i forsta steget
vara storsta leverantorer. Under 2020 lanseras uppférandekoden
pé 6vriga marknader.

L&s mer om vara betydande risker och vér riskhantering pa
sidorna 82-86.

Foérstéarkt inkdpsorganisation

En Chief Procurement Officer (CPO) anstalldes under 2019 med
uppdraget att samordna och utveckla vart inkdpsarbete. Denne
leder en central inkdpsavdelning med tre medarbetare. Inkdps-
funktionen har byggts upp under aret och ska strukturera och
koordinera inkbpsarbetet samt bista dvriga organisationen med
kunskap och radgivning. Det handlar bland annat om att ta fram
processer, verktyg (till exempel avtalsmallar) och att vid behov
bista vid férhandlingar. Att integrera manskliga réattigheter och
miljdmassiga, sociala och antikorruptionsaspekter i leverantors-
kedjan &r en viktig del av halloarhetsarbetet. Under 2019 har vi
déarfor paborjat ett arbete med att utveckla processer och rutiner
for kravstallande och uppfdljining av efterlevnad kopplat till leve-
rantorsledet.

Upphandling av stora renoverings- eller nyproduktionsprojekt
gors av projektorganisationen centralt, medan ett antal koncern-
Overgripande avtal hanteras av inkdpsfunktionen. Traditionellt
har manga av Heimstadens mindre inkop gjorts ute i organisa-
tionen, av forvaltare eller annan ansvarig person, som da ansvarar
for att upphandling sker i linje med foretagets policyer och rikt-
linjer. Vid storre inkdp ska anbud tas in fran minst tre leveran-
torer. N&r vi standardiserar vara renoveringar (se sidorna 46-49)
kommer inkdpsarbetet att férenklas, eftersom materiel kdps in i
stérre mangder och fran farre leverantorer.
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Mal &
Métetal

Hallbarhets-
styrning

Risker &
Mojligheter

Strategi

For att sakerstalla konsekvent hantering av vasentliga halloarhetsfragor arbetar
vi utifrén var strukturmodell.

LEVA SOM VI LAR
Silke Fersner

Leasing-konsult

» Eftersom jag har kommit till bolaget frin en samarbets-
partner har jag redan foljt Heimstadens resa i kulisserna. Jag
valde Heimstaden som arbetsplats eftersom jag vildigt girna

ville vara en del av den pabdorjade resan. Heimstaden har en

synnerligen inspirerande foretagskultur som jag inte
har upplevt tidigare — och det dr precis det som gor
att det dr roligt att gd till jobbet och som gor mig fortsatt glad
ndr jag kommer hem.

Pa daglig basis arbetar jag som konsult inom uthyrning och
hanterar alla former av hyreslagstiftning och ligger en mycket
stor del av min tid pad att sammanstilla rapporter och statistik

av olika slag. Utéver mitt heltidsarbete studerar jag
pa kvillarna for att fi ett Graduate Diploma i foretagsekonomi
fran Copenhagen Business School. Det innebdir att Heimstaden
ser till att jag far de bista maojligheterna for att vidareutveckla
mig i min yrkesroll och ger mig de biista verktygen for att l6sa
uppgifter i mitt dagliga arbete. «
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GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling

Véra hallbarhetsmal
ar kopplade till
FN:s mal for hallbar
utveckling.

De vanligast forekommande leverantdrerna &r byggentreprendrer,
byggmaterialleverantérer och tjansteleverantérer (t.ex. stadning,
skotsel). | Sverige finns cirka 2 300 leverantérer, medan ungefar
lika manga till finns fordelade pa ovriga fyra marknader. Antalet
underleverantorer till vara leverantorer ar svart att uppskatta efter-
som antalet per leverantdr varierar kraftigt.

Prioriteringar 2020

Under 2020 fortsatter arbetet med att implementera var hallbar-
hetsstrategi i hela organisationen. Det handlar bland annat om
att oka den interna kunskapen om vara Gvergripande hallbar-
hetsmal och hur dessa paverkar vart arbetssétt. Vi kommer ocksa
att intensifiera arbetet med att forklara for vara leverantorer vilka
krav vi staller pa dem utifran hallbarhetsdimensionerna och
séakerstélla att var uppforandekod for leverantérer foljs. Under
aret kommer vi ockséa att starka var GRI-rapportering bland
annat genom att utdéka med delar av Scope 1 samt identifiera
Scope 3-utslédpp och gbéra en plan for hur vi minskar dessa.
Pa ett Gvergripande plan kommer arbetet i hallbarhetsradet att
byggas upp for att 6ka kunskapsdelning och sakerstalla ett tvar-
funktionellt hallbarhetsarbete.

Miljé

Var miljopaverkan ar ett omrade dar vi har stora mojligheter att
gbra skillnad. Den snabba befolkningstillvéxten ger ett behov av
fler bostéder, samtidigt som en stor del av de aldre fastigheterna
ar i behov av renovering och modernisering for att uppfylla
dagens krav och standard.

Eftersom forvarv av befintliga fastigheter utgor en stor del av var
verksamhet kan vi gora storst skillnad genom att inféra modern
standard i vart &ldre bestand, som bestar av ett stort antal fastig-
heter av olika storlek. Genom att uppgradera befintligt bestand
skapar vi positiva effekter bade miljdmassigt och socialt genom
exempelvis minskning av klimatpaverkan eller tkad sékerhet. |
linje med Parisavtalet arbetar vi intensivt med att reducera vart
koldioxidavtryck, forbéattra vara fastigheters energieffektivitet och
bygga motstandskraft mot klimatférandringar. Vi bidrar ocksa till
biologisk méangfald och ekosystemtjanster — ett arbete som stérks
genom var hallbarhetsstrategi. Vi arbetar ocksé med sociala
aspekter kring vara boenden, till exempel genom att bygga inner-
géardar som erbjuder goda mojligheter for grannar att umgas
eller som har ytor for gemensam odling. Mer om vart miljcarbete
gér att lasa pa sidorna 148-163.

Personal och sociala férhallanden

Vimoter dagligen véara kunder och finns nara dem i deras vardag.
Det ger oss unika mojligheter att forsta deras behov och énske-
mal kring bosociala fragor som trivsel, valbefinnande och
trygghet. Dialogen med véra kunder &r central och vi har en
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policy for tillganglighet, bemotande och aterkoppling for att sa-
kerstélla en lika god kundupplevelse oavsett fastighet eller land.
Vi &r medvetna om det sérskilda sociala ansvar som stalls pa oss
som bostadsbolag. Den egna bostaden ér ett viktigt fundament for
manniskans trygghet och personliga utveckling och vi féljer noga
samhallsutmaningar och aktuella bostadsfragor for att se hur vi
kan bidra till ett socialt hallbart samhalle. Vi har tagit beslut om
malet att minst en procent av vara bostader pa varje marknad
ska upplatas for sociala kontrakt, det vill séga boenden som hyrs
av offentliga akttrer och upplats at personer som av olika anled-
ningar sjalva inte har majlighet att skaffa sig en bostad.

Heimstaden har ett livslangt perspektiv pa agandet, vilket bland
annat innebér att vi renoverar vara fastigheter med stor hansyn
till vara kunder. Vi vill inte forknippas med de aktorer som tommer
fastigheter pa hyresgaster for att sedan renovera och kraftigt
hoja hyrorna. Att behandla vara kunder med respekt ar ett av
vara bidrag till god social hallbarhet.

Styrande dokument

kopplat till
hallbarhetsarbetet

Externa regelverk & ataganden

o Aktiebolagslagstiftning

o Miljdlagstiftning

e Arbetsmiljélagstiftning

¢ Diskrimineringslagstiftning
Boverkets byggregler
Ovriga tillampliga lagar och regler
FN:s 17 globala hallbarhetsmal
FN:s Global Compact
Miljdcertifiering — Miljdbyggnad silver

Interna styrdokument
» Hallbarhetsstrategi
e Uppférandekod
e Uppférandekod for samarbetspartners
e Policy Lika rattigheter
Policy Arbetsmiljo
Policy Milj¢
Policy Visselblasare
Sanktionspolicy
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LEVA SOM VI LAR

Ellen Bergvall

Heimstadens transaktionsavdelning

» De senaste tvd dren har jag arbetat pa Heimstaden parallellt
med mina studier. Jag borjade som kontorsassistent och har
dven arbetat inom hyresadministration. Nu arbetar jag som

transaktionsassistent pa huvudkontoret i Malmé. Det dr
vildigt utvecklande att fa arbeta pa olika avdelningar, fa prova
pa nya saker och framfirallt hela tiden fa nya utmaningar.
Det finns ocksd en stottande kultur dir jag kdnner att chefer
och medarbetare har fortroende for mig. Jag ser fram emot att
fortsdtta min utveckling tillsammans med Heimstaden nir jag
dr klar med mina studier.

LEVA SOM VI LAR

Pooja Dhawan
praktikant, HR & Hallbarhet

» Jag fick min praktikplats genom Jobbsprdnget - ett program
som drivs av Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademin med syfte
att snabba pa nir nyanlinda akademikers introduktion pa
den svenska arbetsmarknaden. Pd Heimstaden arbetar jag
med olika uppdrag inom HR och hdllbarhet. Det dr spinnande
att arbeta i ett snabbvixande foretag som har en stéttande
och vinlig kultur. Jag uppskattar verkligen att arbeta pa
Heimstaden, men det viktigaste dr att jag far virdefullt stod
och uppmuntran fran cheferna som jag arbetar med. «
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Vara medarbetare ar de som moter kunderna och ser till att vara
fastigheter ar trivsamma och trygga bostader. Darfor ar det av-
gorande att vara medarbetare kanner sig delaktiga, trivs och mar
bra. De behover ha djup forstaelse for och dela Heimstadens
varderingar och arbetsmodell for att kunna agera pa basta satt
i de situationer de stélls infor under sin arbetsdag. Heimstaden
har flertalet policyer som styr vart arbete kring sociala forhallan-
den och personalfragor. Vi har ett valutvecklat och systematiskt
arbetsmiljidarbete och gér medarbetarundersékningar varje manad
for att snabbt identifiera eventuella problem i verksamheten.
L&s mer om vart arbete kopplat till medarbetarna och sociala
forhallanden pé sidorna 64-67 och 159-163.

Ménskliga rattigheter

Heimstaden verkar i en del av varlden dar manskliga rattigheter
ar en del av de grundlaggande juridiska och samhalleliga
systemen. Aven om manskliga rattigheter dérfér kan kénnas som
sjalvklarheter &r det viktigt att de férankras praktiskt i beteenden
och kultur och &r en del i hur vi forhaller oss till saval kunder som
medarbetare och entreprendrer. Vi arbetar aktivt for att alla ska
vara valkomna, bade som kunder och som medarbetare. Icke-
diskriminering, mangfald och jamstélldhet ar forutsattningar
for var utveckling och var formaga att mota kundernas behov
och 6nskemal.

Var Uppforandekod for medarbetare fokuserar péa réatten till en
trygg och séker arbetsplats, ratten till lika villkor och ratten till
kollektiva forhandlingar. Genom att stalla krav pa vara sam-
arbetspartners stracker sig var majlighet att paverka ut i var leve-
rantdrskedja och ut i flera lander. Pa sa satt kan Heimstaden
paverka att manskliga rattigheter efterfoljs praktiskt dar vi verkar
men &ven bidra till battre arbetsvillkor och efterlevnad langre ut
i var vardekedja. | var Uppforandekod for samarbetspartners ar
maénskliga rattigheter och arbetsvillkor centrala delar. Den utgér
ifran FN:s och ILO:s konventioner. Fér mer information om vart
arbete kring manskliga rattigheter, se sidan 161.

Antikorruption

Heimstaden har nolltolerans mot all form av korruption. Det inne-
bar att vi staller krav inte bara p& var egen organisation utan &ven
pa vara samarbetspartners. Genom att vara tydliga med var
position och forvantan pa vara samarbetspartners kan vi bidra
till ett demokratiskt och héllbart samhalle dar affarer gors pa lika
villkor. Vi vill ocksa verka for en bransch med konkurrens pa lika
villkor, som vi anser &r gynnsamt for alla.

En av de viktigaste barridrerna mot korruption ér en foretagskul-
tur dér varje individ agerar med integritet i linje med Heimstadens
varderingar. Var Uppférandekod for medarbetare utgar ifran vara
karnvarden (Omtdnksamma — Nytédnkande — Autentiska) och lagger




grunden for vad vi forvantar oss fran vara medarbetare. Tillsam-
mans med var Uppférandekod for samarbetspartners ar detta
stommen i vart arbete med antikorruption bade internt och i
var vardekedja.

Heimstaden har aven en visselblasarfunktion for att medarbetare
och externa intressenter ska kunna anmala allvarliga missfor-
hallanden och kanna sig trygga med att anmalningarna tas emot
och hanteras pa ett korrekt satt. Var visselblasarpolicy anger hur
upplevda rapporterade oegentligheter behandlas, féljs upp och
kommuniceras. Pa sidan 156 beskrivs vart arbete med anti-
korruption mer i detalj.
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Agenda 2030 forandrar var varld

Agenda 2030 innehaller de 17 globala malen som antogs av FN: s generalférsamling 2015. De globala méalen ar den mest ambitiésa

agenda for hallbar utveckling som vérldens lander nagonsin har antagit. Den syftar till att uppna féljande: Eliminera extrem fattigdom,

minska ojamlikheter och oréttvisa i varlden, framja fred och rattvisa och 16sa klimatkrisen. Vi pa Heimstaden ar engagerade i att

bidra till att forverkliga malen.
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Heimstadens verksamhet &r sarskilt kopplad till de méal som berér
héllbara stader, klimat och hallbar energi. Vara hallbarhetsmal
baseras pa méalen och i var hallbarhetsrapport, sidorna 148-163,
har vi kopplat vara vasentliga hallbarhetsomraden till de globala
maélen och deras delmal. Vart bidrag till héllbar stadsutveckling
inkluderar héllbart byggande och planering av bostader, infra-
struktur, transport och atervinning. De globala méalens motto ar
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GLOBALA MALEN

fér hallbar utveckling
"Ingen ska lamnas utanfor", och vart fokus pa inkluderande och
omtanksamma boenden bidrar till att géra stader sékra och hall-
bara. Klimatkrisen &r ett faktum och ett hot mot hela var civili-
sation. De globala vaxthusgasutslédppen fortsatter att stiga. Pa
Heimstaden jobbar vi for att minska vara utslapp i linje med
Parisavtalet, energieffektivisera vara fastigheter och bygga

motstandskraft mot klimatférandringarna.
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Gemensam kultur
| en vaxande verksamnhet

Hur hittar och attraherar vi talanger pa en glodhet arbetsmarknad? Hur skapar vi en sammanhallen
kultur och gemensamma véarderingar i en snabbt vaxande internationell verksamhet? Hur kan vi, i
denna forandringstakt, bast utveckla och stédja vara medarbetare och chefer? Det ar frdgor som &ar
och kommer att vara i fokus for att positionera Heimstaden som den mest attraktiva arbetsgivaren.

+123

Antalet medarbetare

i Heimstaden 6kade

under 2019 med 123
personer.

Nar Heimstaden expanderar p& nya marknader och samtidigt
gor forvarv pa befintliga, behévs manga kompetenta medarbe-
tare som snabbt ska integreras i verksamheten. HR-funktionens
viktigaste roll under 2019 har darfor varit att bygga for tillvaxt
genom att anpassa och justera processer och verktyg for att
fungera &ven utanfér Skandinavien. Under 2019 har vi rekryterat
cirka 150 nya medarbetare, dér den stdrsta 6kningen var i Dan-
mark och Nederlanderna. Vid arets slut hade den danska verk-
samheten 105 medarbetare, en 6kning med 102 procent jamfort
med vid &rets borjan. Den svenska organisationen 6kade med
ungefar 40 personer (cirka 12 procent) under 2019.

En attraktiv arbetsgivare

Trots en stark konjunktur med konkurrens om personal pa flera
av vara marknader har vi inga svarigheter att hitta och anstalla
nya talanger. Vi uppfattar att Heimstadens héga ambitioner att
leverera en god kundservice och medverka till ett socialt hallbart
samhaélle positionerar oss som ett attraktivt bolag aven pa vara
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nya marknader. Det finns en tydlig strategi for hur vi sdker med-
arbetare och vi vet vilka kanaler som fungerar for olika roller. Det
gor att vi snabbt kan fylla vakanser.

Vi strévar efter mangfald bland vara medarbetare men behover
ta fler steg i det arbetet. Vi har for vissa funktioner en dominans
av antingen man eller kvinnor och inte den jdmnare férdelning
som &r énskvard. Under aret kunde vi gléddjande nog se en ékning
av anstéllda med utomeuropeisk bakgrund.

Bra introduktion satter tonen

Vi vill skapa de basta férutsattningarna néar en ny medarbetare
boérjar hos oss. Introduktionen inleds redan fére férsta anstall-
ningsdagen med hjalp av ett digitalt verktyg dar den nyanstéllda
far ta del av information, har mojlighet att ta del av vissa kurser
samt kan ha en dialog med saval chef som HR-avdelningen.
Det anordnas aven ett antal introduktionskurser per ar dar
anstéllda under tva dagar far en helhetsbild av foéretaget, far




traffa foretagsledningen och méta nyanstallda fran andra funk-
tioner i bolaget.

Kulturen en karnfraga

En central del av var affarsmodell &r att var egen personal skoter
férvaltningen av fastigheterna for att ge en kundservice av
hogsta kvalitet. Med verksamheten 2019 spridd i fem l&nder och
pa trettiotva kontor krévs att alla forstar, star bakom och agerar
enligt vara varderingar och var kultur. Samtidigt méaste vi ta han-
syn till att kunder och forutsattningar skiljer sig mellan olika
marknader. Darfor maste vara lokala medarbetare f& sétta sin
préagel pa hur verksamheten drivs pa plats.

En stor del av var framgéang skapas genom att de som arbetar
hos oss trivs, far majligheter att véxa och vill stanna kvar och
utveckla Heimstaden. Vi gor darfor sedan juni 2018 varje manad
en medarbetarunderstkning pa alla vara marknader. Vi mats pa
en 10-gradig skala med en mélsattning om att 2023 ligga pa 8,5
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Roger Sjostedt

Fastighetschef, region Norr, Sverige

» Vimaste alla ta vart samhidllsansvar. Ett sitt att gora det for
oss pd Heimstaden dr att hjdlpa och stétta personer som av
olika anledningar har problem att ta sig ut pa arbetsmark-
naden pa egen hand. Dérfor har vi inlett ett samarbete med

Sambhall i Skellefted och Luled ndr det giller stidning och ut-
omhusskotsel. Samhalls medarbetare hjdlper oss att skapa en
ren och fin miljé for vara kunder och far mycket berom for sitt
arbete. Vi dr mycket stolta 6ver att vi 2018 vann regionfinalen
i Samhalls pris *Visa Vigen” for virt arbete i Skellefted, med
motiveringen "Genom att erbjuda varierande arbete efter drs-
tidens vixlingar och fokusera pa formdga hos individen har
denna arbetsgivare skapat glada och motiverade medarbetare,
som i sin tur gett mycket nojda hyresgister. Ibland dr nyckeln
till framgang nagot sa enkelt som en positiv attityd och arbets-
glidje, nagot du hittar i 6verflod hdr”. Under 2019 nomine-
rades vi till samma pris i Luled vilket dr ett erkdnnande att vi
har hittat en bra modell for att ta samhillsansvar lokalt.
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8,5

Malet &r att senast
2023 na 8,5 paen
10-gradig skala av
medarbetarndjdhet.

-

i de kategorier som mats. Under 2019 var Heimstadens tempe-
ratur (ett genomsnitt av de faktorer som méts) 7,9. Vid méatning
av eNPS (Employee Net Promotor Score) gavs Heimstaden
genomsnittsvardet 40 pa en skala fran -100 till 100. Snittet for
samtliga anvandare och branscher av vart matverktyg ar 13.

For att ytterligare 6ka gemenskapen och forstaelsen for vara
varderingar genomfordes konferensen Hometown i Malmé i sep-
tember 2019. Cirka 400 medarbetare deltog och fick under en
heldag ta del av och diskutera strategi, mal och varderingar.
Konferensen var ocksa en kick-off for lansering av vara varde-
ringar (Omtédnksamma — Nytdnkande — Autentiska). Nasta steg
ar en kultur- och vérderingsworkshop som genomférs i samtliga
l&nder. Den férsta genomférdes i Nederlénderna i november 2019.

Nya steg inom talangutveckling

Méjligheten att utvecklas professionellt och personligt &r en
viktig drivkraft for vara medarbetare. Fran bolagets sida saker-
stéller vi att villkor, rattigheter och utvecklingsméjligheter ar lika
for alla inom Heimstaden. Var tillvaxt ger vara medarbetare
majlighet att utvecklas och géra karriar inom koncernen. For att
ytterligare fordjupa vart arbete med intern talangutveckling har
vi under aret anstallt en Group Talent Development Manager.
Uppdraget ar att bygga en utbildningsfunktion centralt for att
identifiera behov hos vara lokala marknader, samt planera och
upphandla utbildningar. Vi vet att standigt Iarande &r ett krav fér
att vi som bolag ska kunna ligga i framkant och vi méaste gora
larandet 1attillgangligt och synligt samt erbjuda varierade former
for att méta olika inlarningspreferenser. Under 2019 identifierade
och forberedde vi for flera utbildningsinsatser, som delvis pabor-
jades under aret, men dar de stora initiativen sker under 2020.
Framst inom krishantering och kundservice.

LEVA SOM VI LAR
Sinisa Ilic
driftschef fastighetsskotsel/-stadning, Norge

Sammantaget ger Heimstadens snabba expansion stora maojlig-
heter for vara medarbetare att utvecklas. Heimstaden erbjuder
mojligheter i karridrens alla faser och ger goda méjligheter att
kombinera arbetet med det dvriga livet.

Vikten av riskmedvetenhet

Med var snabba tillvaxttakt ar det viktigt att inte glomma bort
risker och systematiskt arbetsmiljdarbete. Vi arbetar med tydliga
mal och med arbetsmiljogrupper som driver fragorna. Samtliga
chefer med personalansvar i Sverige har genomgatt en arbets-
miljéutbildning och utbildning planeras i dvriga lander. Vi har under
2019 infort ett nytt system for att identifiera risker, sa kallad
"AJ! och OJ!"-rapportering. Dar foljer vi nu och dokumenterar
incidenter dar en olycka var ndra att handa, men kunde undvikas,
och vidtar atgarder for att det inte ska upprepas. Ar 2019
reviderade vi var krishanteringsplan och process som kommer
att rullas ut till alla Iander fran och med 2020. Vart visselblasar-
system som inférdes 2018 har under 2019 implementerats i alla
lander. En handfull anmalningar har tagits emot, men ingen av
anmalningarna har varit av den art att de motiverat en djupare
utredning.

Framtid

| takt med att Heimstaden vaxer Okar férutsattningarna for att
skapa en riktigt bra medarbetarupplevelse. Vi far storre mojlig-
heter att erbjuda interna karriarer och personlig utveckling
for vara medarbetare bade nationellt och internationellt. Vi fort-
sétter arbeta for okad mangfald da vi ar dvertygade om att ett
Heimstaden som speglar det omgivande samhéllet ar vad som
kravs for att ge kunderna den basta mojliga upplevelsen av att
bo i vara hus.

» Mitt forsta jobb pa Heimstaden var som fastighetsskotare i Oslo. Jag skotte driften av ett antal hus och hjilpte kunder med
mindre reparationer och underhdll i deras ldgenheter. Jag blev sedan ansvarig for en avdelning som skotte stidningen i alla vira
fastigheter och arbetade sedan med in- och utflyttningar. Da deltog jag ocksd i ett projekt dir vi skulle digitalisera vara checklistor
och resultatet av det arbetet anvinds i dag i mdanga delar av Heimstaden. I dag dir jag driftschef for fastigheterna i Norge med ansvar
for fastighetsskotarna och stidpersonalen. Jag har fatt fantastiskt bra stottning fran Heimstaden genom alla ar. Det dr viktigt att ha
en arbetsgivare som ser din potential och liter dig vixa med uppgifterna. Vi har vildigt omvixlande arbetsdagar med stindiga

utmaningar. Det klarar vi fint eftersom vi arbetar nira varandra och har en vildigt bra stdmning pd jobbet.

Niir vi trivs och jobbar bra tillsammans gynnar det vira kunder. €

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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» For att sdkerstilla fortsatt kvalitativ tillvixt, nyanstilldes flera
viktiga funktioner i Heimstaden under 2019. «
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50,6 procent av det totala antalet anstéllda Under 2019 arbetades totalt 1 120 295 timmar

innefattades av kollektivavtal. De 525 fulltidsanstall- pa Heimstaden. Den totala sjukfranvaron

da fordelades pa 193,2 kvinnor och 331,8 man. 2019 var 3,5 procent, en minskning med
0,7 procentenheter jamfért med 2018. Den
storsta sjukfranvaron hade Heimstaden i Norge
med 5,7 procent och den lagsta i Nederlanderna
med 1,0 procent. Las mer pa sida 160 om hur vi
arbetar med hélsa och sékerhet.
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Optimerad drift bra for klimatet

Genom att optimera driften av varje fastighet gar det att sénka kostnader och minska vér klimat-
paverkan. En nyckel i det arbetet ar var egen personal som med stort engagemang gar igenom
fastigheterna i detalj for att hitta forbattringsmaojligheter.

-20%

| vissa av
Heimstadens
fastigheter har
energianvandningen
minskat med upp till
20 procent.

Energianvandningen i vara fastigheter ar det omrade dar var
verksamhet har storst miljiopaverkan. Den ar ocksa var storsta
driftskostnad, vilket ger bade ekonomiska och miljdmassiga
incitament till sténdiga férbéattringar.

Forutsattningarna skiljer sig at pa vara olika marknader, beroende
pa var det ekonomiska ansvaret for energianvandningen ligger.
| Sverige och Norge é&r det fastighetsagaren som star for varme-
anvandningen, medan det i Danmark och Tyskland oftast ar den
boende som star for kostnaden fér varme. | Nederlanderna
varierar ansvaret beroende p& om fastigheten &r helagd eller
saméagd med lagenhetsinnehavarna. Det ar framst p& de mark-
nader dar el- och varmeanvandningen &r inom var kontroll som
vi kan sétta in energieffektiviserande atgarder med stor effekt.

Engagemang ger effektivisering

Heimstaden har ett langsiktigt perspektiv pa fastighetsagande.
Vid fastighetsforvéarv prioriterar vi driftoptimeringar och investe-
ringar som minskar fastigheternas energianvandning. Det ger
langsiktigt lagre driftkostnader och en minskad klimatpaverkan.
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Fem pilotprojekt
i Nederlanderna

2019 identifierade Heimstaden i Nederlanderna fem hall-
barhetspilotprojekt som kommer att genomféras under
2020. Baserat pa dessa pilotprojekt kommer vi att kunna
lara oss om tillvdgagangssatt, kundkontakter och hall-
barhetsatgarder. Dessa aspekter kommer sedan utvar-
deras och férbattras infor framtida projekt.

Heimstadens portfélj med fler an 500 fastigheter i Neder-
landerna har fér narvarande en genomsnittlig energimark-
ning D, med malet att uppna minst C eller béattre fram till
2030. Detta kommer att sakerstélla att vi investerar
kraftigt i halloarhet under de kommande aren och att vi
organiserar processen sa effektivt som mojligt. Processen
kommer att paborjas under 2020. For att sakerstalla att
malet nas rekryterades en hallbarhetschef i Nederlan-
derna i januari 2020.
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Var erfarenhet visar att det ofta gar att géra betydande energi-
effektiviseringar i fastigheter som vi férvarvar. Ett av skélen &r
Overtygelsen att vi bedriver en battre verksamhet om vi har var
egen personal pa plats i fastigheterna. Det ger ett hogre enga-
gemang kring driften an hos externa entreprendrer och skapar
en djup kunskap om fastigheten. Vi vet att varje hus har sina
egenskaper och utmaningar och kan sétta in ratt atgarder genom
att noga folja utvecklingen pa plats. | vissa fall har energianvand-
ningen kunnat minskas med upp till 20 procent.

Atgérderna vi sétter in handlar om att optimera uppvarmning och

6vrig energianvandning genom att se 6ver och trimma befintliga
system och reglerutrustningar. Viinstallerar smarta, digitala drift-
system och uppgraderar varme- och ventilationssystem samt
belysning. Optimeringsprocessen ger oss aven kunskap om
fastigheten och méjlighet att identifiera investeringbehov for att
Oka resurseffektiviteten ytterligare.

LEVA SOM VI LAR
Wim den Breejen

Verksamhetschef, Nederlanderna

» Pi Heimstaden har alla samma mal:
Vi sitter kunden i centrum och bygger en organisation
som ska ge den bista mdjliga service.
Vi placerar vira regionkontor pa centrala platser nira
bra anslutningsvigar. Att rekrytera en hel forvaltnings-
organisation dr en stor utmaning, dels pa grund av det
stora antalet lediga jobb och dels for att det dr manga
olika sorters tjdnster som ska rekryteras.
Dessutom etablerar vi oss pd fem olika platser och vi
behdover hitta sitt att arbeta néira varandra trots att vi
dr utspridda. Jag tror att om vi arbetar med ritt folk, utgar
fran klokt valda platser och kombinerar det med
gedigna och smarta system sa hjilper det oss med vira stora
utmaningar under 2020. «
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Bra val av material och teknik

| samband med nyproduktion ser vi till att redan fran borjan bygga
in effektiva system och I6sningar som héller energianvandningen
nere och minimerar var klimatpaverkan. Genom att anpassa
golvtjocklek, driftsystem och andra viktiga aspekter gor vi fastig-
heten resurseffektiv och séanker driftkostnaden. | vara nyproduk-
tionsprojekt ar miljdaspekten alltid en prioriterad fraga, inte minst
nar det géller val av material och teknik. | Danmark &r det stan-
dard att vi installerar solceller i alla nyproducerade fastigheter
och i Sverige bygger vi alltid i minst Miljobyggnad niva silver.

Heimstaden stréavar efter att den el vi koper till vara fastigheter
pa alla vara marknader ska vara fornybar och vi arbetar konti-
nuerligt med avtalsbyten for att forflytta oss fran fossila energi-
kallor. Arbetet har kommit 1&angst i Sverige och Norge dér vi enbart
anvander fornybar el och ansluter alla nyproducerade och for-
varvade fastigheter till elavtal baserade pa ursprungsmarkt vat-
tenkraft. | var enda fastighet i Tyskland ska oljepannan konverteras
till gas under 2020 och i Norge togs de sista kvarvarande olje-
pannorna ur drift 2019 och ersattes med fjarrvarme.

Energirelaterade utslapp minskar per kvadratmeter
Atgarderna ger resultat. Var totala klimatpéverkan fran energi-
anvéndning under 2019 uppgick till 24 700 ton CO,e" (23 700).
Okningen mot féregéende &r beror framst pa ett dkat antal fastig-
heter i vart bestand. Trots att merparten av de under 2019 for-
varvade fastigheterna inte hunnit genomgéa nagon effektivisering
annu, minskade vi totalt sett energianvandningen per kvadrat-
meter jamfort med foregaende ar.

Energianvandningen minskade med 5 procent per kvm och vara
energirelaterade koldioxidutslapp minskade med cirka 0,6 kg
CO,e per kvadratmeter. Energianvandningen &r beroende av
tre faktorer: Energieffektivisering, energiprestanda pa nyinkopta
fastigheter under aret och varmebehov pé grund av vadret under
det aktuella aret.

" Koldioxidberdkningarna fér 2019 ars energianvdndning har gjorts utifrdn
2018 érs CO,e-faktorer frén respektive energileverantér. Fastigheterna i
Nederlénderna och delvis i Danmark representeras med 2018 ars energi-
anvéandningsvérden, eftersom 2019 ars data inte finns tillgdngliga nér ars-
redovisningen produceras. Fér inkdpt fornybar el har koldioxidbelastningen
satts till noll, det vill sdga elproduktionens totala livscykel omfattas inte i
denna siffra.
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Optimerad varme
minskar kostnaderna

Sverige ar det land dar vart arbete med energieffektiviseringar kommit langst.
Vara driftexperter gar igenom alla nya fastigheter for att hitta husens individuella
utmaningar och egenskaper. Erfarenheten visar att vi ofta kan minska varme-
anvandningen med 5-10 procent bara genom att stélla in ratt temperaturer, fléden
och installera och anvanda moderna styrsystem. Dessutom optimerar vi flaktar,
installerar nya digitala givare och foljer fastighetens resultat under olika arstider. |
Wachtmeister Galleria i Karlskrona har vi genomfort energieffektiviseringsatgarder
och investeringar for ventilation och varme och pa sa satt minskat varmeanvand-
ningen med 20 procent pa fyra ar utan att ha forsamrat komforten for vara hyres-
gaster. | Flogsta i Uppsala har vart studentboende utrustats med solceller som
tacker 5-10 procent av det totala elbehovet for hela omradet med 2 000 lagen-
heter. Totalt sett har effektiviseringarna resulterat i en vardedkning pa bestandet
med omkring 69 mkr och kostnadsbesparingar med 3,5 mkr.
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Sedan slutet av 2016 tar Heimgjort hand om medarbetarnas
idéer och forslag pa ett strukturerat satt. Det handlar om stort
och smatt - fran installation av hjartstartare pa vara kontor
till mojligheten for vara kunder att lana en verktygslada.
Heimgjort ger liv at idéer som gynnar vart samhalle,
vara kunder och var arbetsmiljo.
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Val avvagad kapitalstruktur

Att &ga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter férutsatter en stabil och god
tillgadng pa kapital. Genom en vél diversifierad finansieringsstruktur samt med
ett fastighetsbestand av hog kvalitet och stabila kassafloden sékerstaller vi den
framtida tillgangen pa kapital till bra villkor.

>100,000

Heimstaden har fler
an 100 000 betalande
kunder férdelade pa
sex lander.

Av var fastighetsportfolj utgér bostader 91 procent av uthyrnings-
bar yta. Nettouthyrningsgraden for vara befintliga bostader uppgick
till 97,6 procent vid arsskiftet. 57 procent av kassaflédet genereras
dessutom pa marknader med reglerad hyra, det vill sdga med
minimal risk for framtida negativa hyresjusteringar. Portfoljen
kannetecknas darmed av stabila kassafloden bade pa kort sikt
och over tid da kundrisken ar spridd 6ver cirka 100 000 betalande
kunder fordelade pa sex lander. Denna trygghet i kassaflodet
medfor att bostadsfastigheter ar intressant for kreditgivare som
bas for langivning. Tillgangarnas fysiska placering ar en annan
viktig del av en kreditgivares bedémning av kreditrisken. Vi ager
framst centralt belagna bostadsfastigheter i starka tillvaxt-
regioner i makroekonomiskt stabila lander vilket ytterligare
reducerar tillgangs- och betalningsrisken for kreditgivare.

Finanspolicy

Var finanspolicy faststalls av styrelsen och provas arligen. Den
syftar till att begrénsa bolagets finansiella risker som i huvudsak
utgdrs av likviditets-, refinansierings- och rénterisk utan att be-
grénsa bolagets affarsméassiga mojligheter. Bolagets kort- och
langsiktiga kapitalforsorjning ska sékerstéllas genom att anpassa
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den finansiella strategin efter bolagets verksamhet och efter de
férutsattningar som ges av fastighetsmarknadens och kapital-
marknadens utveckling. Las mer om majligheter och risker inom
finansiering pa sidan 85.

Val av kapitalstruktur

Valet av kapitalstruktur, det vill s&ga relationen mellan eget och
lanat kapital, har stor betydelse for verksamheten. Tillgangen till
langsiktigt kapital &r en forutsattning for att vi framgangsrikt ska
kunna forvarva, utveckla och &ga fastigheter. Férandringar i
kapitalstrukturen paverkar verksamhetens finansiella risk och
dess intjaningsférmaga, varmed vi ldpande och proaktivt arbetar
for att sakerstélla en andamalsenlig struktur. Malet ar att skapa
goda forutséattningar for ett langsiktigt fortroende hos langivare
och aktorer pa kapitalmarknaden. Vid arsskiftet uppgick vardet
av vara tillgangar till 128 606 mkr vilka finansierades av 59 942 mkr
i eget kapital och 68 665 mkr av skulder. Av skulderna var
61 946 mkr rantebarande och 6 718 mkr icke rantebérande, varav
2 218 mkr avsag uppskjuten skatt. Belaningsgraden, det vill sdga
nettoskuld i forhallande till bedomt marknadsvarde, uppgick till
53,7 procent (58,8) och soliditeten uppgick till 40,7 procent.
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KAPITALSTRUKTUR, 31 DEC. 2019 FORDELNING AV RANTEBARANDE SKULDER ANDEL SAKERSTALLD FINANSIERING

"\

Stamaktiekapital, 16% Banklan, 34% I Ej sékerstélld, 34%
N EK utan bestdmmande inflytande, 21% I Noterade obligationslan, 34% Il Sakerstalld, 66%
Il Hybrid obligationer, 9% Il Realkredit, 32%

Il Uppskjuten skatt, 3%

Obligation, 16%

Bank- och realkreditlan, 32%
I Ovriga, 3%

KAPITALBINDNINGSTID

Ar Kapitalbindning lan Kreditléfte
Mkr Andel, % Mkr Andel, %

Inom 1 &r efter balansdagen 5137 8 0
Mellan 1-5 &r efter balansdagen 34 607 56 10 269 100
Senare an 5 ar efter balansdagen 22 201 36 0
Total 61946 100 10 269 100

Det genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden uppgar till: 10,1 ar
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BBB-

Standard & Poor's
rankning av
dotterbolaget
Heimstaden Bostad
férbattrades under
2019 till "Positive”
(BBB-, positive
outlook).

Officiellt kreditbetyg - rating

Heimstaden AB:s dotterbolag Heimstaden Bostad AB erhdll i
december 2018 ett officiellt kreditbetyg om BBB- med sé kallad
"Stable Outlook” av ratinginstitutet Standard & Poor’s (S&P).
Kreditbetyget motsvarar "investment grade” med hénvisning till
S&P:s ratingskala nedan. Att Heimstaden Bostad AB ér ett bolag
med officiellt kreditbetyg har en vasentlig inverkan pa det opera-
tiva arbetet med kapitalanskaffning. Framférallt &r det en kvali-
tetsstémpel for bolaget och boér skapa transparens och trygghet

for bade kreditgivare och andra intressenter. Férhoppningen ar

att det ska innebéara &nnu béttre tillgang till frammande kapital
till bra priser. Ratinginstitutets kriterier maste dock I6pande upp-
fyllas nér det géller nyckeltal och den Idpande hanteringen av
skuldportfélijen. Hosten 2019 uppdaterade S&P Heimstaden
Bostad AB:s utsikter for forbattrat kreditbetyg till "Positive”
(BBB-, Positive Outlook”), vidare har Heimstaden Bostad AB
externt kommunicerat ett mal att forbattra kreditbetyget tva
steg till BBB+ under 2021. Detta ska ytterligare starka bolagets
kreditkvalitet och darmed tillgangen pa kapital. Ytterligare be-
skrivning av S&P:s ratingkriterier framgéar av deras webbplats,
www.standardandpoors.com

S&P

Long-Term Short-Term Rating Description
AAA Prime

High Grade

Upper Medium Grade

Lower Medium Grade

Non-Investment
Grade Speculative

Highly Speculative

Substantial Risks
Extremly Speculative
Default Imminent

In Default

Réntebéarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang réantebarande skulder
om 61946 mkr (45 687). Av de rantebarande skulderna var
66 procent sakerstéallda med pantbrev i fastigheter och 34 procent
var icke sakerstallda. Nettoskulden, det vill sdga rantebarande
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skulder efter avdrag for likvida medel, 6kade med 10 348 mkr,
till 51 259 mkr (40 911). Under 2019 6kade koncernens upplaning
inklusive valutaeffekter med 16 259 mkr, priméart mot bakgrund
av forvarv av fastigheter i Sverige, Danmark, Nederldnderna och
Tyskland. Av de rantebarande skulderna avsag 21 066 mkr (13 143)
icke-sékerstallda obligationer, 19 935 mkr (15 080) avsag finan-
siering baserad pa realkreditobligationer och 20 945 mkr (17 464)
avsag traditionella banklan. Bekraftade men ej utnyttjade krediter
i bank uppgick vid arsskiftet till 10 269 mkr (7 043).

Obligationslan - Heimstaden AB

Heimstaden har tva utestdende obligationslan om 1250 mkr
respektive 1 750 mkr som &r noterade pa Nasdaq Stockholm.
Obligationslan 2017/2021 emitterades under 2017 i tva steg och
I6per fram till september 2021 med rorlig ranta 3 manader stibor
+3,15 procent och handlas under kortnamnet HEIM 2. Under aret
refinansierade Heimstaden AB en obligation med férfall 2019
med ett nytt obligationslan 2019/2023 som loper fram till maj
2023 med rorlig ranta 3 ménader stibor +3,25 procent och hand-
las under kortnamnet HEIM 4. Heimstaden AB har darutdver
emitterat hybridkapital om 3 mdSEK. Hybrid &r en obligation med
evig 16ptid med férsta maéjliga inldsen i det har fallet for emitten-
ten i oktober 2024. Hybriden I6per med en kupong om Stibor3m
+ 5,90 procent och handlas under kortnamnet HEIM 3. Eftersom
Heimstaden AB inte har nagot officiellt kreditbetyg bor bolaget
allt annat lika betala en nagot hogre riskpremie for sina emitte-
rade obligationer an dotterbolaget Heimstaden Bostad.

Obligationslan - Heimstaden Bostad AB

Heimstaden Bostad har sedan december 2018, d& bolaget erholl
sitt officiella kreditbetyg, etablerat ett EMTN-program, en ram
med mojligheten att emittera 4,0 mdEUR i obligationer i nordiska
valutor samt EUR. Under 2019 emitterade bolaget en obligation
i EUR motsvarande 7,3 mdSEK med I6ptiden 4,5 ar. Det emit-
terade beloppet anvandes delvis for att aterbetala sakrad bank-
finansiering och delvis till att finansiera nya forvéarv under aret.
Heimstaden Bostad AB har ockséa emitterat hybridkapital om
800 mEUR. Hybriden ar en obligation med evig I6ptid med forsta
I6senmojlighet i det har fallet for emittenten ar 2025. Hybriden
klassificeras som eget kapital enligt IFRS och som 50 procent
eget kapital och 50 procent skuld enligt S&P.

Uppskjuten skatt

Den positiva vardeférandringen av Heimstadens forvaltnings-
fastigheter medférde att uppskjuten skatt 6kade till 3 640 mkr
(2 218) vid slutet av 2019.

Lanestruktur och finansiella risker
Behovet av extern finansiering medfor att finansiella risker ar en
permanent del i den I6pande verksamheten, och det arliga 6ver-
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RANTEBINDNING

Ar Réntebindning lan Réntebindning, inkl derivat "
mkr Andel, Ranta, inkl mkr Andel, Rénta, inkl
% marginal % marginal
Inom 1 &r efter balansdagen 51 652 83 1,6 21 101 34 2,3
Mellan 1-5 ar efter balansdagen 9 800 16 3,1 34 039 655) 1,5
Senare an 5 ar efter balansdagen 494 1 8,2 6 806 " 2,1
Totalt 61946 1,9 61946 1,9

) Kreditmarginalen &r jamnt utspridd 6ver forfallostrukturen

Den genomsnittliga aterstaende réantebindningstiden i laneportfoljen exkl. derivat uppgar till: 0,71 ar
Den genomsnittliga aterstdende réantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 2,56 ar

5Y SWAP RANTOR, % 10Y SWAP RANTOR, %
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skottet kan paverkas av forandringar i bade marknadsréantor och

kreditmarginaler. Aven regler och férutsattningar pa kreditmark-

naden kan andras snabbt och paverka saval ranterisk som majlig-
heten att erhélla och refinansiera krediter. Inom ramen for var
finanspolicy hanterar och kontrollerar finansverksamheten be-
hovet av kapital med hansyn till identifierade finansiella risker.
Las mer pa sidan 124.

Rantebindning och rantekanslighet

Genomsnittsrantan for den totala upplaningen inklusive derivat
uppgick till 1,9 procent (1,9). Cirka 34 procent (57) av portfolien
hade vid arsskiftet en rantebindning som var kortare &n 12 ma-
nader. En 6kning av marknadsréantan med 1 procent, allt annat
lika, skulle 6ka Heimstadens rantekostnader med cirka 179 mkr
(187). En minskning av marknadsrantan med 1 procent skulle ge
cirka 46 mkr (34) lagre réantekostnader. Skillnaden i kénslighet
forklaras av att flera kreditavtal innehaller rantegolvsklausuler
som begransar ranteférandringar pa nedsidan genom att bas-
rantan exempelvis inte kan bli negativ samtidigt som kostnaden
for utestdende och kopta rantederivat kan 6ka med negativa
marknadsréantor.

Ranteriskhantering

For att hantera ranterisken anvander Heimstaden bade fastrante-
l&n och rantederivat och da framst traditionella ranteswappar.
Fastrantelan redovisas till nominellt varde medan derivat I6pande
redovisas till verkligt varde i balansrakningen och med vardefor-
andringar i resultatrakningen.

Valuta

Heimstaden &r exponerat mot valutarisk i euro, danska- samt
norska kronor. Risken &r kopplad till de utlandska verksam-
heterna samt till finansiering i euro i moderbolaget. Moderbolagets
obligationslan i euro har sakrats via swappar till samma valuta
som tillgangarna som lanen ar avsedda att finansiera. Valutaris-
ken kopplad till de utlandska verksamheterna ar begransad till
nettokapitalet i respektive valuta.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 59 942 mkr (33 936) och soliditeten
till 47 procent (41). Férandringen i perioden hanférs till vardefor-
andring av férvaltningsfastigheter, nyemissioner av aktier samt
hybridobligationer.




FORVALTNINGSBERATTELSE - STYRNING AV VAR VERKSAMHET - KAPITALSTRUKTUR

» Genom en vil diversifierad ‘ -
finansieringsstruktur samt med fastighetsbestdand
av rdtt kvalitet som ger stabila kassafloden
sdkerstdller vi den framtida tillgangen
pa kapital till bra villkor. «

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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Heimstadens
noterade preterensaktie

Heimstadens preferensaktie inledde starkt 2019 och aktien handlades som hégst
i 398 kr under sommaren.

5,2%

Direktavkastning
preferensaktie
(pa balansdagen 2019)

Heimstadens preferensaktie ar sedan 11 juni 2015 noterad pa
Nasdaq First North under kortnamnet HEIM PREF. Under 2019
har preferensaktien betalats som hogst i 398 kr den 1 augusti
och som lagst i 330 kr den 3 januari. Sista betalkurs 2019 var
381 kr (336), vilket innebar en uppgang med 15,8 procent. Total-
avkastningen inklusive utdelning om 20 kr uppgick till 21,9 pro-
cent (3,3). | genomsnitt omsattes 1 962 aktier (1 780) per handels-
dag 2019.

Aktien och dgarna

Heimstaden AB har tva aktieslag, stamaktier och preferensaktier.
Skillnaden mellan aktieslagen bestar i olika rostvarde och olika
ratt till bolagets tillgangar och vinst. Vid arets slut uppgick antalet
aktier till 15 547 750, fordelat pa 13 204 000 stamaktier och
2 343 750 preferensaktier. Varje preferensaktie har en rést och
stamaktierna tio roster per aktie. Samtliga stamaktier i Heim-
staden AB &gs av Fredensborg AS, som &gs i sin helhet av Ivar
Tollefsen tillika ordférande i styrelsen for Heimstaden AB. Prefe-
rensaktierna var vid arsskiftet utspridda pa 2 192 agare (1 998).

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Utdelningspolicy

Utdelning péa stamaktier paverkas av marknadsforutsattningar,
investeringsalternativ, finansiell stallning och kapitalstruktur, och
utgar, tillsammans med utdelning pa preferensaktier, maximalt i
sadan omfattning att koncernen uppfyller fastlagd finanspolicy
och har nédvandiga likvida medel for att driva verksamheten i
enlighet med affarsmodell och vision. For narvarande fokuseras
pa tillvaxt med bibehallen finansiell styrka varmed utdelning pa
stamaktier de narmaste &ren bedoms bli aterhallsam.

Utdelning och villkor fér inlésen

Till arsstamman 2020 foreslar styrelsen en utdelning om sam-
manlagt 47 mkr (47) varav O mkr (0) pa stamaktierna och 47 mkr
(47) pa preferensaktierna. Utdelningen motsvarar 1 procent (2)
av Heimstadens resultat. Preferensaktierna ger foretradesratt
framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 20,00 kr per aktie
med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kr per aktie.

Heimstaden AB kan, efter stammobeslut och inom tio ar efter
den initiala emissionen den 11 juni 2015, I16sa in preferensaktierna
till kursen 375 kr.
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NYCKELTAL

Data per aktie 2019 2018 2017 2016
Resultat per stamaktie, kr 322 127 123 134
Eget kapital per stamaktie, kr 1508 1182 609 504
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380

Kurs preferensaktie (pa balansdagen), kr 381 329 336 290 273
Betald utdelning preferensaktie (i perioden), kr/aktie 20 20 20 20 10
Betald utdelning preferensaktie (i perioden), mkr 46,9 46,9 46,9 46,9 23/
Direktavkastning preferensaktie (pa balansdagen), % 5,2 6,1 6,0 6,9 7,3

Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 9 629 876
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750 1 354 880

PREFERENSAKTIEN

450

1
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2015 ' 2016 ' 2017 ' 2018 ' 2019

Foéreslagna avstamningsdagar for preferensaktien: Kaélla: Nasdagq
® 5 Juli 2020 * 4 Oktober 2020 * 5 Januari 2021 ¢ 5 April 2021

Foreslagen utdelning per preferensaktie ar 5 kr per kvartal.

For det fall en avstdamningsdag ovan inte &r bankdag, ska avstamningsdagen vara ndrmast féregadende bankdag.

10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 2019-12-31

Namn Antal stamaktier Antal preferensaktier Innehav, % Roster, %

Fredensborg AS 13 204 000 200 000 86,2 98,4
250 000 1,8 0,2
140 505 0,9 0,1
99 280 0,6 0,1
90 989 0,6 0,1
75 000 0,5 0,1
67 796 0,4 0,0
62 500 0,4 0,0
54 598 0,4 0,0
Swedbank Forsakring 54 271 0,4 0,0
Ovriga agare 1248 811 8,0 0,9
Totalt 13 204 000 2 343 750

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

Carl Tryggers Stiftelse

Familjen Kamprads Stiftelse

Nordnet Pensionsférsakring AB

Volvo Pensionsstiftelse
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension

O O O O O O O O o o
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Aktivt arbete med riskexponering

En avgorande del i en snabbt vaxande affarsverksamhet ar formagan att kunna identifiera, bedéma och hantera
olika riskers paverkan pa verksamheten och darmed pé dess resultatutveckling och finansiella stallining. Med
tydliga interna processer arbetar vi aktivt med koncernens riskexponering. For de risker som identifierats har
styrelsen och ledningen utarbetat riktlinjer, instruktioner och fordelat ansvarsomraden som |6pande foljs upp.
Riskhanteringen ska bidra till att skapa en solid balans mellan att begransa den identifierade risken samt
mojligheten for verksamheten att né sina uppsatta mal.

OMVARLD

Risk Hantering

GEOGRAFISKA RISKER

Vi har geografiskt sett en vél diversifierad fastighetsportfolj med fastigheter i
respektive Norge, Sverige, Danmark, Nederlanderna och Tyskland. Efterfrdgan pa
bostadsfastigheter och hyresbostader kan komma att sjunka pé de marknader déar
vi ar verksamma.

Vi 6vervakar fortldpande fundamenta pa de marknader dér vi bedriver verksamhet och
tar upp makroekonomiska forutséttningar, demografi, socioekonomisk utveckling,
balans pa bostadsmarknaden (utsikter for tillgang/efterfragan), prisutveckling osv.
Vi gor aven en arlig 6versyn av fastighetsportfolien avseende séval geografisk
exponering som slag av bostéder i portfélien for att sékerstélla att den &r i linje med
Var investeringsstrategi, som uppdateras fortlbpande for att kunna anpassas till den
mest attraktiva riskjusterade avkastningen.

RISKER RELATERADE TILL INTRESSEBOLAG

SAMT AKTIEAGARFRAGOR | EJ HELAGDA DOTTERBOLAG

Vart fastighetsagande bestar till viss del av gande genom andelar iintressebolag och
en stor del av var verksamhet bedrivs genom dotterbolag som inte &gs till 100 procent.
Enligt de styrande dokumenten for vissa av dessa bolag har &garna till innehav utan
bestdammande inflytande skyddsréttigheter i ett fatal fragor. Harav foljer att atgarder
som ligger utanfér var kontroll och som motverkar véra intressen kan komma att
negativt paverka var majlighet att agera som planerat i dessa icke heldgda dotterbolag.

En god dialog med 6vriga andelsdgare samt aktivt styrelsearbete i delagda
dotterbolag och intressebolag sékerstéller att vi Il6pande har insyn och kontroll ver
vara intressen. Genomarbetade aktiedgaravtal sakerstaller rattigheter och skyldigheter
&t bada hall med minskad risk som foljd. For att ytterligare sékerstalla opartiskhet
samt utdkad intern kontroll har delagda dotterbolag annan revisor &n moderbolaget.

VARDEFORANDRINGAR PA FASTIGHETER

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

Av vért fastighetsbestand utgér bostéder 90 procent av den uthyrningsbara ytan.
Bestandet omfattar ett stort antal fastigheter som ar val spridda geografiskt i fem
olika ekonomier och dér den absoluta merparten aterfinns i centrala lagen i orter
med en stark grund for tillgang/efterfragan. Fastigheterna genomgar intern kvalitets-
sékring och vi utévar intern kontroll av vara egna varderingar. Externvardering sker
minst en gang per ar.

FORVARVS-, FORSALJININGS- OCH

ANDRA TRANSAKTIONSRELATERADE RISKER

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

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

Vid forvarv gors en detaljerad analys av fastigheten och/eller det aktuella fastighets-
bolaget for att beddma aktuell och l&ngsiktig finansiell status, genom att genom-
fora strukturella och grundldggande analyser av fastigheten samt aktuella makro-
och mikroférutsattningar.

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

Nar det galler avyttringar fokuserar vi pa att utga fran "i befintlig skick”, for att sa
effektivt som mojligt minska huvuddelen av riskerna genom att ge tillgang till
fullstdndiga upplysningar till kdparen innan avtal undertecknas. Dessutom kan vi
dvervaga att ta bort garanti- och ersattningsférsakringar for att forsékra oss om en
ren affar, om det skulle vara meningsfullt i en given situation.
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PROJEKTRISKER
Majligheten att genomféra om-, till- och nybyggnation med ekonomisk Iénsamhet

ar bland annat beroende av att vi kan erhélla nddvandiga tillstdnd och myndighets-
beslut. Dessutom kan méjligheten att genomféra dessa med ekonomisk I6nsamhet
péverkas av om efterfragan eller pris pa fastigheter och bostader generellt forandras,
av bristande planering, analys och kostnadskontroll, av féréndringar i skatter och
avgifter, samt av fordrojningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader.

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

| allménhet ligger ett stort fokus pa att vidarefakturera samtliga byggrelaterade
kostnader till entreprendrerna.

RISKER RELATERADE TILL HYRESSATTNING

Prissattningen avseende hyra pa bostadsléagenheter skiljer sig at pa de fem
marknader vi ar verksamma.

| Danmark rader fri hyresprissattning pa lagenheter byggda efter 1991 och i Norge
géller detta alla lagenheter. Pa den svenska bostadshyresmarknaden bestams
hyresnivéerna efter den sé kallade bruksvardesprincipen. Hyresférhandlingarna sker
vidare i regel mellan fastighetségare, eller sammanslutningar av sddana, och Hyres-
gastféreningen. Om fastighetségaren och Hyresgastféreningen inte kan komma
Gverens om hyresnivan kan hyresnamnden komma att bestamma hyresnivan.

| Tyskland &r hyresmarknaden reglerad. | Berlin &r hyran begrénsad till max 10 procent
over lokala hyresindex Berliner Mietspiegel. For befintliga kunder kan hyran 6kas upp
till 15 procent Gver en tredrsperiod. Implementeringen av en ny lag som har fatt namnet
"Mietendeckel” som kommer att inféras under 2020 kommer att leda till att hyrorna
fryses i fem &r plus ett hyrestak, vilket pa ett effektivt satt kommer att ge inga eller
begransade majligheter till reglering och ett direkt tak for att dverlata och hyra ut i
andra hand i enlighet med en nyligen publicerad hyrestabell, som utgdr grunden for
rantetaket. | Nederlanderna &r cirka 70 procent av hyresmarknaden reglerad.

Det finns ett officiellt podngsystem som anger varde efter exempelvis fastighets-
vardering, faciliteter och lage. Om bostaden inte uppnar ett poangkrav som ar
kravstallt &r hyran reglerad, dverstiger summan ar det fri hyressattning.

I Danmark och Norge har vi en tét bevakning av hyresmarknaden for olika fastigheter
och orter for att kunna satta en sa hog hyresniva som majligt.

| Sverige for vi en tat och I6pande dialog med Hyresgastféreningen for att sékerstélla
korrekt hyra. Vi forhandlar sjélva samtliga hyror med Hyresgastforeningen och var
férhandlingspersonal har ofta en egen bakgrund ifrdn Hyresgastféreningen.

| Tyskland och Nederlanderna évervakar vi marknaden och ser vilka andringar vi kan
gbra for att optimera hyran. Vi samarbetar med externa férvaltningsbolag som har
kunskap om lokala regelverk och sékerstéller att vi uppnar en bra férvaltning (insour-
cing av fastighetsforvaltning i Tyskland och Nederlanderna ska paborjas under 2020).
For samtliga marknader géller att vi har informationsméten vid ombyggnationer och
att vi preliminarférhandlar om hyrorna i samband med investeringar och nyproduktion.

RISKER RELATERADE TILL SPRIDNINGEN AV CORONAVIRUSET

Den globala spridningen av coronaviruset leder till stor osékerhet kring de
ekonomiska foliderna fér de marknader dar Heimstaden ar verksamt. Bedémningen
ar att Heimstaden som bostadsbolag péverkas i relativt begréansad omfattning pé kort
sikt, men att bolaget kan forlora hyresintakter fran kommersiella hyresgéster. Dessa
star for cirka 9 procent av den totala uthyrningsbara ytan. En hog sjukfranvaro bland
de egna medarbetarna eller hos leverantorer kan férsena underhall eller nyproduktion
och leda till extra kostnader.

Vi féljer de rekommendationer som lamnas av myndigheter p& de marknader dar Heim-
staden &r verksamt. Vi vidtar atgarder for att minimera risken for smitta mellan véara
medarbetare och mellan vara medarbetare och vara kunder. Heimstadens ambition &r att
hjélpa sina kunder sa langt det ar mojligt, for att undvika att livsverk gar om intet. Vi foljer
utvecklingen pé finansmarknaderna for att minimera var risk och bed®mer att Heimstadens
finansiella stéllning ar stark. Det finns trots detta stor osakerhet kopplat till varaktigheten for
den pagaende pandemin och vilken slutlig paverkan den kommer att fa fér Heimstadens
kunder och marknader. Styrelsen och ledningen i Heimstaden foljer darfor situationen
noga och &r forberedda pé att genomfora operationella atgérder for att sénka kostnader
och trygga bolagets finansiella stallning beroende pa hur situationen utvecklar sig.
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HALLBARHET

ANSVARSRISKER

Allt &gande medfér ansvar. For Heimstadens del kan fastigheterna komma att férstéras
av brand, vattenskada, stold eller annan &verkan. Heimstaden kan dérutéver, genom
oaktsamhet, orsaka skada pé person eller annans egendom samt orsaka miljdskador
for vilka bolaget blir ansvarigt.

Vi arbetar férebyggande for att minimera risken att skador uppstér pa egendom
eller milj6. Vi har fullvardesférsékring av samtliga fastigheter och férsakringsskydd
for ansvars- och egendomsskador. Vi genomfér kontinuerligt inventering av befintligt
bestand och i samband med forvarv fér att identifiera och atgarda miljé- och hélso-
risker. Vi har sérskilda brandféreskrifter inom ramen for fastighetsférvaltningen i
samtliga sex lander.

MILJO- OCH KLIMATRISKER

Fastigheter har stor paverkan pa miljé och klimat, séval befintliga fastigheter som
vidnybyggnation samt ombyggnation och rivning. Okade krav fr&n myndigheter,
investerare, hyresgaster och andra intressenter stéller hdga krav pa en organisation
och fordrar ett arbetssatt som kan hantera utmaningarna inom omradena.

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

Heimstaden har hoga héllbarhetsambitioner och vi arbetar aktivt med en rad atgarder
for att minska var negativa paverkan pa miljé och klimat. Arbetet tar sitt avstamp i var
miljiopolicy som reviderades under 2018, da vi &ven genomférde en sarskild riskanalys
inom hela héllbarhetsomradet. Under 2019 har vi faststallt en koncernévergripande
hallbarhetsstrategi, inklusive milj¢- och klimatmal.

| samband med fastighetsforvarv gérs bedémning av miljé- och energiprestanda i
byggnaden. Vi arbetar aktivt for att minska var energiférbrukning och i var hallbarhets-
rapport péa sidorna 56-71 och 148-163 redovisas vara atgarder inom omréadet.

All nyproduktion i Sverige kommer att byggas i Miljdbyggnad Silver. Vidare stéller vi
miljiokrav pé vara leverantérer och entreprentrer och har vidareutvecklat vart kravstél-
lande under 2019. Vi féljer noga utvecklingen av lagar inom miljé och klimat.

KLIMATFORANDRINGAR

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

Heimstaden arbetar kontinuerligt med att minska sin klimatpéverkan, och under 2019
satt vi upp ett mal till oss sjélva att ha en fossilfri verksamhet 2030 (mélet utreds foér
narvarande och kommer att vara olika p& olika marknader) och att minska mangden
kopt energi med 10 procent till &r 2023 (i jamforbar fortfolj). Heimstaden har paborjat
ett arbete med att identifiera de risker som ett féréandrat klimat innebér for oss
som bolag, vara fastigheter och kunder. Vi foljer forskning inom omradet och ska
tilsammans med Lunds universitet genomféra ett studentprojekt med malet att ta
fram effektiva verktyg for att stodja vart fortsatta arbete med klimatrelaterade risker.

AFFARSETISKA RISKER

Heimstaden ar en samhéallsaktdr och samverkar med en rad intressenter (kollegor,
hyresgéster, &gare, samarbetspartners, leverantdrer- och entreprendrer etc.).

Vi har en bred kund- och leverantérsbas. Inom ramen for verksamheten deltar manga
aktdrer och tjanster/produkter upphandlas genom underleverantoérer i flera led. Trots
krav i upphandlingar ar de Idnga leverantdrsleden svara att Gverblicka och medfér risk
for aktiviteter som bryter mot Heimstadens varderingar, uppférandekod och manskliga
rattigheter samt korruption. Det finns &ven en risk for att anstallda bryter mot
uppférandekoden i sina kontakter med kollegor, kunder och andra aktorer.

Heimstaden bedriver sin verksamhet med hdg etik och integritet och vi accepterar
ingen form av korruption, mutor, bedrégeri, hot eller osunda anstéliningsavtal. Vi har
implementerat uppférandekoder fér medarbetare och samarbetspartners samt en
visselblasarfunktion dar anstéllda och externa aktérer kan lamna en rapport anonymt.
Under 2019 har féljande atgarder och aktiviteter genomférts: Ett koncerndévergripande
initiativ i form av en Culture and Values workshop. Den férsta workshopen holls i
Nederlanderna och initiativet kommer fortsatta rullas ut i évriga lander; Oversatt
uppférandekoderna till lokala sprak; Anstallt en koncerntvergripande inképschef for
att ytterligare forstéarka arbetet med olika samarbetspartners. Ett arbete har paborjats
med att ta fram tydligare riktlinjer for bolagets inkép, baserat pé affarsetik, manskliga
rattigheter och arbetsvillkor, arbetsmiljé samt milj¢ och klimat.
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FORVALTNING

Risk Hantering

HYRESINTAKTER OCH HYRESUTVECKLING

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

Vid &rsskiftet bestod koncernens totala hyresintakter av 90 procent bostader/garage
och 10 procent kommersiella lokaler. P& de marknader dér vi verkar rader idag en
stark efterfragan pa bostader samtidigt som utbudet &r relativt konstant, vilket ger
en lag vakans och ett sékert intaktsfléde. Uthyrningsgraden fér befintliga bostader
uppgick vid arsskiftet till 99,1 procent.

FASTIGHETS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Fastighetskostnader utgérs huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sdsom
kostnader for fastighetsskétare, el, renhallning, vatten och varme. Bade taxor och
forbrukning forandras och paverkar vara driftkostnader. Underhéllsutgifter ar
hanforliga till atgarder som syftar till att Idngsiktigt behalla fastighetens standard.

Samtliga fastighetskostnadsposter granskas i detalj for att beddma optimerings-
potentialen, vilket kan vara allt frdn smarta investeringar i energibesparingsatgérder,
sasom LED-belysning, till forhandlingar om huvudavtal géllande snéréjning och
fastighetsforsakringar.

Vi arbetar med langsiktiga planer for underhéallsatgarder och reparationer for att
behalla portfélien i bra skick och mojliggéra stabila underhéaliskostnader.

TEKNISKA RISKER

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

Vid séval férvarv som lopande forvaltning av befintligt bestdnd genomférs en teknisk
genomgang av fastigheterna. Det omfattar en noggrann genomgang av den fysiska

miljon i varje fastighet sdsom fonster, tak, dérrar, stammar, ventilation, sophantering,
stommar och fasad.

FINANSIERING

KREDIT- OCH MOTPARTSRISK

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

Eftersom vi primart investerar i bostadsfastigheter dar hyran erhalls i frskott,
elimineras en stor del av den potentiella kreditrisken mot ménga hyresgaster.
Dérutover utvarderar vi l6pande vara leverantérers och finansiella motparters
kreditvardighet for att sékerstalla att den &r tillfredsstéllande.

RANTERISK

Rantekostnader ar en av de stdrsta kostnadsposterna f6r Heimstaden. Ranterisk
avser risken for att férandringar i marknadsrantor paverkar uppléningskostnaden.
Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pé aktuella marknadsréantor och bankernas
marginaler, samt vilken strategi som véljs for rantebindning av det lanade kapitalet.

Rantebindning bestams I6pande i enlighet med géllande finanspolicy. For att uppna
den rantebindning och réntesékringsgrad vi 6nskar anvands primért rantederivat.

Vi anvander en intern rantesakringsmodell som gor att rantesakringsgrad och
genomsnittlig rantebindningstid kan variera éver tid. Réantesakringsgraden far vid varje
tidpunkt inte understiga 50 procent.

REFINANSIERINGS- OCH FINANSIERINGSRISK

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhéllas, endast kan
erhéllas till viss del, eller bara kan erhallas pa for koncernen oftrdelaktiga villkor.
Motsvarande risk foreligger nér befintlig finansiering léper ut och ska aterbetalas,
vilket kallas refinansieringsrisk.

Vi efterstravar en lang kapitalbindning med jamna forfall Gver aren. Vid arsskiftet var
laneportféliens genomsnittliga 16ptid 10,1 ar (8,0). For att minimera finansieringsrisken
ar det viktigt att arbeta med flertalet solida finansieringskallor och inte vara allt for
beroende av enskilda motparter. Vid slutet av 2019 hade Heimstaden AB Ian hos

19 olika langivare, tvad marknadsnoterade obligationer samt en hybrid obligation.
Dotterbolaget Heimstaden Bostad AB hade ytterligare fem marknadsnoterade
obligationer samt en hybrid.

VARDEFORANDRINGAR - DERIVAT
Vardeférandringar i Heimstadens réntederivat eller valutaderivat uppstér vid
férandringar av marknadsréntan eller véxelkursrelationen kr/dkr, kr/nkr eller kr/EUR.

Var finanspolicy faststaller vilka derivatinstrument som far nyttjas. Vi anvander enbart
omséattningsbara réntesékringsinstrument, varfoér noterade priser kan inhadmtas.
Avseende valutaderivat sa val som rantederivat sker avstamning kontinuerligt mellan
intern och extern vardering.

FINANSIELLA ATAGANDEN

En del av laneavtalen I16per med finansiella &taganden, vidare har koncernen stallt
sékerheter och lamnat borgen for vissa av l&nen. Om vi skulle bryta mot négot eller
négra av dessa dtaganden i laneavtalen skulle det kunna leda till att 1anet eller 1anen
sags upp till omedelbar betalning eller att aktuell langivare gor ansprék pa de
sakerstallda tillgangarna.

Var finanspolicy reglerar vart riskmandat for kreditinstitut och kapitalmarknad.

Vi har &ven en compliance-funktion med kompetent och erfaren personal for att
sakerstalla att vi I6pande féljer upp pé de ataganden som &terfinns i vara laneavtal.
Extern revision sakerstaller dessutom att rapporterad information ar korrekt.

OSAKERHET PA FINANSMARKNADERNA ELLER

EN HARDARE REGLERING AV BANKERNA

Om det foreligger en 6kad osédkerhet pa finansmarknaderna, eller om regleringar
gor det dyrare eller svarare att ta banklan, skulle det bli dyrare att genomféra var
verksamhets- och tillvaxtstrategi. Eftersom vi har for avsikt att ta upp ytterligare
lan pé kapitalmarknaderna &r vi exponerade for framtida negativa férandringar pa
dessa marknader.

Vi har en kontinuerlig dialog med banker och kreditinstitut med syfte att sdkra en
langsiktig finansiering. Vi sékerstaller ocksé att vi har en diversifierad laneportfolj, som
kan omfatta (men ar inte begrénsad till) banklan, hypotekslan och kapitalmarknads-
instrument. Finanspolicyn stipulerar begransningar avseende beroendet av enskilda
l&ngivare och forfall under vissa &r for att sakerstalla att vi inte &r allt for beroende av
vissa banker eller marknadsforhallanden.

RISKER HANFORLIGA TILL VART KREDITBETYG

Heimstaden ar beroende av att uppna sitt forvantade kreditbetyg pa 1ang sikt for att
kunna folja sin finansieringsstrategi. Vi har ett kreditbetyg pa BBB- (prognos positiv)
utfardat av S&P, vilket vid en nedgradering skulle géra det svarare for oss att
emitterade obligationer och vardepapper. Det finns ocksa en risk for att S&P andrar
sin metod eller sin tillampning av vardepapper for vardering, vilket kan hindra oss
fran att behalla eller hoja vart kreditbetyg.

Var finanspolicy har stramare nivaer &n de riktlinjer som anges av kreditvarderings-
institutet. Stor vikt 1aggs vid att sakerstalla att vi behaller och forbattrar vart kredit-
betyg 6ver tid for att 6ka sannolikheten for att investerarna pé lanekapitalmarknaden
betraktar Heimstaden som attraktiv investering till gynnsamma villkor. Vi &r ocksa
standigt i kontakt med varderingsinstitutet for att sékerstélla att vi forstar deras
metoder for att vara vl férberedda pé eventuella andringar.
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MEDARBETARE

Risk | Hantering

BEROENDE AV NYCKELPERSONER OCH OVRIGA ANSTALLDA

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

Vi arbetar aktivt for att rekrytera och behélla duktiga medarbetare genom att vara en
attraktiv och langsiktig arbetsgivare. Vi har en gemensam vardegrund som ger oss
stod for ett dppet och transparent arbetsklimat med utrymme for nytdnkande och
initiativ. En vardegrund som skapar engagemang i hela organisationen. Vi arbetar
aven med I6pande kompetens- och ledarskapsutveckling och med ersattningar och
incitament pa konkurrenskraftiga nivaer.

ARBETSMILJO

Heimstadens medarbetare utsatts for arbetsmiljdrisker av olika karaktar.

Ute i forvaltningen bestar dessa av risker for fysisk belastning och risker relaterade till
psykosociala faktorer, vilket inkluderar hot/trakasserier i synnerhet i socioekonomiskt
utsatta omraden.

P& huvudkontoret och pa évriga kontor dominerar framst psykosociala risker, sésom
risk for stress, men &ven risk fér ergonomisk belastning foreligger.

Vi &r beroende av att vara medarbetare kan ge service och erbjuda ett bra kund-
bemdtande. Sjukdomar med hég smittspridning som riskerar hdga sjuktal kan gora
delar av verksamheten sarbar.

Inom Heimstaden finns flera arbetsmiljdgrupper och utsedda skyddsombud. Arbets-
miljofragor diskuteras och hanteras I6pande i verksamhetens veckométen mellan chef
och medarbetare. Férbattringsférslag och rekommenderade atgarder identifieras och
kan snabbt implementeras dar de behdvs. Pa regionniva finns arbetsmiljégrupper
bestaende av fastighetschefer, forvaltare och skyddsombud. Dessa grupper traffas
fyra ganger per ar. Fastighetschefer och stabschefer traffas sedan tillsammans med
HR och VD tva ganger per ar (juni och december). P4 december-maétet gors en
arsgenomgang/summering av aret. Handlingsplan fér nastkommande ar gors.

Under 2019 har vi lanserat en process och verktyg for incidentrapportering, sé kallad
AJ- och OJ-rapportering. Verktyget for vara manatliga undersokningar om medarbe-
tares valméaende har implementerats i alla verksamma lander under 2019. Resultaten
presenteras och diskuteras ménatligen i verksamhetens olika team. Utéver denna
genomfor vi dven andra arbetsmiljdundersokningar enligt lag eller irespektive land dér
vi bedriver verksamhet. Vi har aven implementerat var process for Whistleblowing i alla
vara verksamma lander 2019.

Ett beslut har fattats om att under 2020 inféra manatlig utbildningstillfallen under for
chefer dar vi kommer ta upp olika aktuella &mnen. Ett s&dan planerat fér 2020 ar t ex
hur vi ska bli &n battre pa att med hjélp av effektiv rehabilitering snabbare fa tillbaka
sjuka medarbetare i arbete.

Vid spridning av sjukdomar/smitta reagerar vi snabbt med att satta samman team
som féljer utvecklingen och utférdar interna rekommendationer och information.

KANSLIGHETSANALYS

KANSLIGHETSANALYS - VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Hyresintékter +/-1 procent Effekt +49/-49 mkr
Effekt +21/-21 mkr

Effekt +179/-46 mkr

Fastighetskostnader +/-1 procent

Ranteniva skulder +/-1 procent

+/-5 procent
55 393/64 491 mkr
48%/45%

+/-10 procent
69 040/50 844 mkr
49%/43%

+/-20 procent
78 137/41 747 mkr
52%/39%

Eget kapital
Soliditet

FINANSPOLICY

Utfall
2019-12-31

Finanspolicy i
sammandrag

Notering

Refinancieringsrisk
Kapitalbindning, manader
Laneforfall, procent i enskilt ar

Begrénsning enskild langivare,
procent

minst 15 121
maximalt 40 17

maximalt 50 14

Ranterisk

| enlighet med separat
réntesakringsstrategi

minst 25

Rantebindning, ar
Rantesakring, procent
Kreditrisk

Soliditet, %

Rantetackningsgrad,
ggr, rullande 12 manader

minst 25

minst 1,4
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LTV 38%/42% 37%/44% 34%/48%
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Bolagsstyrning
och intern kontrol

Ett viktigt inslag i Heimstadens féretagskultur och i koncernens véarderingar
ar god bolagsstyrning. Syftet ar att stddja styrelse och ledning i arbetet for

Okad kundnytta, och fér varde och transparens for aktiedgarna. Heimstaden
tillampar inte Svensk kod for bolagsstyrning.

Heimstaden AB (publ) &r ett publikt aktiebolag med séte i Malmo
och vars preferensaktie ar noterad pa Nasdaq First North,
dartill finns foretagsobligationer noterade pa Nasdaq Stockholm.
Heimstaden tillampar arsredovisningslagens regler avseende
bolagsstyrning och lamnar har 2019 &rs bolagsstyrningsrapport.

Heimstadens aktiedgare

E 2

Arsstamma

| )

s )

Revisorer |—( Styrelse )
[ )

[ )

¥
vD

Koncernledning

Ansvaret for ledning och kontroll av Heimstaden férdelas mellan
aktie&gare, styrelsen och VD.
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Grunderna for bolagsstyrning i Heimstaden

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att dga, féradla och
forvalta fast egendom och fastighetsdgande bolag samt darmed
forenlig verksamhet. Det 6vergripande uppdraget fran dgaren
ar en langsiktigt hog och stabil avkastning. For att sakerstalla
detta krévs en god bolagsstyrning dar ansvaret ar tydligt fordelat
mellan &gare, styrelse och ledning. Heimstaden tillampar inte
Svensk Kod for Bolagsstyrning da bolaget anser att denna
motverkar bolagets intresse av en aktiv och operativ majoritets-
agare. Genom att majoritetsédgaren &r operativ i koncernen
samt att bade VD ingér i styrelsen 6kar kontrollen 6ver bolaget,
kostnaderna minskas samt beslutsfattande kan genomféras
mer effektivt.

En valberedning enligt koden minskar majoritetsdgarens insyn
och kontroll 6ver bolaget samt bidrar med 6kade kostnader, var-
pa forslag av ledaméter tas upp direkt pa arsstamman dar alla
aktie&gare har majlighet att nérvara.
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Styrelsearet 2019
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9
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For att tilgodose 6vriga aktiedgares intresse skall styrelsen
alltid besta av minst 1, till bolaget och dess majoritetsagare,
oberoende ledamot.

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

Agarférhéllande

Samtliga stamaktier i Heimstaden AB &gs av Fredensborg AS,
organisationsnummer 929 301 684, med sate i Norge. Aktierna
|6per med tio roster och en andel per aktie och uppgar pa ba-
lansdagen till 13 204 000 stycken med 5,00 kr i kvotvarde, totalt
66 020 000 kr i stamaktiekapital.

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

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

Arsstamman fattar beslut om andring i bolagsordning och om

féréandring av eget kapital. Arsstamman utser styrelse och revi-
sorer i bolaget. Extra bolagsstamma halls om revisor eller dgare
till minst en tiondel av samtliga aktier begar det eller om styrelsen
anser att det finns skal for det. Arsstamman 2019 dgde rum den
24 maj 2019 i bolagets lokaler pa Ostra Promenaden i Malmé.
Vid stdmman néarvarade 6 aktiedgare personligen eller genom
ombud. Dessa representerade 98,41 procent av de totala rés-
terna. En aktiedgare, Fredensborg AS, representerade ensamt
99,99 procent av rosterna foretradda pa stamman. Till stammans
ordférande valdes Heimstadens VD Patrik Hall. Samtliga styrelse-
ledamoter forutom styrelsens ordférande, Ivar Tollefsen, och
John Giverholt var narvarande.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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Beslut arsstdmman 2019

Fullstandigt protokoll och information om arsstamman 2019 finns
pa www.heimstaden.com.

Stamman fattade bland annat beslut om:

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

Beviljande om ansvarsfrihet for styrelsen och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for det gdngna rékenskapsaret.
Omval av Patrik Hall, Magnus Nordholm, Ivar Tollefsen och
John Giverholt som styrelseledaméter.

Omval av styrelsens ordférande.
Val av revisor.

Faststéllande av ersattning till styrelse och revisorer.

Arsstamma 2020

Heimstadens arsstdmma halls den 28 maj 2020 i Malmo.
For mer information om arsstamman, se sidan 167 eller
www.heimstaden.com/arsstamma

Aktiedgare, aktien och obligationslan
Férinformation om aktiedgare, Heimstadens preferensaktie och
obligationslan, se sidorna 76, 80-81 samt www.ir.heimstaden.com

Styrelsen

Styrelsens dvergripande uppgift &r att ansvara for organisation
och férvaltning av verksamheten och for den finansiella rappor-
teringen. Styrelsen ansvarar ocksa for att inratta system for styr-
ning, intern kontroll och riskhantering. Styrelsens arbete och
ansvar samt avgréansning mot verkstéallande direktoérens arbete
och ansvar regleras av den arbetsordning och den instruktion
for verkstéllande direktdren som faststélls pa det arliga konsti-
tuerande styrelsemotet. Vid styrelsemoten behandlas fragor av
vasentlig betydelse for bolaget sdsom faststallande av affarsplan
for kommande verksamhetsar, finanspolicy och policyer for verk-
samhetsstyrning och intern kontroll, arbetsordning for styrelse
och instruktion for verkstallande direktoren, kdp och foérséljning
av fastigheter samt finansieringsfréagor. Vidare informeras styrelsen
om det aktuella affarslaget pa fastighets- och kreditmarknaderna.
Styrelsens arbete har férdelats dver 11 fysiska méten och 7 méten
per capsulam, totalt 18 moten under aret.

Styrelsen ska enligt bolagsordningen utgdras av lagst tre och
hogst fem ledaméter. Styrelseledaméterna valjs arligen pé ars-
stamman for tiden intill slutet av nasta arsstamma.
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Styrelsens sammanséttning 2019

Heimstadens styrelse 2019 bestod av fyra ledamoter valda av
arsstamman, inklusive VD. Andra tjansteman i koncernen deltar
vid behov i styrelsens moéten sasom foredragande av sarskilda
fragor. For ytterligare information om styrelseledaméterna, se
sidan 92.

Styrelsens ordférande

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

Styrelsens oberoende

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

Revisionskommitté

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

Revisor

Arsstamman utser revisor som granskar arsredovisning, bok-

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

ERSATTNING TILL REVISORER, KONCERN

Totalt, mkr

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga tjanster

Summa

Revisor 2019

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

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

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
Ordinarie revisor i Heimstaden sedan 2015.

Verkstéllande direktér och ledning

Styrelsen utser den verkstéallande direktéren och faststaller ar-
ligen en instruktion som reglerar arbets- och ansvarsférdelningen
mellan styrelse och verkstéllande direktéren. Verkstéllande
direktéren ansvarar for den Idpande verksamheten och for finan-
siell rapportering och ska I6pande rapportera till styrelsen om
bolagets utveckling i forhallande till faststéllda styrdokument.
VD bistas av en koncernledning bestdende av chefer for staber.

Koncernledning och ledande befattningshavare 2019

Vid utgéngen av 2019 bestod koncernledningen av sex personer.
Under 2019 hade koncernledningen 11 mdten. Métena ar foku-
serade pa koncernens strategiska och operativa utveckling samt
resultatuppfoljining. Utéver koncernledningen aterfinns ytterlig-
gare 6 personer i ledande befattningar som bistar VD och kon-
cernledning. For ytterligare information om ledande befattnings-
havare se sidan 94-95.

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

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

Styrelse

IVAR TOLLEFSEN
HUVUDSYSSELSATTNING:
Styrelseordférande Fredensborg AS
FODD: 1961

INVALD: 2005

BEFATTNING | STYRELSEN:
Styrelseordférande

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

NARVARO STYRELSEMOTE:

18 av 18 mdéten

NATIONALITET: Norsk

PATRIK HALL

HUVUDSYSSELSATTNING: VD Heimstaden
FODD: 1965

INVALD: 2005

BEFATTNING I STYRELSEN: Styrelseledamot
EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV:

900 preferensaktier

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

NARVARO STYRELSEMOTE:

18 av 18 mdéten

NATIONALITET: Svensk
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MAGNUS NORDHOLM

HUVUDSYSSELSATTNING:

Vice VD Heimstaden

FODD: 1974

INVALD: 2008

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

NARVARO STYRELSEMOTE:

18 av 18 moten

NATIONALITET: Svensk

JOHN GIVERHOLT
HUVUDSYSSELSATTNING: Styrelseordférande
i Aktuarfirmaet Lillevold & Partners AS,
Gammel Nok Holding AS och Ortomedic
AS samt stryelseledamot i Awilhelmsen
AS, Carucel Holding AS, Scatec Solar
ASA, Aars AS, Ferd Sosiale Entreprenarer
AS och Gjensidige Forsikring ASA.

FODD: 1952

INVALD: 2018

BEFATTNING I STYRELSEN: Styrelseledamot
EGNA OCH NARSTAENDES INNEHAV: O st
BEROENDE TILL BOLAGETS STORRE AGARE: Ngj
NARVARO STYRELSEMOTE:

18 av 18 moten

NATIONALITET: Norsk
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FORVALTNINGSBERATTELSE - STYRNING AV VAR VERKSAMHET - LEDANDE POSITIONER

L edande
pbefattningshavare

PATRIK HALL

TiTEL: VD/CEO

FODD: 1965

ANSTALLD SEDAN AR: 2001

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2003

uTBILDNING: Officershégskolan,
Skdvde och Stockholm

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

MAGNUS NORDHOLM

TiTEL: Vice VD/Deputy CEO

FODD: 1974

ANSTALLD SEDAN AR: 2008

I NUVARANDE POSITION SEDAN ARE: 2018

uTBILDNING: Civilekonom, Géteborgs
universitet

TIDIGARE ERFARENHET: Deputy Head of
Nordic Real Estate Products & Head
ofStructured Real Estate Financing,
HSH Nordbank AG. Business Manager,
HSH N Nordic Finance AB

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st
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ARVE REGLAND

TiTEL: CFO

FODD: 1972

ANSTALLD SEDAN AR: 2019

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2019
UTBILDNING: Msc In Business Handels-
hoyskolen Bl och MBA/Auktoriserad
revisor Norges Handelshoyskole
TIDIGARE ERFARENHET: CEO och CFO
Entra ASA, Partner Corporate Finance
ABG Sundal Collier, Manager EY

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

CATHRINE KLOUMAN

TiITLE: CDO

FODD: 1962

ANSTALLD SEDAN AR: 2020

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2020
UTBILDNING: MSc Business Administra-
tion frdn Norwegian School of
Management. Leadership program
frdn MIT Sloan School of Management
TIDIGARE ERFARENHET: Chief Operating
Officer, Intrum. Chief Digital Officer och
IT Director, Meller Mobility Group och
Chief Information Officer, DNB.
INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st




FORVALTNINGSBERATTELSE - STYRNING AV VAR VERKSAMHET - LEDANDE POSITIONER

HELGE KROGSB@L

TiteL: COO och tf Country Manager,
Norge

FODD: 1968

ANSTALLD SEDAN AR: 2018

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2018

uTBILDNING: Norges markedsheyskole,
Oslo

TIDIGARE ERFARENHET: SVP, Pandox AB

GM/RDO, Benelux Thon Hotels, MP
Room2Room, VPO/CEO First Hotels

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

KRISTIINA KUKKOHOVI

TITEL: CXO

FoDD: 1972

ANSTALLD SEDAN AR: 2020

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2020

UTBILDNING: MSc (Marketing, Business)
University of Jyvaskyla, BBA Helsinki
School of Economics.

TIDIGARE ERFARENHET: Chefspositioner
pé Finnair, Tallink Silja Line, SAS/
Bluel och KILROY.

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

CHRISTIAN FLADELAND

TiTLE: CIO

FODD: 1986

ANSTALLD SEDAN AR: 2019

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2019

UTBILDNING: M.Sc. Economics,
Koépenhamns universitet

TIDIGARE ERFARENHET: Partner, Colliers
International Danmark

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

ANDERS THORSSON

TITEL: CPO

FODD: 1967

ANSTALLD SEDAN AR: 2019

I NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2020
UTBILDNING: Master of Science, Civil
Engineering, Lunds universitet
TIDIGARE ERFARENHET: Strategic Sourcing
Director Lindab, Commaodity manager
Traded Goods Lindab, Chef NCC
Supply NCC AB, Chef NCC Purchasing
Group Shanghai, diverse inkdpschefs-
tjanster inom NCC.

INNEHAV PREFERENSAKTIER: 125 st

SUZANNA MALMGREN

TiTEL: CHRO

FopD: 1971

ANSTALLD SEDAN AR: 2017

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2017
UTBILDNING: B.Sc. Business
Administration, Uppsala universitet.
TIDIGARE ERFARENHET: Partner, Alumni
och Impact Executives.

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

KARMEN MANDIC

TITEL: CMO

FODD: 1971

ANSTALLD SEDAN AR: 2015

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2015
UTBILDNING: B.Sc. Business
Administration, Lunds universitet.

TIDIGARE ERFARENHET: Global Director,
Marketing och Communications,
OctoFrost Group. Chef for Global
Brand Licensing Partnerships och
Global Marketing Activation manager,
Sony Mobile. Chef fér Marketing,
Western Union.

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

CHRISTIAN VAMMERVOLD DREYER
TITEL: CCO

FODD: 1974

ANSTALLD SEDAN AR: 2020

| NUVARANDE POSITION SEDAN AR: 2020
UTBILDNING: Economy and real estate
Handelshayskolen Bl

TIDIGARE ERFARENHET: Chef for communi-
cation och public affairs, Fredensborg
Group. CEO, Real Estate Norway. CEO
Eie Eiendomsmegling. Styrelseord-
forande, NEF. Agare och CEO, In-Vest
Eiendomsmegling AS.

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st

KATARINA SKALARE

TITEL: CSO

FODD: 1963

ANSTALLD SEDAN AR: 2018

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

TIDIGARE ERFARENHET: Grundare, Hallbart
by Skalare. Hallbarhetsstrateg, Kraft-
ringen. Chef, Sustainable Business
Solutions, PwC. Chef fér Corporate
Responsibility, E.ON Nordic. Senior
Communications Manager, Astra-
Zeneca.

INNEHAV PREFERENSAKTIER: O st
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FINANCIAL INFORMATION

Finansiell information

K Koncernens réakningar

Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

MB Moderbolagets rakningar

Rapporter dver totalresultat

Rapporter éver finansiell stalining
Rapporter éver férandringar i eget kapital
Rapporter dver kassaflode

KONCERNENS
REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Allmé&n information
och 6vergripande redovisningsregler 106

Allman information
Koncernredovisningens uppréattande
Forvary

Viktiga antaganden och bedémningar
Rapporter dver kassafléde

Nya redovisningsprinciper

Nya och andrade redovisningsprinciper som
annu inte tréatt i kraft

Upplysningar om nérstédende
Handelser efter balansdagen

Intakter och kostnader

Segmentredovisning

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Centrala administrationskostnader
Personal och ledande befattningshavare
Ovriga rorelseintékter

Vardeférandring fastigheter

Ovrigt totalresultat

Skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter

Goodwill

Leasingavtal, nyttjanderéttstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagéende arbete
bostadsrétter

Kundfordringar
Fordringar hos intressebolag
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Operativa skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Resultatrakningar
Balansrakningar
Foérandringar i eget kapital
Kassaflédesanalyser

MODERBOLAGETS
REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Allman information
och 6vergripande redovisningsregler 134

Allmé&n information

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Uppstéliningsform

Nya redovisningsprinciper
Koncernuppgifter
Upplysningar om nérstaende

Intakter och kostnader

Intékter

Centrala administrationskostnader
Personal och ledande befattningshavare
Resultat fran andelar i dotterbolag

Ranteintakter, rantekostnader och liknande
resultatposter

Bokslutsdispositioner

Skatt

Skatt

Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag
Andra langfristiga vardepappersinnehav

Eget kapital

Eget kapital

Operativa skulder

Kortfristiga skulder, dotterbolag
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Stallda sékerheter och eventualforpliktelser

Finansiella skulder

Obligationslan
Skulder till dotterbolag

Avstamning av skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Vinstdisposition
Stéllda sékerheter
Eventualférpliktelser

Arsredovisningens undertecknande

Finansiering och kapitalstruktur Revisionsberattelse

Finansiella instrument Flerarsoversikt
Finansiell riskhantering GRI
Réantebarande skulder
Vardeférandring réantederivat
Andra langfristiga fordringar
Finansiella intdkter och kostnader

Avstamning av skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten

Aktiedgarinformation

Definitioner och ordlista

Alternativa nyckeltal

Koncernstruktur

Andelar i intressebolag och joint ventures
Andra langfristiga vardepappersinnehav
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FINANCIAL INFORMATION Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Rapporter Over totalresultat — koncernen

Belopp i mkr

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Centrala administrationskostnader
Ovriga rorelseintakter

Ovriga rérelsekostnader

Resultat fran andel i intressebolag

Resultat fore finansiella poster

Finansiella intakter

Finansiella kostnader — Rantebarande skulder
Finansiella kostnader — Nyttjanderattstillgangar
Ovriga finansiella intakter

Ovriga finansiella kostnader

Valutakursvinster och -férluster

Forvaltningsresultat

Vardeférandring fastigheter
Vardeférandring réantederivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

Arets resultat héanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande inflytande

Arets totalresultat hénforligt till:
Moderbolagets Stamaktiedgare 4 378 1833
Moderbolagets Preferensaktiedgare 47 47

Innehav utan bestdmmande inflytande 2 008 1069
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343 750 2343750

Resultat per stamaktie, kr 322 139

Ingen utspadningseffekt foreligger.
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Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Hyresintakter

Hyresintakterna for perioden uppgick till 4 863 mkr (3 393), vilket motsvarar
en okning pa 43 procent. Tillvaxten ar primart ett resultat av genomférda
fastighetstransaktioner i Danmark och Nederlénderna. Hyresintékterna
uppgick i genomsnitt till 1 365 kr per kvm tidsvagd yta (1 404), den lagre
snitthyran forklaras huvudsakligen av en mixeffekt relaterad till forvarvet i
Nederlanderna.

Uthyrningsgraden for bostader uppgick till 97,6 procent (97,3) for perioden.
Justerat for avsiktligt tomstallda lagenheter var den reella uthyrningsgraden
99,1 procent (98,6).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till -2 138 mkr (-1 582), férandringen
beror framst pa okad fastighetsvolym. Fastighetskostnaderna uppgick i
genomsnitt till -600 kr per kvm tidsvagd yta (-655). Det Iagre snittet forklaras
primart av forvarvet i Nederlanderna.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 2 729 mkr (1 810), vilket motsvarar en
Overskottsgrad om 56,0 procent (53,4). Den hogre 6verskottsgraden beror
primart pa forvarven i Danmark och Nederlanderna samt driftsoptimeringar.

Centrala administrationskostnader

Kostnaden for central administration uppgick till -172 mkr (-107), 6kningen
férklaras framst av en organisation i tillvaxt till féljd av en storre fastighets-
portfolj.

Finansiella kostnader, rantebarande skulder

Finansiella kostnader var -1 152 mkr (-694) i perioden. De 6kade finansiella
kostnaderna forklaras framst av en storre laneportfolj till foljd av en storre
fastighetsportfélj. Genomsnittsrantan pa balansdagen for den totala upp-
laningen, derivaten samt avgifter for outnyttjade krediter uppgick till 1,94 pro-
cent (1,87). Okningen forklaras i huvudsak av skillnader i spread mellan
obligationer och banklan, férandringar av underliggande basréntor samt
Okad rantesékring. Vid periodens slut uppgick réantesékringsgraden for
Heimstaden till 65 procent (50).

Rantetackningsgraden uppgick rullande tolv manader till 2,4 (2,5). Forand-
ringen beror framst pa en hogre snittranta samt en hogre beldningsgrad de
senaste tolv manaderna. Den 30 augusti utférdes en nyemission om 3 000 mkr
i Heimstaden Bostad som delvis anvants for att I6sa lan med relativt hog
ranta. Férandringen har annu inte gett full effekt pa rullande tolv ménaders
rantetackningsgrad.

Cirka 34 procent (57) av portfolien byter réanta inom ett & och en momentan
férandring av basrantan (Euribor, Stibor, Cibor, Nibor) med 1 procent, allt
annat lika, 6kar Heimstadens rantekostnader, justerat foér den upptagna
rantesékringen, pa arsbasis med cirka 179 mkr (187) vid en réanteuppgang
och minskar med cirka -46 mkr (-34) vid en rantenedgang.

Skillnaden i kanslighet forklaras av att flera kreditavtal innehaller réntegolvs-
klausuler som begransar ranteférandringar pa nedsidan, genom att bas-
rantan exempelvis inte kan bli negativ, samtidigt som kostnader avseende
utestdende och kopta rantederivat kan ¢ka vid negativa marknadsrantor.

Ovriga finansiella kostnader
Ovriga finansiella kostnader avser priméart kostnader av engéngskaraktar
relaterade till nyupptagning och inlésen av lan.

FINANCIAL INFORMATION

Valutakursvinster och -férluster

Valutakursvinster och -férluster uppgick till -133 mkr (50) och avser primart
orealiserade valutakursdifferenser avseende likvida medel, samt fordringar
och skulder i moderbolaget.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 1 293 mkr (989). Det hogre forvaltnings-
resultatet forklaras primért av en storre fastighetsportfolj till foljd av forvarv.
Rensat for valutakursvinster och -férluster har férvaltningesresultatet 6kat
med 52 procent mot foregéende ar.

Vardeférandring rantederivat

Heimstaden anvander sig, i enlighet med fastlagd finanspolicy och rénte-
sakringsstrategi, av rantederivat och basswappar i syfte att hantera koncer-
nens rante- och valutarisk. Den orealiserade vardeférandringen avseende
rantor uppgick i perioden till -107 mkr (11). Valutaeffekter relaterade till
valutasakring av obligationslan redovisas pa raden for Valutakursvinster
och -férluster.

Vardeférandring fastigheter

Den totala vardeférandringen pa fastigheter i resultatrakningen uppgar till
6517 mkr (2 745), varav 6 517 mkr (2 881) avser orealiserad vardeférandring.
Det motsvarar en vardetkning under aret pa 6 procent. Samtliga av Heim-
stadens geografiska segment utvecklades positivt under aret. Vardeforand-
ringarna forklaras primart av sénkta direktavkastningskrav i de befintliga
bestanden samt driftoptimeringar. Direktavkastningskraven i varderingen
uppgick i genomsnitt till 3,63 procent, att jamféra med 3,69 procent vid ut-
gangen av 2018.

Skatt

Aktuell skatt uppgick till -259 mkr (-145), som harrdr sig framst i skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och investeringar. Uppskjuten skatt uppgick till
-1 443 mkr (-396) och har i huvudsak paverkats av orealiserade vardefor-
andringar pa fastigheter, forsaljningar av fastigheter och finansiella instrument.

Koncernens skatteméssiga underskott uppgick till 1429 mkr (1548) och utgor
underlag for koncernens uppskjutna skattefordran. Koncernens uppskjutna
skatteskulden uppgick till 3 640 mkr (2 218), till foljd av temporara skillnader
framst hanforliga till férvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

Den 1 januari 2019 borjade de nya skattereglerna, som bland annat innehaller
ranteavdragsbegransningar, att galla. Reglerna innebar bland annat sankt
skatt fran 22 procent till 20,6 procent, vilket aterseglas i Heimstadens jam-
forelsesiffror. For Heimstaden innebér de nya reglerna ett 6kat beskattnings-
underlag samtidigt som den nominella skattesatsen sanks. Den betalda
skatten bedéms inte 6ka de kommande aren pa grund av de nya reglerna.

Heimstaden har inga pagaende skattetvister.
Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat utgdrs av valutaomrakningsdifferenser som uppstar

vid konsolideringen av koncernens utldéndska dotterbolag och uppgick till
432 mkr (-255).
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FINANCIAL INFORMATION

Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Rapporter over finansiell stalining — koncernen

Belopp i mkr

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill

Forvaltningsfastigheter

Leasingavtal, nyttjanderatt

Materiella anlaggningstillgangar

Andelar i intressebolag och joint ventures
Finansiella derivatinstrument

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar

72

113 719
895

30

333

584

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostadsratter
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

115633

865
23
1062
337

10 687

Summa omséttningstillgangar

12974

SUMMA TILLGANGAR

128 606
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Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Foérvaltningsfastigheter
Heimstadens fastighetsbestand uppgick pa balansdagen till ett marknads-
varde om 113 719 mkr, jamfort med 76 249 mkr vid arsskiftet 2018. (se not
T1" Forvaltningsfastigheter) Under perioden har fastigheter forvarvats till ett
varde av 27 859 mkr, varav storsta andelen avser forvarven i Danmark och
Nederlanderna. Den totala orealiserade vardeférandringen under perioden
uppgick till 6 463 mkr (2 890). Resterande férandring av fastighetsportfoliens
bokforda varde utgjordes av forsaljningar, investeringar i befintligt bestand
samt valutakurseffekter.

Leasingavtal, nyttjanderatt
Leasingavtal avser primart tomtratter som fran 2019 redovisas som tillgangar
i enlighet med IFRS 16.

Andelar i intressebolag
Heimstaden &ger andelar i Rosengard Fastigheter samt ett antal mindre
utvecklingsprojekt.

ARETS UTVECKLING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER, MKR

120 000

FINANCIAL INFORMATION

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar avser utlaning till intressebolag samt
forvarvade, ej tilltradda, pagaende byggprojekt. Dessa uppgick till 580 mkr
(286) vid periodens slut.

Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsratter

| samband med forvarv av norska forvaltningsfastigheter forvarvades aven
byggratter och pagaende byggprojekt. Posten avser utveckling och upp-
férande av agarlagenheter i Oslo som skall avyttras vid fardigstallande.

Ovriga kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar avser framférallt deposition for férvérv av den
tjeckiska fastighetsporfélien “Residomo” samt finansiering av nybyggnads-
projekt.

110 000

113719

100 000

60 000

Forvaltningsfastigheter Forvarv

7

Investeringar

Forsaliningar

Orealiserad
vardeforandring

Valutaférandring Forvaltningsfastigheter

31/12
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FINANCIAL INFORMATION

Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Rapporter over finansiell stalining — koncernen

Belopp i mkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Valutaomrakningsreserv

Hybridobligation

Balanserade vinstmedel (inkl arets resultat)

Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Innehav utan bestammande inflytande

Summa eget kapital

SKULDER

Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder
Langfristig skuld, finansiell leasing
Finansiella derivatinstrument
Uppskjuten skatteskuld

56 809
896

65
3640

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

61411

5137
332
202
994
589

Summa kortfristiga skulder

7 254

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

128 606

Rapporter dver forandringar i eget kapital — koncernen

Aktie-
Belopp i mkr kapital

Ovrigt
tillskjutet
kapital

Valutaom-

Hanforligt till
raknings- Hybrid- Balanserad moderbolagets
reserv obligation " vinst aktiedgare

Innehav utan
bestammande
inflytande

Summa
eget kapital

Ingaende eget kapital 2019-01-01 78
Arets resultat -
Ovrigt totalresultat =

6 466

= 9 951 16 499
45 4 054 4 099
= 326 326

17 436
1902
106

33 936
6 001
432

Summa totalresultat 78

Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande -
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -
Innehav utan bestdmmande inflytande =
Emission hybridobligation

Emissionskostnader

Utdelning

14 331 20 924

19 444

8 644
-465
52
8523

40 369

8 644
-465
52

11 523
-34
47

Summa transaktioner med bolagets dgare

19 573

Utgaende eget kapital 2019-12-31

59 942

Ingaende eget kapital 2018-01-01

18 807

Arets resultat
Foéréandrad beskattning
Ovrigt totalresultat

3204
2
-255

Summa totalresultat

Aktieégartillskott, Fredensborg AS

Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande
Utdelning preferensaktie

21758

5737
6 563
-76
-47

Summa transaktioner med bolagets dgare

5737

5690

6 487

12177

Utgdende eget kapital 2018-12-31 78

6 466

4 - 9 951 16 500

17 436

33 936

 Heimstaden har emitterat hybridobligationer uppgéende till 11 523 mdkr. Hybridobligationen har en evig I6ptid med en rérlig kupongranta. Heimstaden har en majlighet att I6sa in utesta-
ende hybridobligationer fr.o.m. férsta méjliga inlésendag som infaller 5 ar efter emissionsdagen. Vid férsta redovisningstillfallet har beddmningen gjorts att hybridobligationen ska klassificeras
som ett egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld. Den beddémning som ligger till grund for klassificeringen &r att det inte finns ndgon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera
avtalet genom att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns inte heller nagra andra omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan
finansiell tillgdng. Heimstaden har ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationen ar
efterstélld samtliga andra fordringségare.
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Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Réantebarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang en belaningsgrad pa 40 procent
(49). Av den totala rantebdrande skulden utgjorde 66 procent (63) saker-
stallda lan med pantbreyv i fastigheter, vilket ger en belaningsgrad for séker-
stallda lan pa 23 procent (29).

Den totala laneportfolien uppgick pa balansdagen till 61 946 mkr (45 687),
34 procent (29) avser obligationslan, 32 procent (33) realkreditlan och 34 pro-
cent (38) traditionella banklan. Utover detta finns det outnyttjade kreditléften
om 10 269 mkr (7 043).

Den genomsnittliga kapitalbindningen avseende Heimstadens rantebarande
skulder uppgick till 10,1 ar (8). Stérsta andelen laneforfall inom ett enskilt ar
intraffar 2021 (2020) och utgdr 17 procent (26) av den totala portféljen. Den
genomsnittliga rantebindningstiden inkluderat effekten av derivat uppgar till
2,6 ar (2,1).

ARETS UTVECKLING AV EGET KAPITALY, MKR

65 000

60 000

55 000

50 000

45 000

40 000

35 000

30 000

25 000

20 000

FINANCIAL INFORMATION

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 59 942 mkr (33 936), vilket ger en soliditet
pé& 47 procent (41). Forandringen i eget kapital i perioden hanfors till varde-
forandringar i fastighetsbestandet, nyemission samt emission av hybrid-
obligationer.

Heimstaden ar exponerat mot valutarisk i euro, danska- samt norska kronor.
Risken ar kopplad till de utlandska verksamheterna samt till finansiering i
euro i moderbolaget. Moderbolagets obligationslan i euro har sékrats via
swappar till samma valuta som tillgangarna som lanen ar avsedda att finan-
siera. Valutarisken kopplad till de utlandska verksamheterna &r begransad
till nettokapitalet i respektive valuta.

Eget kapital ~ Forvaltnings-

11 resultat - Fastigheter — Derivat

) Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures &r fordelad till respektive post.

Vérdeforéndring  Vardeférandring Skatt Ovrigt
totalresultat

Emissions-
kostnader

Emission
Hybridobligation

Innehav utan  Eget kapital
bestdmmande 3112
inflytande

Utdelning Nyemission
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Rapporter Over kassaflbde — koncernen

Belopp i mkr

Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

- Vardef6érandring fastigheter

— Vardef6randring derivatinstrument

- Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet

Betald skatt

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital

Forandring rérelsekapital

Forandring av exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostadsréatter
Férandring av kortfristiga fordringar

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter
Investering i befintliga fastigheter och projekt
Forvarv 6vriga anlaggningstillgangar
Erlagd handpeng forvarv

Ovriga investeringar

Ovriga fordringar kommande férvarv
Forsélining av fastigheter

Forvarv dotterbolag

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

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Tillskott ifran innehav utan bestammande inflytande
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande
Utdelning preferensaktier

Utdelning/tillskott moderbolag

Nyemission hybridobligation

Ranta och emissionskostnader hybridobligation
Upptagna lan

Amortering/Iésen av lan

Losen finansiella derivatinstrument

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Valutakursférandring i likvida medel

Likvida medel vid arets slut

Upplysningar om rantor
Betald ranta uppgar till
Erhallen ranta uppgar till
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i rérelsekapital,
uppgick till 1 082 mkr (758). Okningen ar primart hanférlig till ett stérre fastig-
hetsbestand. Efter en férandring av rorelsekapitalet uppgick kassaflodet
fran den I6pande verksamheten till 1 381 mkr (-266).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -14 979 mkr (-13 486).
Den stora delen av flédet utgérs av bolags- och fastighetstransaktioner, dar
merparten ar hanforligt till forvarv i Danmark och Nederlanderna.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 19 461 mkr (17 242).
Beloppet &r priméart hanforligt till nyemission av hybridobligation om 11 523 mkr
(0) samt tillskott fran innehav utan bestammande inflytande om 8 644 mkr
(6 563).

Kassaflode
Periodens kassafldde uppgick till 5 863 mkr (3 489) och likvida medel till
10 687 mkr (4 775) vid utgadngen av perioden.

FINANCIAL INFORMATION
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Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Koncernens redovisningsprinciper och noter

ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

- Allman information

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende rakenskapsaret 2019 har
godkants for offentliggdrande enligt ett styrelsebeslut fran den 9 april 2020. Ars-
redovisningen och koncernredovisningen foreslas faststéllas pa arsstamman den
28 maj 2020.

Koncernredovisningens upprattande

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

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

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

Siffrorna i denna arsredovisning har avrundats, medan berakningar utforts utan
avrundning. Detta kan medfdra att vissa tabeller och nyckeltal till synes inte sum-
merar korrekt.

Tillgangarna och skulderna ar redovisade till anskaffningsvarde, forutom forvalt-
ningsfastigheter och réntederivat som varderas och redovisas till verkligt varde,
samt uppskjuten skatt som redovisas till nominellt varde.

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

Koncernredovisningen ar uppréttad enligt forvarvsmetoden. Detta innebar att
dotterbolagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden mellan till-
gangarnas och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens
egna kapital ingér darfér endast den del av dotterbolagens kapital som har till-
kommit efter forvarvet. Resultat for dotterbolag som forvarvats eller avyttrats
under aret ingér i koncernens rapport éver totalresultat frin och med respektive
till och med det datum da transaktionen agde rum, det vill sdga nar bestamman-
de inflytande uppkommer respektive upphor. Koncerninterna forsaljningar, vinster,
férluster och mellanhavanden elimineras i koncernredovisningen.

Andel av eget kapital hanforligt till &gare med innehav utan bestémmande in-
flytande redovisas som sarskild post inom eget kapital, separerat fran moder-
bolagets agares andel av eget kapital. Darutdver lamnas séarskild upplysning om
dess andel av periodens resultat.

Utlandska dotterbolag omréaknas till svenska kronor genom att balansrakningen
raknas om till balansdagens kurs. Resultatrékningen réknas om till periodens
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genomsnittskurs, valutaeffekten kopplad till basswappar redovisas pé raden
Ovriga finansiella kostnader, valutaeffekten avseende 1&n och motsvarande sékring
redovisas darmed pa samma rad i resultatrakningen. Uppkomna omraknings-
differenser redovisas i 6vrigt totalresultat.

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till svenska kronor med den for trans-
aktionstillfallet aktuella valutakursen. Monetara tillgdngar och skulder omréknas
till balansdagens kurs.

De angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, dar inget
annat framgar. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av dotterbolag.

Forvary

Vid ett forvarv gors en bedémning om det ar ett rorelse- eller ett tillgangsfarvéarv.
Ett rorelseforvérvs definieras enligt IFRS 3 och kraver att tillgangar och skulder
som férvarvas ska utgdra en verksamhet. Nar ett forvarv sker av nettotillgdngar
som inte utgdr en verksamhet klassificeras det som ett tillgangsforvarv.

Forvarv av en sjélvstandig verksamhet utgér darmed ett rérelseférvary och redo-
visas enligt férvarvsmetoden. Anskaffningsvéardet for ett rorelseforvarv utgdrs av
vid transaktionsdagen verkliga varden for erlagda tillgangar, uppkomna eller
Overtagna skulder och for de eget kapital instrument som férvarvaren emitterat i
utbyte mot de bestdmmande inflytande dver den foérvarvade enheten. Foérvarva-
de identifierbara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser varderas till verkligt
varde pa forvarvsdagen. Om anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna
Overstiger summan av verkligt varde péa forvarvade identifierbara tillgangar, skul-
der och eventualforpliktelser redovisas skillnaden som goodwill. Om anskaffnings-
kostnaden understiger verkligt varde berdknat enligt ovan, redovisas mellan-
skillnaden i resultatrékningen.

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




Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Viktiga antaganden och beddémningar

Fér att kunna uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisnings-
sed, kravs det att féretagsledningen och styrelsen gor en del vasentliga antagan-
den och bedémningar som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade vérdena av tillgangar, skulder, intakter, kostnader samt évriga
upplysningar. Dessa antaganden och bedémningar baseras pa historiska erfaren-
heter och andra faktorer som under radande foérhallanden forefaller vara rimliga.
Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvéands sedan for att be-
déma de redovisade vardena paé tillgangar och skulder som inte annars framgéar
tydligt fran andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddbmningar. Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period andringen gérs om andringen
endast paverkat denna period eller i den period andringen gors och framtida
perioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

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

Vid rapporteringstillfallet gors en uppskattning av marknadsvérdet som redo-
visningsmaéssigt benamns verkligt véarde. Ytterligare information om varderings-
underlag och vérderingsmetoder gallande fastighetsvérderingen framgar av
not | T1 Forvaltningsfastigheter.

Rapporter dver kassafléde

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

Nya redovisningsprinciper

Koncernen och moderbolaget anvéander, i denna arsredovisning, for forsta gangen
de nya och &ndrade standarder och tolkningsuttalanden som ska tilldmpas for
rékenskapsar som inleds den 1 januari 2019 eller senare. Ingen av de nya och
andrade standarder och tolkningar som ska tillampas fran den 1 januari 2019 har
nagon vésentlig inverkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.
Inga nya eller &ndrade IFRS har fortidstillampats.

IFRS 16 Leasing

Under hdsten 2017 antogs IFRS 16 Leasingavtal av EU. Standarden tradde i kraft
1 januari 2019 och omfattar s&val leasegivare som leasetagare. Heimstadens
intakter bestar i huvudsak av hyresintékter och omfattas darmed av reglerna for
leasegivare. For leasegivare &r regelverket huvudsakligen of¢randrat, daremot
sker betydande férandringar i regelverket for leasetagare. Heimstaden har hyres-
atagande for tomtratter, lokaler och fordon.

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

Heimstaden har vid inférandet av IFRS 16 per 1 januari 2019 redovisat en nytt-
janderattstillgdng om 924 mkr samt en leasingskuld motsvarande vardet pa
nyttjanderattstillgadngen. Tomtratter betraktas ur ett IFRS 16 perspektiv som
eviga hyresavtal, dessa redovisas till verkligt varde och kommer darmed inte att
skrivas av utan vardet pa nyttjanderattstillgangen kvarstar till nasta omférhandling
av respektive tomtrattsavgald. Resultatrakningen har paverkats genom att tomt-
rattsavgalden omklassificerats fran Fastighetskostnader till Finansiella intakter
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och kostnader, tomtrattsavgdlden som betalas redovisas i sin helhet som rante-
kostnad da dessa avtal betraktas som eviga avtal. Heimstaden har tomtrétts-
eller andra hyresavtal fér mark i andra lander &n Sverige. Heimstadens erfarenhet
ar att dessa avtal vanligtvis forlangs och hanteras darmed pa samma satt som
svenska tomtrétter.

Lokaler och fordon redovisas till diskonterade varden i balansrakningen som en
nyttjanderéttstillgdng och en leasingskuld. | resultatrakningen skrivs nyttjande-
rattstillgangen av 6ver avtalstiden och betalning som sker till hyresvard/leasing-
givare redovisas dels som amortering pa leasingskulden och dels som rante-
kostnad i resultatrakningen.

Kassaflodesanalyserna paverkas inte av inférandet av IFRS 16 da dessa utgar
frén Forvaltningsresultat.

Heimstaden tillampar den férenklade évergadngsmetoden och tillampar inte stan-
darden retroaktivt. Jamforelsetal for 2018 har darmed inte réknats om, i enlighet
med den férenklade metoden.

IFRS 9 Finansiella instrument

| oktober 2017 publicerade IASB andringar av IFRS 9 géllande fortidsinlésen med
negativ ersattning. Andringen innebdr att nar det foreligger en ratt till fortida in-
I6sen av lan som medfér negativa avgifter ar det mojligt att redovisa posten till
upplupet anskaffningsvéarde. Andringarna har tillampats frén den 1 januari 2019
och medfér ingen vasentlig inverkan pa koncernens eller moderbolagets finan-
siella rapporter.

IAS 28 Innehav av intresseféretag och joint ventures

| oktober 2017 publicerade IASB andringar i IAS 28 géllande langsiktiga intressen
i intresseféretag och joint ventures. Andringen innebar att en post, fér vilken
ingen reglering ar planerad eller dar en reglering troligen inte kommer att ske inom
overskadlig framtid, i praktiken &r en 6kning av foretagets innehav (det vill saga
en nettoinvestering) i detta intresseforetag eller joint venture. En sédan post kan
bland annat innefatta langfristiga fordringar. | fortydligandet anges att langsiktiga
innehav, sdsom exempelvis en langfristig fordran, ska redovisas enligt IFRS 9
Finansiella instrument innan reglerna i IAS 28 tillampas. Nettoinvesteringen, som
Aven omfattar eventuella l&ngsiktiga innehav, redovisas enligt IAS 28. Andringarna
har tillampats fran den 1 januari 2019 och medfor ingen vésentlig paverkan pa
koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

IAS 19 Erséttningar till anstéllda

Under 2018 publicerade IASB en andring av IAS 19, andringen ér ett tydlig-
gbrande av hur redovisning av rénta ska ske i samband med att en andring av
en pensionsplan, reglering eller reducering sker. Vid en planandring, reglering
eller reducering ska en ny aktuariell berékning ske innan kostnaden for tjanst-
goring under tidigare perioder faststélls. Den nya berdkningen innebar att nya
aktuariella antaganden ska goras. Det brukar framst innebéra att en férandring
av diskonteringsrantan gors pa basis av aktuella marknadsrantor. Huvudregeln
ar att den rénta som anvéandes nar berékning gjordes i bérjan av aret ska anvan-
das nér rantekomponenten redovisas i resultatrakningen under aret. Detta oavsett
om marknadsréntan forandrats under aret eller inte. Genom andringen tydliggors
nu att om en planandring gors sa ska de nya aktuariella antagandena anvandas
nar arets kostnad for tjanstgoring faststalls. | praktiken innebar det att huvudregeln
om att anvanda den ranta som faststélldes vid ingangen av aret frangas. Istallet
ska den diskonteringsréanta som den nya berékningen bygger pa anvandas i
resultatrakningen. Andringarna har tilampats fran den 1 januari 2019 och medfér
ingen vasentlig paverkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.
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A7 Nya och &ndrade redovisningsprinciper
som annu inte tratt i kraft

Nya och andrade IFRS redovisningsprinciper, som annu inte har tratt i kraft, har
inte fortidstillampats vid uppréattandet av koncernens och moderbolagets finan-
siella rapporter. Nedan beskrivs de IFRS standarder som kan komma att paverka
koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter. Ovriga nya eller &ndrade
standarder eller tolkningar som IASB har publicerat forvantas inte ha nadgon pa-
verkan pa koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

IAS 1 kraver att bolag upplyser om ”signifikanta” redovisningsprinciper. IASB
forelsér att referensen signifikat ersatts med krav pa att upplysa om "vésentliga”
redovisningsprinciper i syfte att fortydliga var gransen gar for vilka upplysningar
som ska lamnas. IASB foreslar aven att IAS 1 ska kompletteras med en vag-
ledning som ska hjélpa foretag att forsta vad som gor en redovisningsprincip
vasentlig. D& Heimstadens upplysningar bedéms som vasentliga kommer &nd-
ringarna inte att paverka redovisningsprinciperna.

Andringen ska tillampas fér rakenskapsar som pabérijas den 1 januari 2020.

IFRS 3 Rorelseforvarv

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut &ndringar avseende definitionen av ett rérelse-
férvarv i IFRS 3. Klassificeringen av ett forvarv som antingen rorelseforvarv eller
tillgéngsforvarv ger upphov till skillnader i redovisningen. De &ndringar som infors
i IFRS 3 forvantas medfora att fler forvarv kommer att redovisas som tillgangs-
férvarv jamfort med nuvarande vagledning.

Redovisningen av rorelseforvary skilier sig mot redovisningen av ett tillgangsfor-
Varv, bla redovisas inte goodwill vid ett tillgangsforvary, skillnader finns dven inom
redovisning och vardering av tillaggskdpeskillingar, férvérvsutgifter och upp-
skjuten skatt. Klassificeringen som rorelseforvary respektive tillgangsforvary ar
darmed avgdrande vid upprattande av finansiella rapporter enligt IFRS.
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Som féretag kan man valja att utfora ett "concentration test”, om det visar pa att
forvarvet &r ett tillgangsforvary kravs ingen ytterligare bedémning. Testet ger dock
inte svar pa frdgan om huruvida ett forvarv ar ett rorelseforvary utan kan endast
visa pa om det &r ett tillgangsforvarv. Detta frivilliga test innebér att om véasen-
tligen hela verkliga vardet av bruttotillgdngarna som férvarvas kan hanforas till en
tillgéng eller en grupp av liknande tillgangar utgor forvarvet ett tillgangsforvérv.
Om testet genomférs och det inte gar att visa pa att det ar ett tillgangsforvarv
maste vidare bedomning goras for att avgora huruvida forvarvet ar ett rorelse-
forvarv eller ej.

Kriterier for att ett forvarv ska utgora ett rorelseforvary ar att det ska finnas eko-
nomiska resurser och en substantiell process som tillsammans vésentligen bidrar
till en formaga att resultera i avkastning. Den nya véagledningen ger ett ramverk
for att utvardera nar ekonomiska resurser och en substantiell process finns. Ett
forvarv som innehaller avkastning, arbetskraft som &ar utbildad i att hantera pro-
cessen, utgor en rorelse. Saknas arbetskraft i forvarvet kan det anda vara sa att
processen som forvarvats ar sa pass unik eller ovanlig eller kostsam att ersatta
for att kunna skapa avkastning att forvarvet anda utgor en rorelse.

Foérvantade effekter av &ndringen och ikrafttradande
Forandringarna i IFRS 3 kommer sannolikt att resultera i att fler forvarv ska redo-
visas som tillgangsforvéry, framforallt inom fastighetsbranschen.

Andringen ska tillampas for rakenskapsar som pabdrias den 1 januari 2020 eller
senare. Andringen &r dock d&nnu ej antagen av EU.
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Upplysningar om narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen star under bestdmmande inflytande fran Fredensborg AS som innehar
98,4 procent av résterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moderbolaget i den
koncern déar Heimstaden AB ingér, &r Fredensborg 1994 AS. Utéver de narstaende-
relationer som anges fér koncernen har moderbolaget bestdmmande inflytande
over dotterbolag enligt not ' PC-A2 i moderbolagets balansrakning.

Sammanstallning 6ver narstaenderelationer
Heimstaden ABs nettofordringar pa& dotterbolag uppgick vid rakenskapséarets
utgang till 0 mkr (14 920).

Under aret har fastigheter om 600 mkr (8 080) i Norge forvarvats fran Heimstadens
systerkoncern Fredensborg Eiendomsselskap AS, som kontrolleras av bolagets
styrelseordférande. Fastigheterna har salts till dotterbolaget Heimstaden
Bostad AB, dar styrelsen i Heimstaden AB ej har rostratt gallande interna forvarv.
Beslutsfattande delégare var Alecta, Sandviks Pensionsstiftelse samt Ericssons
Pensionsstiftelse.

Under aret har Heimstaden betalat ut 0 mkr (70) i utdelning till Fredensborg AS,
i enlighet med beslut pa arsstamman. Fredensborg AS har under aret aven
lamnat aktieaggartillskott till Heimstaden om O mkr (5 737). | 6vrigt har inga
vasentliga narstdendetransaktioner skett under perioden.

Heimstaden AB och Heimstaden Forvaltnings AB har under aret salt forvaltnings
och administrativa tjanster till koncernen uppgéende till 366 mkr (377).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Bolagets styrelseordférande, samt bolag dgda av denna, kontrollerar 98,4 procent
av rosterna i Heimstaden AB. Betréffande styrelse, VD och &vriga befattnings-
havares l6ner och andra ersattningar, se not [IK&.. VD och vVWD &ger andelar i
dotterbolaget Heimstaden Bostad AB och har darigenom under 2019 erhallit
utdelning samt deltagit i nyemission. Styrelseledamot Stefan Attefall har under
aret erhallit ersattning for konsultarvode om 960 mkr.

Handelser efter balansdagen

Den 9 januari Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB tillkannager for-
varvet av en tjeckisk bostadsportfolj genom férvarvet av RESIDOMO-koncernen,
bestdende av 4 515 fastigheter med 42 584 bostader och 1 675 kommersiella
enheter. Portféljen ar huvudsakligen belédgen i Moravia-Schlesien-regionen, som
ar den tataste befolkade regionen i Tjeckien efter huvudstaden Prag, och omfattar
totalt 2,6 miljoner kvm uthyrningsbar yta. Den avtalade kdpeskillingen pa fastig-
hetsniva uppgér till cirka 1,3 miljarder euro och kommer att finansieras genom
en blandning av skuld och eget kapital.

Den 15 januari har Heimstaden dotterbolag Heimstaden Bostad AB emitterat ett
EUR obligationsléan under sitt existerande EMTN program. Emissionsbeloppet
uppgick till 500 miljoner EUR med en 16ptid om 6 &r och en kupong om 1,125 pro-
cent. Emissionsbeloppet ska priméart anvandas till bolagets I6pande verksamhet.

Den 30 januari har Heimstaden AB givit Nordea och Swedbank i uppdrag att i
egenskap av "joint bookrunners” arrangera méten med obligationsinvesterare for
att undersdka majligheten att emittera hybridobligationer under Bolagets utesta-
ende hybridobligationslan (ISIN SE0012455111). Hybridobligationslanet har en
utestdende volym om 3 mdkr, ett rambelopp om 5 mdkr och en evig 16ptid dar
Bolaget har en forsta refinansieringsmaojlighet om cirka 4,5 &r. Likviden frén en
eventuell emission skall anvandas for generella foretagsandamal.

Den 5 februari har Heimstaden framgangsrikt emitterat ytterligare hybridobli-
gationer om 1 mdkr under bolagets hybridobligationslan (ISIN SE0012455111),
vilket innebar att den totala utestdende volymen &r 4 mdkr under ett rambelopp
om 5 mdkr. De nya hybridobligationerna emitterades till ett pris om 103 procent av
nominellt belopp, motsvarande en rorlig ranta om STIBOR 3m + 518 rantepunkter
till forsta inlésendagen. Hybridobligationslanet har en evig I6ptid dar Bolaget har
en forsta refinansieringsmajlighet om cirka 4,7 ar.

FINANCIAL INFORMATION
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Den 4 mars har Hiemstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB av Magnolia
Bostad forvarvat projektet Slipsen i Sodra Rabylund, Lunds Kommun. Projektet
produktionsstartades i december 2019 och omfattar utveckling av cirka 780
lagenheter om 45 000 kvm BTA. Beddmt fastighetsvérde vid fardigstéllande
uppgar till cirka 1,4 mdkr.

Den 24 mars, Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB har av Magnolia
Bostad forvarvat projektet Vrakbaten i Vastra Sjostaden, Ystad Kommun. Projektet
produktionsstartades i december 2019 och omfattar utveckling av cirka 225
lagenheter. Bedomt fastighetsvérde vid fardigstallande uppgar till cirka 400 mkr.

Den 31 mars. Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB expanderar sin
nederlandska portfolj genom forvérv av 142 bostader fran DamBorg uppgaende
till cirka 44 miljoner euro.

Den 1 april férvarvade Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB en
hollandsk bostadsportfolj bestdende av 41 fastigheter, 2 023 bostader och 60
kommersiella enheter samt angrénsande parkeringsanlaggningar. Portfélien bestar
av totalt 138 900 kvm uthyrningsbart omrade. Den avtalade kopeskillingen ar
375 miljoner euro och transaktionen genomférs som en aktietransaktion. Trans-
aktionen kommer initialt att finansieras genom befintliga kontanter samt eget
kapitalbidrag fran befintliga aktiedgare, darefter tas inteckningsfinansiering ut for
en del av kdpeskillingen.

Den corona-pandemi som drabbade stora delar av varlden under férsta kvartalet
2020 far olika konsekvenser for olika delar av samhéllsekonomin och leder till
stor osdkerhet kring de ekonomiska foljderna f6r de marknader dar Heimstaden
ar verksamt. Bedémningen ar att Heimstaden som bostadsbolag med fokus pa
livslangt &gande paverkas i relativt begréansad omfattning pa kort sikt, eftersom
regeringar pa samtliga marknader dar bolaget ar verksamt har vidtagit atgarder
for att stétta medborgarnas privatekonomi. Daremot kan kommersiella kunder
som restauranger och butiker drabbas av utebliven férsaljning, vilket skulle kunna
innebéra forlorade hyresintékter for bolaget. Heimstadens ambition &r att hjélpa
sina kunder sa langt det ar mojligt, for att undvika att livsverk gar om intet. Det
operativa kassaflodet forvantas att paverkas i liten grad, nér hyresintakter inte
kommer in i forvantad omfattning fran de 9 procent ytor som hyrs ut till kommer-
siella kunder. Vi férvantar en okning i riskfaktorer som kreditrisk, ranterisk, refi-
nansieringsrisk och vardeférandringar, men beddmer att Heimstadens finansiella
stélining &r stark.

Tillgdngen pa kapital fran obligationsmarknaden har under forsta kvartalet
2020 begrénsats kraftigt for fastighetssektorn och andra branscher. Var be-
domning &r att detta kommer att fortsatta pa kort sikt. Vi kommer framéver att i
hogre grad utnyttja bankfinansiering. Heimstaden Bostads kreditbetyg fran S&P
ar oférandrat och ingenting tyder pé att det skulle &ndras pa grund av radande
omsténdigheter. Covenants i bank- och obligationsavtal har goda marginaler och
kan hantera de sannolikt negativa férandringarna av fastighetsvardet.

De finansiella rapporterna utgér en del av arsredovisningen och undertecknades
av styrelsen och verkstéllande direktéren den 9 april 2020.
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IK INTAKTER OCH KOSTNADER

Intaktsredovisning

Intakterna utgdrs av hyror och enstaka externa forvaltningsuppdrag. Hyresintakterna aviseras i forskott, periodisering av hyrorna sker linjart sé att endast den del av
hyrorna som beldper pa perioden redovisas som intakter. | bruttohyran ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader fran férhandlade tillval, sésom digitala
tjanster, larm, tv, internet men &ven fastighetsskatt och varme da dessa inte bedémts vasentliga for att sarredovisas. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
intakter och intékter fran externa forvaltningsuppdrag redovisas Iopande under avtalsperioden.

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

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

Férvaltningsresultat

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

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

Falhagen 11:3, UpasEia
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IK1 Segmentredovisning

Redovisningsprinciper

Heimstaden organiserar och styr sin verksamhet utifran geografiska omraden. Dessa geografiska omraden utgér grunden fér definitionen av segment. Koncernledningen
i Heimstaden AB foljer upp driftnetto och vardeférandring forvaltningsfastigheter pa de identifierbara segmenten, dvriga resultatposter fordelas ej per segment.
P4 tillgangssidan sker uppfélining av férvaltningsfastigheter samt rantebarande skulder.

Heimstaden har identifierat fem segment som utgérs av de geografiska omradena Sverige, Norge, Danmark, Nederlanderna och Tyskland. | segmentens resultat,
tillgangar och skulder har inkluderats direkt hanférbara poster samt poster som kan férdelas pa segmenten péa ett rimligt och tillférlitligt satt. Heimstaden har som
affarside att 4ga, utveckla och forvalta bostadsfastigheter varfor inga andra segment utéver geografiska omraden har identifierats.

tkr

Sverige

Danmark

Norge

Nederlédnderna

Tyskland

Koncernen totalt

2019-12

2019-12

2019-12

2019-12

2019-12

2019-12

RESULTATRAKNING
Hyresintakter
Driftkostnader
Driftnetto

2 231
1146
1085

1292
-467
825

702
-233
469

617
-283
334

21
-9
12

4863
-2138
2725

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

-299

9

-218
222
-1 436

54

21

1293

Vardeférandring fastigheter
Vérdeférandring derivat
Resultat fore skatt

15

250

6 517
-107

271

7703

BALANSRAKNING

Goodwill

Forvaltningsfastigheter
Exploateringsfastigheter och pagaende
arbete bostadsratter

Tillgangar

Summa tillgdngar

72
113 719

865
13 936

41 630

34 643

128 606

Eget kapital, oférdelad

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan, oférdelad

Ovriga skulder, oférdelad

Summa eget kapital och skulder

12 565
21 066

17 809

382

59 942
40 880
21 066

6719

36 631

17 809

9301

382

128 606

Investeringar i férvaltningsfastigheter

1 444

901

10

13

2607

tkr

Sverige

Danmark

Nederlédnderna

Tyskland

Koncernen totalt

2018-12

2018-12

2018-12

2018-12

2018-12

RESULTATRAKNING
Hyresintékter
Driftkostnader
Driftnetto

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

Vardeférandring fastigheter
Vérdeférandring derivat
Resultat fore skatt

2039
-1 054

744
-287

3393
-1583

985

457

1810

-107
-12
-702

989

2745
1A

3745

BALANSRAKNING
Forvaltningsfastigheter
Exploateringsfastigheter och pagaende
arbete bostadsratter

Tillgangar

Summa tillgdngar

Eget kapital, oférdelad

Skulder till kreditinstitut
Obligationslan, oférdelad

Ovriga skulder, oférdelad

Summa eget kapital och skulder

76 249

680
6 357

83 286

33 936
32 544
13 143

3663

83 286

Investeringar i férvaltningsfastigheter

1291
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IK2

Hyresintakter

Hyresintékter fordelat pa fastighetskategori 2019
Bostader 4 401
Lokaler 391
P-plats och garage 71
Summa 4 863

Beddmt

Antal  kontrakts-

Hyreskontraktens I6ptider kontrakt, st varde, 2019

2020 1920 263

2021 319 M

2022 214 92

2023 67 57
2024 - 98
Total 2618

1018 34 1
52 143 4060 83
18 752 65 1
74 531 5024 100

Vakanta lokaler
Bostéader

P-plats och garage
Summa

Hyresavtal avseende bostader, vilka utgdr 83 procent (89) av det totala kontrakts-
vardet, ingas normalt i tillsvidareform med en normal uppsagningstid fér kunden
om tre manader.

Hyresavtal avseende lokaler ingés normalt med en kontraktstid om tre till fem ar
och ar normalt indexreglerade.

Gruegeta 18, Oslos
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IK3

| drift ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, ren-
hallning och forsakringar. Underhallskostnaderna bestar av saval periodiska som
|6pande atgéarder for att vidmakthalla fastigheternas standard. Fastighetsadminist-
ration avser kostnader for uthyrning, ekonomitjanster samt vissa évergripande
fastighetsforvaltande tjanster.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader 2019 2018
Drift 960 989
Underhall 546 344
Fastighetsskatt 202 86
Tomtrattsavgald - 3
Direkta fastighetskostnader 1708
Fastighetsadministration 422
Avskrivningar 8
Summa 2138

Fastighetskostnader, kr/kvm 2019
Drift 269
Underhall 153
Fastighetsskatt 57
Tomtrattsavgald -
Direkta fastighetskostnader

Fastighetsadministration

Avskrivningar

Summa

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

IK 4

Till central administration hor kostnader pa koncernévergripande niva som inte
direkt &r hanforbara till fastighetsforvaltning, sdsom kostnader for styrelse, VD,
koncernledning samt bolagskostnader avseende bland annat information till aktie-
agare, uppréatthallande av borsnotering samt framtagande av arsredovisning och
kvartalsrapporter. | kostnader for central administration ingar aven ersattning till
revisorerna enlig tabell nedan:

Centrala administrationskostnader

EY 2019 2018
Revisionsuppdrag 10 7
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 4 2
Skatteradgivning 1 1
Ovriga uppdrag 1 0
Summa

Moore Stephens

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga uppdrag

Summa

Total

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga uppdrag

Summa
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IK5

Redovisningsprinciper

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

Personal och ledande befattningshavare

Medelantal 2019-12-31 2018-12-31

anstallda Kvinnor Man Summa Kvinnor Man Summa
Sverige 17 190 307 102 162 264
Norge 36 69 105 37 71 108
Danmark 34 45 79 14 20 34
Nederlédnderna 5 13 18 - - -
Tyskland —

FINANCIAL INFORMATION
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Ersattningar

Mellan bolaget och VD géller en 6émsesidig uppséagningstid om sex manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande 18 manads-
I16ner. Mellan bolaget och styrelseledamot géller en émsesidig uppsagningstid om
tre manader. For ledande befattningshavare och 6vrig personal finns sedvan-
liga pensionsutféastelser inom ramen fér allmén pensionsplan. Utdver sedvanlig
pension har bolaget tecknat pensionsforsékring till VD med arlig premie om tio
procent av bruttolénen.

Styrelse och bolagsledning presentras pa sidorna 92-95.

IK6

Ovriga rérelseintakter

Externa forvaltningsuppdrag
Ovriga intakter

Summa 192 317 509 153

Summa

Vid arets slut var 571 (448) anstéllda i Heimstaden koncernen.

Loner, erséattningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt
med foljande belopp:
2019 2018

Styrelsens ordférande 0 0

VD (styrelseledamot)
Grundlén

Formaner
Pensionskostnader

vVD (styrelseledamot)
Grundlén

Formaner
Pensionskostnader

Styrelseledamot, John Giverholt
Styrelsearvode

IK7

Vardeférandring fastigheter

2019

Férsaljiningsintakt
Redovisat varde vid arets ingang salda fastigheter -
Aterford nedskrivning 53

Orealiserad vardeférandring
pga férandring av avkastningskrav

Orealiserad vardeférandring
pga férandring av driftnetto

Summa

4152 1451

2312
6 517

1430
2744

Kénslighetsanalys pa verkligt varde pa fastigheter
Skulle marknadens avkastningskrav, hyresintékterna, vakansnivan och fastig-
hetskostnaderna forandras paverkas verkligt varde av fastigheter enligt nedan.

2019 2018

Ovriga ledande befattningshavare:

Grundlén 25

Formaner 1

Pensionskostnader 2
28

Till VD och styrelseledamdoter har utgatt rorlig ersattning om 0 (0).

Ovriga anstallda:

Loéner 270
Formaner 6
Pensionskostnader 7

Sociala kostnader

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter

varav kvinnor

VD och ledande befattningshavare

varav kvinnor

Avkastningskrav

+ 0,1 procentenheter
- 0,1 procentenheter
Hyresintéakter

+ 1 procent

- 1 procent
Fastighetskostnader
+ 1 procent

- 1 procent

2973
+3 141

-2 033
+2 148

+1 340
-1 340

+930
-930

-586
+589

-434
+434

Den 31 december 2019 uppgick genomsnittliga direktavkastningskrav till
3,63 procent (3,69).

IK8

Omrékningsdifferens avseende utlandsverksamhet, netto efter sdkrings-
redovisning.

Ovrigt totalresultat

2019 2018

-255
-255

Valutakursdifferens 432
Summa 432
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S SKATT

Redovisningsprinciper

Periodens skatteintékt och kostnad bestér av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen utom dé den underliggande transaktionen
redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. Aktuell skatt beréknas utifran
géllande skattesats, uppskjuten skatt beraknas utifran beslutade framtida skattesatser i Sverige, Norge, Danmark, Nederlanderna och Tyskland.

S1 Aktuell skatt

Redovisningsprinciper

Aktuell skatt beraknas pa skattepliktigt resultat for perioden och redovisas som
en kostnad eller intakt i resultatrakningen. Arets skattepliktiga resultat skilier sig
frén arets redovisade resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. | aktuell skatt ingar &ven justering av aktuell skatt hanforlig

till tidigare perioder.

2019

2018

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

259
-1 443

145
-396

Summa

-1702

-541

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats

Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar
Ej avdragsgillt réntenetto
Skatteeffekt av hybrid
Skatt pa andel i resultat fran intressebolag
Omvérdering uppskjuten skatt till 20,6%
Skatt hanforlig till tidigare ar

7 703
-1 681

3745
-824

Summa

QresundstarnetfCopenhagen
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S2 Uppskjuten skatt

Redovisningsprinciper
Uppskjuten skatt berdknas pa temporéara skillnader enligt balansréakningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds redovisade respektive skattemassiga varde, med
undantag for temporara skillnader som uppkommer vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor tillgangsforvarv.

Uppskjuten skattefordran representerar en reduktion av framtida skatter som hanfor sig till avdragsgilla temporara skillnader, skattemassiga underskottsavdrag
eller andra skatteavdrag. Véardering av samtliga skattefordringar- och skulder sker till nominella belopp och goérs enligt de skatteregler och skattesatser som &ar
beslutade. Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrékningen avseende underskottsavdrag och avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt
att de kan utnyttjas. | Heimstaden finns fyra poster dar det féreligger temporéra skillnader; fastigheter, réantederivat, obeskattade reserver samt underskottsavdrag.

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till skattepliktiga temporéra skillnader, som ska betalas i framtiden. Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser huvud-
sakligen skillnader i bedomt verkligt- och skattemassigt varde péa fastigheter samt skillnader mellan verkligt- och anskaffningsvarde pa réntederivat.

Arets forvarv av fastigheter via bolag har klassificerats som tillgangsforvarv vilket innebar att uppskjuten skatt som fanns vid forvéarvstillfallet ej finns upptagen
i koncernbalansrakningen.

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas enligt géllande skattesatser och utan diskontering. Den verkliga skattesatsen &r betydligt lagre dels till foljd
av tidsfaktorn och dels till foljd av nuvarande majlighet att sélja fastigheter pa skatteeffektivt satt.

2019 2018

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

Uppskjuten skattefordran

Vid arets ingang -1 548 -333 -403 -89
Bolagsforvarv - = -975

Foéréandrad skattesats - - -

Arets forandring 25 170

Vid arets utgang -1548

Uppskjuten skatteskuld

Vid arets ingang 8 347
Bolagsforvarv 1046
Arets avskrivningar 119
Arets vardeforandring 2665
Foéréandrad skattesats -
Vid arets utgang 12177

Rantederivat

Vid arets ingang 18 8 -31
Arets forandring -83 -18 49
Vid arets utgang -65 -15 18

Netto uppskjuten skatt

Vid arets ingang 10 647 2218 7913
Bolagsforvarv -154 -35 71
Férandrad skattesats - - -
Arets forandring 6 745 1457 2663
Vid arets utgang 17 238 3 640 10 647

Inga ej aktiverade taxerade underskottsavdrag foreligger. Varderade underskott uppgar till 1 429 mkr (1 548).
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TILLGANGAR

T1 Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprinciper

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyres-
inkomster och/eller vardestegring. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar
byggnader och mark, markanlaggningar, byggnads- och markinventarier samt
pagaende arbeten. Vidare redovisas som forvaltningsfastigheter sddana fastig-
heter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som forvaltnings-
fastigheter. Om koncernen pabdrjar en investering i en befintlig forvaltnings-
fastighet, for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet, redovisas fastigheten
aven fortsattningsvis som férvaltningsfastighet.

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

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

For avyttrade fastigheter berdknas den orealiserade vardeférandringen som skill-
naden mellan varde enligt senaste arsbokslut, jamfort med vardet vid foregdende
rakenskapsars utgang.

Realiserad vardeforandring beraknas som skillnaden mellan férsaljningspris minskat
med forsaljningsomkostnader och vardehdjande investeringar som vidtagits efter
senaste arsbokslut samt upptaget varde i senaste arsbokslut. Tilkommande ut-
gifter tas upp om det férvéntas ge ekonomiska férdelar och om dess kostnade
kan métas pa ett tillforlitligt satt.

2019-12-31
76 249

2018-12-31
50 285
21696

Verkligt varde vid periodens bérjan
Forvarv 27 746
Investeringar 2720 1291
Forsaljiningar -14 -148
Valutaférandring 554 244
Orealiserad vardeférandring 6 463 2 881
Verkligt varde vid periodens slut 113 719 76 249

Foérdelning mellan kategori

Bostadsfastigheter 112 486
Projektfastigheter 11562
Mark och Byggratter 81
Summa 113 719

Varderingsmodell
Heimstaden redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt varde, dvs marknads-
varde, och har per den 31 december 2019 varderat varje enskild fastighet externt.

De externa véarderingarna har genomfdrts av Newsec och Forum Fastighets-
ekonomi for Sverige, Sadolin & Albaek fér Danmark samt Eie Eiendomsmegling,
Aktiv Eiendomsmegling och Nyverdi AS for Norge, CBRE for Tyskland samt
Cushman & Wakefield for Nederlanderna. Varderingarna ar utférda i enlighet med
International Valuation Standards (IVSC) samt European Valutation Standard and
guidance notes av The European Group of Valuer's Association (TEGoVA) via sina
nationella branshorganisationer (Samhéllsbyggarna — SFF, Norges Takserinsfor-
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bund - NTF och Dansk Ejendomsmaeglerforening — DE). De danska vérderingarna
ar dven upprattade i enlighet med Practice Statements och relevanta Guidance
Notes av RICS. De tyska varderingarna upprattas i enlighet med RICS Valuation
- Global Standards 2017 som tillhandahaller International International Valuation
Standards (IVS) och, i tillampliga fall, det relevanta RICS nationella eller jurisdik-
tionstillagget ("Rdda boken”).De nederlandska vérderingarna upprattas i enlighet
med kommersiella fastighetsregler [Reglement Bedrijffsmatig Vastgoed] i det
nederlandska registret for fastighetsvarderare [Nederlands Register Vastgoed
Taxateurs (NRVT)], International Valuation Standards (IVS), utfardat av International
Valuation Standards Council (IVSC), European Valuation Standards (EVS), utfardat
av The European Group of Valuers Associations (TeGoVa) och Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS) varderingsstandarder (The Red Book).

| Sverige och Danmark samt for lokaler i Norge gérs varderingen genom en kombi-
nation av ortsprisanalys och marknadssimulering med hjélp av kassaflédes-
analyser som baseras pé respektive enhets driftnetto. Utifran bedémda drift-
netton sker en simulering for kommande 10-15 ars intjaningsformaga och ett
nuvarde berdknas utifran arliga floden samt evighetskapitaliserat slutvarde.
Summan av de berdknade nuvardena utgdr bedémt marknadsvérde for fastigheten.

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

Vérderingshierarki

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

Vérderingsunderlag for férvaltningsfastigheter

For bostader i Sverige, Danmark och Nederlanderna utgors varderingsunderlaget
av hyra, specificerade hyrestillagg och eventuella rabatter. For lokaler utgors
underlaget av hyra, avtalstid, indexreglering samt eventuella tillagg sdsom varme,
vatten och elektricitet. Uppskattningen av drift- och underhéllskostnader baseras
pa fastighetens historiska kostnader, genomforda investeringar samt pa den
externa varderarens kunskap om kostnader for likvardiga objekt. Det sistndamnda
ar en viktig del av varderingen da aktiva beslut samt &garens organisation pa-
verkar redovisad kostnad. Darfér kan driftkostnaden i en vardering skilja sig, saval
positivt som negativt, fran den redovisade kostnaden. Kostnaderna varierar for
varje individuell fastighet beroende pa fastighetstyp, standard och funktion. Fér
varje fastighet har en forvantad langsiktig vakansgrad asatts till vilken den aktuella
ingédende vakansen "normaliseras” under varderingsperioden. Utéver ovanstdende
utgdrs varderingsunderlaget &ven av ortsprisdata for forséljning av fastigheter,
bostadsratter samt agarlagenheter.

| Norge utgérs varderingsunderlaget av offentligt tillganglig méaklarstatistik dver
alla sélda lagenheter i naromradet av respektive fastighet.

| Tyskland bestéar varderingsgrunden framst i det hyresvarde som ar lampligt for
att bedoma fastighetens kapitalvarde eller uthyrningspotential, med forbehall for
marknadsvillkor som antingen ar aktuella eller forvantade pa kort sikt. De ar base-
rade pa nya hyresavtal inom fastigheterna, CBRE:s upplevelse av marknaden och
deras kunskap om faktisk jamforbar marknadsaktivitet. Dessutom tas hansyn till
hanterings- och underhallskostnader som de enda kostnadspositioner som inte
kan Overforas till hyresgaster enligt tysk lag. De resulterande kassaflédena till
fastighetséagaren diskonteras (for de 10 ar som uttryckligen modellerats) med
hjalp av en diskonteringsrénta och aktiveras (utéver 10-arshorisonten) med hjalp
av en aktiveringsgrad. Diskonteringsranta och aktiveringsgrad harrér fran de
genomsnittliga nettorantorna som uppnétts i transaktioner som omfattar bostads-
fastigheter som observerades av CBRE och justeras individuellt for varje varde-
ringsenhet i enlighet med kriterier som placeringskvalitet, efterfragan pa den lokala
fastighetsmarknaden, marknaden framtidsutsikter, vakansrisk, tillgangens storlek,
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alder och tillstand samt ytterligare risker som hanfor sig till osékerheter i prognosen
for framtida kassafloden.

Projektfastigheter och byggrétter

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

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

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

Antaganden om kassafléde

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

Antaganden om avkastningskrav

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

-0,19%
-1,80%
2,37% till 12,27%
0,38% till 10,28%

+ 10 éarig Tysk statsobligation (EU referens)
- Inflation

+ Riskpremie

= Avkastningskrav

Det genomsnittliga initiala avkastningskravet uppgick per bokslutsdagen till i
genomsnitt 3,63 procent for hela portfolien. Fordelat per segment enligt nedan:

Segment Avkastningskrav, %
Sverige 3,77
Norge 3,00
Danmark 3,67
Nederlanderna 4,22
Tyskland 2,19

FINANCIAL INFORMATION
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Forvarv efter balansdagen

Heimstaden har efter balansdagen avtalat om fastighetsférvarv med tilltrdde efter
balansdagen. Eftersom fastigheterna inte ar tilltradda s& ingér de inte i de finan-
siella rapporterna.

Segment
Danmark
Sverige
Tjeckien
Summa

Beraknat tilltrade Avtalat fastighetsvarde
2020 Q1 1492

2020 Q1 64

2020 Q1 13 611

15167

Osékerhetsintervall och kanslighetsanalys

Verkligt varde, pris, pa en fastighet kan endast faststéllas néar den séljs. Fastighets-
varderingar ar estimat som bygger pa vedertagna principer baserade pa vissa
antaganden, vilket redogjorts for ovan. Varderingen innehéller saledes naturligt en
oséakerhet i gjorda antaganden. Varderingen sakerstélls och osékerheten minimeras
genom Idpande arbete med varderingen samt genom utvardering av genomférda
férsaljiningar i egen och andras fastighetsportfoljer.

Vanligtvis visas marknadsvardet Gvergripande i ett vardeintervall om +/-5-10 procent
for att visa osdkerheten kring antaganden. Det redovisade fastighetsvéardet per
2019-12-31 uppgar till 113 719 mkr. Med ett osakerhetsintervall om +/-5 procent
paverkas detta varde med 5 686 mkr och vid +/-10 procent paverkas vardet med
11 372 mkr.

Nedan framgér en mer detaljerad kanslighetsanalys kopplat till ovan beskrivna
vasentliga antaganden om avkastningskrav och driftnetto. Da hyresintakter pa bo-
stader regleras i vissa lander ligger den huvudsakliga risken for en driftnettoandring
i kostnaderna. Observera att nedanstdende kanslighetsanalys &r gjord enligt nu-
vardesmetoden och att &ndringen av avkastningskrav samt driftnetto &r i ar ett.

Fastighetsvéarde vid andra avkastningskrav

0,75 — enhet lagre

0,50 - enhet lagre

0,25 — enhet lagre

Marknadsvérde fastigheter per bokslutsdagen
0,25 - enhet hogre

0,50 — enhet hogre

0,75 — enhet hégre

142 597
131 433
121 921
113719
106 574
100 294
94 731

Fastighetsvérde vid andring av driftnettot
2,00 procent hdgre driftnetto

1,60 procent hdgre driftnetto

1,00 procent hdgre driftnetto

Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen

115 937
115 382
114 828
113719

Genomsnitt 3,63

Totalt fastighetsvarde och fordelat per segment

112 610
112 066
111 501

1,00 procent lagre driftnetto
1,60 procent lagre driftnetto
2,00 procent lagre driftnetto

Det totala fastighetsvardet, varderat till verkligt varde, uppgar till 113 719 mkr (76 249). Vardet inkluderar orealiserad vardedkning for 2019 om 6 463 mkr (2 881). Uttryckt
i procent ar den orealiserade vardedkningen 5,7 procent (3,9) av det totala fastighetsvardet fore vardeférandring. Det totala fastighetsvéardet fordelar sig enligt nedan per

segment.

Foérandring marknadsvarde férvaltningsfastigheter Summa

Sverige Danmark Norge Tyskland Nederlanderna

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2018-12-31 76 249
Forsaljningar under aret -14
Forvarv under aret 27 859
Investeringar under aret 2 607
Valutaférandring 554

36 005 23782 156 5621 703 236
-14 0 0 0 0
1973 8080 757 1311 15738
1444 901 239 13 10
0 417 421 14 -299

Marknadsvarde efter transaktioner 107 256
Orealiserad vardeférandring 6 463

39 408 33180 16 938 15 686
2222 1463 434 2 095

Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 2019-12-31 113719

41 630 34 643 17 372 17 780
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T2 Goodwill

Redovisningsprinciper

Goodwill, som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning, utgor skill-
naden mellan anskaffningsvardet och koncernes andel av det verkliga vardet pa
férvarvade dotterbolags indentiferbara nettotillgangar pa férvarvsdagen. Goodwill
provas minst arligen avseende eventuella nedskrivningsbehov, eller oftare nar det
finns en indikaton pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar atervinningsbart.

2019-12-31  2018-12-31
Ingéende balans - -
Rorelseférvarv 72 42
Arets nedskrivning =
Utgdende balans 72

Forvarvsanalys Heimstaden Nederland BV
Inventarier

Ovriga tillgangar

Bank

Kortfristiga skulder

Forvarvade nettotillgangar

Erlagd kopeskilling

Goodwill

T3 Leasingavtal, nyttjanderattstillgangar

Redovisningsprinciper

Koncernen har valt att tilldmpa undantagen att inte redovisa korttidsleasingavtal
och leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen har ett mindre véarde som
nyttjianderattstillgangar och leasingskuld i balansrékningen. Betalningar hanforliga
till dessa leasingavtal redovisas istéllet som en kostnad linjart dver leasingperioden
och uppgar per 31 december 2019 till 1 mkr.

Koncernen har ett antal tomtratts- och arrendeavtal, darutéver aterfinns ett antal
leasingkontrakt som avser hyra av kontor och bilar. Leasingbetalningarna om-
férhandlas vid avtalens slut for att reflektera marknadshyrorna. Avtalen forfaller
huvudsakligen till omférhandling om mer an 5 ar och uppgar till 896 mkr. | bokslu-
tet 2019 redovisas en kostnad i koncernen pé 8 mkr avseende tomtrattsavgald.

Leasingskulden forfaller enligt foljande:

Inom ett ar
1-5ar
>5ar
Summa

Tabellen nedan visar nyttjanderattstillgdngarna per kategori:

Tomtratter Lokaler

Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

Ingéende véarde 2019-01-01 629 259
Nya kontrakt - -
Avskrivningar - -20

Utgdende virde 2019-12-31
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T4 Materiella anlaggningstillgéngar

Redovisningsprinciper

Materiella anlaggningstillgangar bestér av inventarier och redovisas till anskaff-
ningsvarde med tillagg for uppskrivningar och med avdrag fér av- och ned-
skrivningar. | anskaffningsvéardet ingar utgifter direkt hanforbara till forvarvet
av tillgangen.

Avskrivningar, sker linjart éver bedémd nyttjandeperioden som normalt uppgar
till fem ar, redovisas i resultatréakningen.

Nedskrivningar av anlaggningstillgangar sker nar det redovisade vardet dverstiger
atervinningsvardet, individuell prévning sker for varje tillgang vid indikation av
nedskrivningsbehov.

2019-12-31 2018-12-31

Ingédende balans

Ingédende balans 42 19
Arets bolagsforvarv 1 -
Arets investeringar 3 22
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende planenligt restvarde

T5 Exploateringsfastigheter
och pagéende arbete bostadsratter

Redovisningsprinciper

De fastigheter som &r under produktion for att vid fardigstéllande séljas, redovisas i
balansrakningen pa raden Exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostads-
ratter. Posten redovisas till I6pande anskaffningsvéarde eller nettoférsaljiningsvarde
om detta &r l1&gre. Resultatet redovisas nar exploateringsfastigheten respektive
bostadsratten fardigstallts, salts eller dverlamnats till kdpare.

2019-12-31 2018-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 680 -
Arets bolagsforvary 113 883
Valutaférandring 19 -39
Aterford nedskrivning / Nedskrivning 53 -164
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérde 865 680

FINANCIAL INFORMATION

T6 Kundfordringar

Redovisningsprinciper

Finansiella tillgdngar som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som inte
noteras pa en aktiv marknad redovisas som fordringar. Kund- och hyresfordringar
har efter individuell vardering upptagits till de belopp som de beraknas inflyta.
Detta innebér att de ar upptagna till anskaffningsvarde reducerat med reserve-
ringar for férvantade kreditforluster.

Kundfordringar uppgar per 2019-12-31 till 23 mkr (16). Koncernen har valt att
tillampa den férenklade metoden for reservering av forvantade kreditforluster for
hyres- och kundfordringar. Detta innebar att forvantade kreditfrluster reserveras
for aterstadende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar.
Hyra faktureras i forskott, vilket innebér att samtliga redovisade hyres- och kund-
fordringar har férfallit till betalning. Koncernen reserverar for férvantade kreditfor-
luster baserat pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Heim-
stadens kunder har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedéms
kollektivt. Eventuella storre enskilda fordringar beddéms per motpart. Heimstaden
skriver bort en fordran nar det inte langre finns négon forvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

Aldersft')rdelning kundfordringar, mkr 2019 2018
—30 dagar 23 15
31-60 dagar 4 1
61-90 dagar 7 0
91 dagar — 24 12
Summa 59 29
Kreditforlustreserv -35 -12
Kundfordringar, netto 23 16

T7 Fordringar hos intressebolag

2019-12-31 2018-12-31
Ingédende balans 122 75
Lamnade lan 382 47
Utgéende balans 504

Bolag/Org.nr/Fordran

Gamlebro AB, 556791-3990

Upplands Bro Brogards Etapp 2 AB, 559175-4915
Magnolia Projekt 5222 AB, 559175-4907
Slagteristraede A/S, 38632035

Windrose A/S, 39754134

Summa

T8 Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetald forsdkringspremie 5 4
Férutbetalda rantekostnader 118 95
Ovriga upplupna poster 214
Utgaende balans 337
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Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

(O] OPERATIVA SKULDER

0OS 1

Ovriga kortfristiga skulder

2019-12-31  2018-12-31

Depositioner fran kunder 406 225
Vilande lagfartskostnader 48 48
Skulder fastighetstransaktioner 198 -
Moms byggprojetk 57 -
Ovriga poster 285

Summa 994

0S 2

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31  2018-12-31

Personalkostnader 64 37
Upplupen ranta 67 34
Forutbetald hyra

Ovriga upplupna poster

Utgéende balans

0S4

En eventualforpliktelse redovisas vid en mojlig forpliktelse for vilken det aterstar
att f& bekraftat om koncernen har en forpliktelse som skulle kunna leda till ett
utfléde av resurser, alternativt, vid en befintlig forpliktelse som inte uppfyller kri-
terierna att redovisas i balansrékningen som avséttning eller annan skuld d& det
inte &r troligt att ett utfldde av resurser kommer att kravas for att reglera forplik-
telsen eller da inte en tillrackligt tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Eventualférpliktelser

Heimstaden har under 2018 erhallit en garanti fran moderbolaget Fredensborg
AS for eventuella forluster som kan uppkomma till folid av brist pa fortydligande
av kommunens forfoganderatt Over nio fastigheter, dessa fastigheter ags av
Heimstaden Bostad Invest 10 AS.

Investeringsataganden
Heimstaden har under aret avtalat om fastighetsférvary med tilltrade efter balans-
dagen. Merparten av forvarven avser pagaende byggprojekt som tilltrads nyck-
elfardiga nar byggnationen ar fardigstéalld. Eftersom fastigheterna inte ar tilltradda
sé ingér de inte i de finansiella rapporterna.

Beraknat tilltrade

Segment Avtalat fastighetsvarde

0S3

Stéllda sékerheter

2019-12-31  2018-12-31

48 131
35 652
83 683

36 132
20 385
56 517

Fastighetsinteckningar
Pantsatta aktier i dotterbolag
Summa
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2020
2020-2023

Danmark
Sverige
Summa

2541
14 670
17 221

Erséattning for férorening eller miljéskada

Enligt miliobalken kan en fastighetségare bli ersattningsskyldig for atgarder pa
grund av férorening eller allvarlig milljioskada. Infér fastighetsforvary och nya projekt
genomfors alltid genomlysningar for att identifiera miljorisker.

Heimstaden har per balansdagen inte kdnnedom om sadana féroreningar eller
milidskada som vésentligt kan komma att péverka koncernens finansiella stalining.

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

Heimstaden &r per balansdagen inte part i ndgon pagéaende process som kan fa
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella stélining.




Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

FINANCIAL INFORMATION

FINANSIERING OCH KAPITALSTRUKTUR

F1 Finansiella instrument

Redovisningsprinciper

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

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

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

Finansiella tillgangar

Klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa
koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgdngen och karaktaren pa tillgangens
avtalsenliga kassafléden.

Instrumenten klassificeras til:

* upplupet anskaffningsvarde
e verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
e verkligt varde via resultatet.

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

Finansiella tillgéngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt
till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader, kund- och leasingford-
ringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet
varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde innehas att uppbéra betalning avseende avtals-
enliga kassafloden, som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvéntade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument klassificeras till verkligt varde via resultatrékningen med
undantaget om de inte hélls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goras att
klassificera dem till verkligt varde via &vrigt totalresultat utan efterféljande omklassi-
ficering till resultatet. Koncernen innehar andra langfristiga vardepappersinnehav,
sasom derivat, som klassificeras till verkligt véarde via resultatet.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde
via resultatet eller egetkapitalinstrument som varderas till verkligt varde via 6vrigt
totalresultat, omfattas av nedskrivning for férvantade kreditforluster. Nedskrivning
for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framétblickande och en férlustreservering gérs
nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstiliféllet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden
hanforliga till fallissemang, antingen for de néstkommande tolv manaderna eller for

forts. not F 1

den férvantade aterstaende I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet
scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

En forenklad modell tillampas for kund- och hyresfordringar samt avtalstillgangar.
En forlustreserv redovisas darmed for fordrans eller tillgdngens forvantade ater-
staende 16ptid, se not | T6 Kundfordringar.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en ned-
skrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas
en forlustreserv for de nastkommande tolv méanaderna, alternativt for en kor-
tare tidsperiod beroende pa aterstdende 16ptid (stadie 1). Om det har skett en
vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en
rating understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens
aterstdende 10ptid (stadie 2). For tillgangar som beddms vara kreditférsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstaende 16ptiden
(stadie 3). For kreditforsamrade tillgangar och fordringar baseras berékningen
av ranteintakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering,
till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregdende stadier.

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

T6 Kundfordringar), skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. De finansiella tillgdngar, som omfattas av reservering for forvantade
kreditférluster enligt den generella metoden, utgérs av likvida medel, fordringar
pa intressebolag, andra langfristiga fordringar samt évriga fordringar. Forvan-
tade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, férlust
givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat
fallissemang som déa betalning av fordran &r 90 dagar férsenad eller mer, eller om
andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse féreligger. For kreditférsdmrade
tillgéngar och fordringar gérs en individuell beddmning dar hansyn tas till historisk,
aktuell och framétblickande information. Bedomning av ifall en vasentlig kning av
kreditrisk per balansdagen foreligger for nagon fordran eller tillgang baseras pa om
betalning &r 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig forsémring av rating
sker, medférande en rating understigande investment grade. | de fall beloppen
inte beddms vara ovésentliga sker en reservering for forvantade kreditférluster
aven for dessa finansiella instrument. Vérderingen av férvantade kreditforluster
beaktar eventuella sékerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

Finansiella skulder

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

Likvida medel

Likvida medel bestér av kassamedel, omedelbart tillgangliga tillgodohavanden
hos banker och motsvarande institut, samt kortfristiga likvida placeringar med en
I6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel
omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.
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Vardering av finansiella tillgangar och skulder
per 2019-12-31

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgangar
Kundfordringar

Ovriga finansiella fordringar
Likvida medel

23
1062
10 687

Summa

11772

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder

Finansiella derivatinstrument

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

56 809
5137
332
994
589

Summa

63 861

Vardering av finansiella tillgangar och skulder
per 2018-12-31

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till upplupet anskaffningsvérde

Finansiella tillgangar/skulder varderade
till verkligt vérde via resultatet

Finansiella tillgangar
Kundfordringar

Finansiella derivatinstrument
Ovriga finansiella fordringar
Likvida medel

16

Summa

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa

Finansiella instrument sdsom hyresfordringar, leverantérsskulder m.m. redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for nedskrivning, varfor det verkliga vardet
beddms Gverensstdmma med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvudsak med kort rantebindning, och for langfristiga obligationer géller att
verkligt véarde inte avviker namnvart fran nominella varden, vilket sammantaget innebér att upplupet anskaffningsvarde 6verensstammer val med verkligt varde.

Réntederivat
Redovisningsprinciper

Heimstaden anvéander derivat for att reducera ranteriskerna genom att upplaning till rorlig ranta véxlas till fast ranta och motsatt genom rantederivatkontrakt. Koncernen
redovisar rantederivaten som finansiella instrument i balansrakningen till anskaffningsvarde pé kontraktsdagen och varderar darefter om dessa till verkligt varde via
resultatet. Rantederivaten avser byte av réantefldden dar det initiala anskaffningsvéardet &r noll.

Lépande betalningsstrdmmar under avtalen resultatfors i den period de avser. Verkligt varde faststélls genom anvandande av allmant vedertagna berékningsmetoder
baserade p& marknadsrantor, noterade pa bokslutsdagen, fér de olika I6ptiderna. Detta innebér att verkligt véarde faststalls enligt varderingsnivéa tva, IFRS 13. Denna
niva innebér att varderingen baseras pa annan indata &n noterade priser som ingar i niva ett.

Redovisad vardeforandring kan besta av realiserad och orealiserad véardeférandring. Realiserad vardeférandring utgors av l0sta rantederivatsavtal och utgér skillnaden
mellan inlésenpriset och redovisat véarde enligt senaste arsbokslutet. Orealiserad vardeforandring utgors av skillnaden mellan varderingen vid rékenskapsarets utgang
jamfort med varderingen vid samma period aret innan, alternativt anskaffningsvardet om derivatavtalet ar ingénget under rékenskapsaret.
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2019-12-31 2018-12-31
Tillgang 189 97
Skuld -254 -79
Nettovarde derivat -65 18

Verkligt varde for rantederivat har faststéllts pé indata pa niva tva enligt varde-
ringshierarkin i IFRS 13. Som véasenligt antagande har aktuella marknadsréantor
for de olika I6ptiderna anvants och varderingen har gjorts till aktuellt terkopspris
erhallit av motpart.

2019-12-31 2018-12-31
Nominellt Nominellt

Ranteforfall, ar Typ belopp Andel, %"  Snittrénta, % belopp Andel, %"  Snittrénta, %
Inom 1 ar efter balansdagen Betalar fast 4592 12 0,1 3333 15,7 0,0
inom 1-5 ar efter balansdagen Betalar fast 26 882 71 0,2 13 296 62,8 0,4
Senare &n 5 ar efter balansdagen Betalar fast 6 231 17 0,5 4 553 21,5 0,7
Summa rantederivat 37 705 100 0,2 21 182 100,0 0,4
Inom 1 ar efter balansdagen Betalar rorlig 5223 42 3,2 - - -
inom 1-5 ar efter balansdagen Betalar rorlig 7 313 58 5127 100,0 11
Senare &n 5 ar efter balansdagen Betalar rorlig - - - - -

Summa basswappar 12 536 100 3,0 5127 100,0 1,1

" Réntan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten. En negativ rénta indikerar att vi tar emot fast ranta.
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F2 Finansiell riskhantering

Finansiella riskfaktorer

Heimstaden koncernen utsétts I6pande for ett antal riskfaktorer. Ledningen och
anstallda arbetar aktivt med att kvantifiera och styra dess risker. Praktiskt hanteras
all riskhantering av finansavdelningen i enlighet med den &vergripande finans-
policyn som framtagits. Riskhanteringen avrapporteras och diskuteras [6pande pa
styrelsemoten. De 6vergripande mélen i finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

e Sakerstalla koncernens kapitalférsorjning pa kort och lang sikt genom
diversifierad upplaning i kapitalmarknaden eller hos starka motparter i bank
och finanssektorn.

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

Rantebindningstiden pa lanen (inkl effekter av derivat) skall vara vl spridd
Over tiden.

| befintliga laneavtal med kreditinstitut finns finansiella villkor (s.k. covenants)
stipulerande maximal beléningsgrad, minimum soliditet och minimum réntetack-
ningsgrad. Vid bokslutstillfallet mottes samtliga dessa villkor.

MARKNADSRISK

Valutarisk

Heimstaden &ger fastigheter i Danmark till ett varde av 34 643 mkr (23 784),
Norge 17 372 mkr (15 530), Tyskland 2 291 mkr (703) samt Nederldnderna om
17 780 mkr (236) vilkka medfér en valutarisk. Valutaeffekten uppstar pa koncernens
nettotillgdngar nar de utlandska bolagens balansrakningar konsolideras. Nagon
kurssakring for denna valutarisk gdrs inte i nulaget.

Prisrisk

Prisrisk avser risken att vardet pa en tillgang foréandras pa ett oférdelaktigt satt
vid rorelser i tillgangspriserna. Koncernens prisriskexponering begransas genom
de ramar som finanspolicyn stéller upp och Heimstaden far enligt denna endast
anvanda bankkonton samt kortsiktiga marknadsnoterade instrument for placering
av likviditet. Inom koncernen férekommer inga marknadsnoterade instrument
med lang 16ptid.

Rénterisker

Ranterisk avser risken for att forandringar i marknadsrantor paverkar Heimsta-
dens upplaningskostnad. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsréntor och bankernas marginaler samt vilken strategi bolaget valjer for
bindningstider. For hantering av risken anvander sig koncernen av derivatinstru-
ment. Rantebindning sker enligt finanspolicyn utifran bedémd ranteutveckling,
kassaflode och kapitalstruktur samt vid var tid radande marknadsforutsattningar.

KREDITRISK

Kreditrisk avser risken for att Heimstadens motparter inte kan uppfylla sina finansiella
ataganden gentemot bolaget. Kreditrisk inom finansverksamheten uppstar bland
annat vid placering av likviditetsdverskott, vid tecknande av rantesékringsavtal samt
vid utstéllda kreditavtal. Heimstaden utvarderar I6pande alla leverantérer avseende
den finansiella delen av verksamheten for att sakerstélla att denna kreditrisk &r
begransad. Da koncernen primart investerar i bostadsfastigheter erhalls hyra i
forskott, vilket eliminerar en stor del av den potentiella kreditrisken hos slutkund.

Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk
for ndgon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna ar utan kreditrisk-
betyg, férutom for likvida medel dar motparterna utgdrs av nordiska banker med
kreditriskbetyg i intervallet A till AA-.

LIKVIDITETSRISK

Risken for att ett bolag far svarigheter att fullgora forpliktelser som samman-
hénger med finansiella skulder som regleras med kontanter eller annan finansiell
tillgéng. Heimstaden har en attraktiv fastighetsportfolj, en balanserad belanings-
grad, en positiv prognos fér framtida kassafldden samt ett brett natverk av finan-
siella institutioner som leverantérer av kapital.

Tabellen visar forfallostruktur p& Heimstadens finansiella skuldinstrument.
Siffrorna ar odiskonterade kassafloden baserade péa avtalstidpunkt och inkluderar
bade ranta och nominellt belopp.
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Forfallostruktur 2019-12-31
Rantebarande skulder
Derivat

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Summa

Forfallostruktur 2018-12-31
Rantebarande skulder
Derivat

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Summa

For dvriga risker, se sidorna 82-86.
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F & Rantebarande skulder

Redovisningsprinciper

Réntebarande skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag for derivat som klassificeras till verkligt varde via resultatet. Rantebéarande skulder
redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillféllet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrdntemetoden.

Réantebarande skulder fordelat pa olika valutor

Lokala valutor Lokala valutor
SEK - -
NOK 1277 4234
EUR 2127 550
DKK 12 737 9 365
Summa

Noterade obligationer
Nominellt varde
Rantebarandeskulder

Marknadsvarde Forfallodatum Kreditbetyg Arlig kupong Identifieringsnummer  Bors

1250 mSEK
1750 mSEK
500 mEUR
700 mEUR
500 mNOK
4 000 mSEK
1000 mSEK
Hybridobligation
3 000 mSEK
800 mEUR

1267
1774
5369
7 693

542
4041
10833

3079
8399

2021-06-16
2023-056-31
2021-12-07
2023-09-05
2024-06-07
2020-12-07
2022-09-07

2024-10-11
2025-02-19

N/A

N/A

BBB- (Positive Outlook)
BBB- (Positive Outlook)
BBB- (Positive Outlook)
BBB- (Positive Outlook)
BBB- (Positive Outlook)

BB
BB

N/A
BBB- (Positive Outlook)

S3M + 3,15%
S3M + 3,25%
Fixed 1,76%

Fixed 2,125%
N3M + 2,40%
S3M+1,60%

S3M + 2,00%

S3M + 5,90%
Fixed 3,248%

SE0009895055
SE0012622249
X§1918007458
XS1958655745
NO0010838899
X§1918016285
XS§1918010833

SE0012455111
X§2010037765

Nasdag Stockholm
Nasdag Stockholm
Euronext Dublin
Euronext Dublin
Oslo boérs
Euronext Dublin
Euronext Dublin

Nasdag Stockholm
Euronext Dublin

Forfallostruktur rantebarande skulder

Kapitalbindning 2019-12-31

Upplaning mot sékerhet

Upplaning utan sakerhet

Total upplaning

Andel, procent

Laneforfall

Inom 1 ar efter balansdagen
inom 1-5 &r efter balansdagen
Senare &n 5 ar efter balansdagen

1137
17 542
22 201

4000
17 066

5137
34 607
22 201

8
56
36

Summa

40 880

21 066

61945

100

Kapitalbindning 2018-12-31

Upplaning mot sékerhet

Upplaning utan sékerhet

Total upplaning

Andel, procent

Laneforfall

Inom 1 ar efter balansdagen
inom 1-5 &r efter balansdagen
Senare &n 5 ar efter balansdagen

5597
10 950
12 111

1895
14 619
515

7 492
25 569
12 626

16
56
29

Summa

28 658

17 029

45 687

100

Réntebindning 2019-12-31

Uppléning mot sakerhet

Upplaning utan sékerhet

Total upplaning

Snittranta, % inkl
marginal

Andel, procent

Ranteforfall

Inom 1 ar efter balansdagen
inom 1-5 ar efter balansdagen
Senare an 5 ar efter balansdagen

30586
9800
494

21 066

51 652
9800
494

1,61
3,08
3,23

83
15
2

Summa

40 880

21 066

61 946

1,86

100

Réntebindning 2018-12-31

Upplaning mot sékerhet

Upplaning utan sékerhet

Total upplaning

Snittranta, % inkl
marginal

Andel, procent

Ranteforfall

Inom 1 ar efter balansdagen
inom 1-5 &r efter balansdagen
Senare &n 5 ar efter balansdagen

21721
6 625
312

17 029

38 750
6625
312

1,40
2,70
1,30

85
14
)

Summa

28 658

17 029

45 687

1,70

Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfoljen uppgar till:
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneporfljen inkl. derivat uppgar till:

0,71 ar
2,56 ar

Den genomsnittliga aterstaende kapitalbindningstiden uppgar till: 10,05 ar

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019




FINANCIAL INFORMATION

F4 Vardeférandring rantederivat

2019-12-31 2018-12-31
Realiserad vardeférandring -146 -134
Forvarvade derivat - 96
Orealiserad vardeférandring 39 49
Summa -107 11

Rantederivat anvands for att begréansa paverkan av ranteférandringar. Om den
avtalade rantan avviker frdn marknadsrantan uppstar ett éver- eller undervarde
pa rantederivaten och redovisas ovan som orealiserad vardeforandring.

F5 Andra l&ngfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Ingadende balans 13 211
Lamnade lan 63 13
Aterbetalning 1&n - 211
Utgéende balans 76 13

Posten avser lamnade lan till bostadsréattsforeningar, séljarrevers vid fastighets-
forsaljning samt utldn i samband med nyproduktion.

F7

Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

F 6 Finansiella intékter och kostnader

Redovisningsprinciper

Finansiella intakter, exempelvis ranteintakter pa bankmedel, resultatfors i den
period de avser. Finansiella kostnader avser réanta och andra lanekostnader och
redovisas som kostnad i den period de hanfor sig till. Betalningar enligt rante-
derivatavtal ingar &ven i denna post och kostnadsfors i den period de avser.
Vardejustering till verkligt varde av rantederivaten ingér ej i posten utan redovisas
som separat post i resultatrékningen. Utgifter fér uttag av pantbrev betraktas ej
som en finansiell kostnad utan aktiveras som vardehdjande fastighetsinvestering.

Finansiella intdkter och kostnader redovisade i totalresultatet
Tillgangar och skulder obligatoriskt varderade till

verkligt varde i resultatet: 2019
Nettovinster derivat 153
Nettoforluster derivat -259
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) -107

Tillgangar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde:

Rénteintakter revers
Ranteintakter intressebolag 16
Ranteintakter 6vriga finansiella tillgangar 47
Summa ranteintékter enligt effektivrantemetod 63

2019

Rantekostnader lan
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod

Valutakursfifferenser, finansiella poster
Summa

Summa redovisat i totalresultatet

Avstamning av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

2018-12-31 K

Andrad
valutakurs

Justering

flode bolagsforvarv 2019-12-31

Kortfristiga rantebarande skulder
Langfristiga rantebarande skulder

7492
38 195

-2 355

- - 5137
2296 15 965 353 56 809

Summa rantebarande skulder 45 687

-59 15 965 353 61 946

2017-12-31

Kassaflode

Justering Andrad

bolagsforvarv valutakurs 2018-12-31

Kortfristiga rantebéarande skulder
Langfristiga rantebarande skulder

3054
27 882

4438 - -
760 9 207 346

7 492
38 195

Summa rantebérande skulder 30 936

5198 9 207 346 45 687

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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FINANCIAL INFORMATION

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Definitionerna av nedanstdende matt aterfinns péa sida 168.

Uthyrningsgrad bostader (antal), %

2019-12-31

2018-12-31

DEBT/EBITDA, ggr

2019-12-31

2018-12-31

Antal lediga/tomstéllda bostéder per balansdagen
Antal uthyrda bostader per balansdagen

Totalt antal bostader per balansdagen
Uthyrningsgrad bostéader (antal), %

1336
58 527
54 863

97,6%

1068
37 938
39 006

97,3%

Reell uthyrningsgrad bostader (antal), %

2019-12-31

2018-12-31

Antal ombyggnadsvakanser per balansdagen
Antal uthyrda bostader per balansdagen
Totalt antal bostader per balansdagen

Reell uthyrningsgrad, %

858

54 005
54 863
99,1%

512
37 938
39 006
98,6%

Andel bostadsyta pa balansdagen, %

2019-12-31

2018-12-31

Bostadsyta per balansdagen
Lokalyta per balansdagen

Total yta per balansdagen

Andel bostadsyta pa balansdagen, %

3 660 839
370 471
4031 310
90,8%

2427 714
304 645
2 732 359
88,9%

Réantetéckningsgrad (ICR), ggr

2019-12-31

2018-12-31

Férvaltningsresultat

Aterléggning:

Finansiella kostnader — Rantebarande skulder
Finansiella kostnader — Réntebarande efterstéllda
aktieagarlan

Forvaltningsresultat plus finansiella kostnader
Réntetackningsgrad (ICR), ggr

1293

1471

2764
2,4

989

806

0
1795
2,2

Soliditet inklusive aktieagarlan, %

2019-12-31

2018-12-31

Eget kapital

Rantebarande efterstallda aktieagarlan

Eget kapital inklusive rantebarande aktiedagarlan
Balansomslutning

Soliditet inklusive aktiedgarlan, %

59 942
59 942
128 606
46,6%

33 936

0
33 936
83 286
40,7%

Nettoskuld

2019-12-31

2018-12-31

Rantebarande skulder
Likvida medel
Nettoskuld

61947
-10 687
51 260

45 687
-4 775
40 911

Belaningsgrad (LTV), %

2019-12-31

2018-12-31

Nettoskuld
Balansomslutning
Belaningsgrad (LTV), %

51 260
128 606
39,9%

40 911
83 286
49,1%

Substansvarde pa balansdagen, mkr

2019-12-31

2018-12-31

Eget kapital
Uppskjuten skatteskuld
Substansvarde

59 942
3640
63 582

33 936
2218
36 154

Langsiktigt substansvarde pa balansdagen, mkr

2019-12-31

2018-12-31

Substansvarde
Réntederivat
Langsiktigt Substansvéarde

63 582
65
63 647

36 154
-18
36 136

Tidsviktade réantebarande skulder

- Efterstallda rantebarande aktieagarlan
DEBT

Resultat fére finansiella poster
Avskrivningar

EBITDA

DEBT/EBITDA, ggr

58 399
58 399
2729
6
2735
21,3

34 059
0

34 059
1692
6
1697
20,1

Eget kapital per preferensaktie, kr

2019-12-31

2018-12-31

Preferensaktie foretradesratt vid likvidation
av bolaget

Kvarvarande rétt till utdelning
Eget kapital per preferensaktie A

375
5
380

375
5
380

Eget kapital per stamaktie

2019-12-31

2018-12-31

Eget kapital hanforligt till moderbolagets &gare
Antal preferensaktier

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferenskapital

Eget kapital exklusive preferenskapital
Genomsnittligt antal stamaktier

Eget kapital per stamaktie, kr

20 798

2 343 750
380

891

19 907

13 204 000
1508

16 500

2 343 750
380

891

15610

13 204 000
1182

Resultat per stamaktie, kr

2019-12-31

2018-12-31

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets Stamaktiedgare, mkr
Genomsnittligt antal stamaktier
Resultat efter skatt per stamaktie, kr

4 378 184
13 204 000
322

1832677
13 204 000
139

f—

Y -
“ Sk ®lavsgate 21, Os
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Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

KS KONCERNSTRUKTUR

KS 1 Andelar i intressebolag och joint ventures

Redovisningsprinciper

Som intressebolag betraktas de bolag som inte &r dotterbolag, men dar bolaget
direkt eller indirekt innehar minst 20 procent av résterna. Intressebolag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden, innebarande att andelar i ett intressebolag redovisas
till anskaffningsvarde vid anskaffningstillféllet och dérefter justeras med bolagets
andel av férandringen i intressebolagets nettotillgangar. | resultatrakningen redo-
visas bolagets andel av intressebolagets resultat.

Andelar i intressebolag 2019-12-31 2018-12-31
Ingédende balans 123 108
Arets investering 14 10
Arets avyttring - -15
Resultatandel 196 20
Utgaende balans 333 123

Andelarna redvisas enligt kapitalandelsmetoden.

Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag

Bolag Org
Rosengard Fastighets AB 559085-4708
Byggratt Norr AB 559207-4859

Sate
Malmo
Skellefted

Antal aktier
25 000
94

Kapitalandelens

Andel i % vérde
25 158

158

Specifikation av koncernens innehav av andelar i joint ventures

Bolag Org
Windrose A/S 39754134
Utviklingsselskabet af 31. oktober AS 39104369
Gamlebro AB 556791-3990
Upplands Bro Brogérds Etapp 2 AB 559175-4915
Magnolia Projekt 5222 AB 559175-4907

Sate
Charlottenlund
Herning
Norrkdping
Stockholm
Stockholm

Antal aktier
5000
5000

500
500
500

Kapitalandelens

Andel i % varde
50 56

50 2

50 18

50 99

50 0

175

Specifikation 6ver hyresintakter och resultat for rakenskapsaret 2019 samt tillgangar och skulder per 2019-12-31

Bolag Hyresintakter

Rosengard Fastighets AB

Byggratt Norr AB

Windrose A/S

Gamlebro AB

Upplands Bro Brogérds Etapp 2 AB
Magnolia Projekt 5222 AB
Utviklingsselskabet af 31. oktober AS
Windrose A/S

Udviklingsselskabet af 31. oktober 2017 A/S

142

Resultat
174

0

0

Tillgangar Skulder
1475 842
0 0
129 124
427
512
0
2

KS 2  Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten avser 100 andelar om 0,5 mkr (0,5) i Kalmarsund Vind Ekonomisk Férening
org.nr 769613-9661. 1 procent, om 1 mkr, av andelarna i Landskrona Stads-
utveckling AB, 556918-1836.
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Resultatrakningar — moderbolaget

Belopp i tkr Not

Intékter MB-IK 1

Centrala administrationskostnader MB-IK 3

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i dotterbolag
Utdelning fran andelar i dotterbolag
Nedskrivning av andelar i dotterbolag
Ranteintakter och liknade resultatposter
Rantekostnader och liknade resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

Totalresultat for moderbolaget

Belopp i tkr

Arets resultat enligt resultatrakningen
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat
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Balansrékningar — moderbolaget

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Andelar i dotterbolag

Langfristiga fordringar, dotterbolag
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kundfordringar

Kortfristiga fordringar, dotterbolag

Ovriga kortfristiga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Balansrékningar — moderbolaget

Belopp i tkr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Overkursfond

Hybridobligation

Balanserad vinst (inkl arets resultat)

Summa eget kapital

SKULDER

Langfristiga skulder
Obligationslan

Réntebarande skulder
Langfristiga skulder, dotterbolag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder, dotterbolag
Leverantdrsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Forandringar | eget kapital — moderbolaget

Antal ) Balanserad Summa
Belopp i tkr utstaende aktier Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation vinst eget kapital

Ingédende eget kapital 2019-01-01 15 547 750 78 729 - 12 580 13 386

Arets resultat 45 1670 1714

Emission hybridobligation 3 000
Emissionskostnader -25
Utdelning -91
Summa transaktioner med bolagets adgare - 2884

Utgaende eget kapital 2019-12-31 15 547 750

Ingéende eget kapital 2018-01-01 15 547 750

Arets resultat/totalresultat

Aktiedgartillskott
Utdelning

Summa transaktioner med bolagets agare

Utgaende eget kapital 2018-12-31 15 547 750
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Kassaflodesanalyser — moderbolaget

Belopp i tkr

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital

Forandring rorelsekapital
Foéréndring av kortfristiga fordringar
Foéréandring av kortfristiga skulder

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forvarv av dotterbolag

Avyttring av dotterbolag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Aktiedgartillskott

Utbetald utdelning

Emission hybridobligation

Ranta hybridobligation och emissionskostnader
Erhélina lan fran dotterbolag

Amortering/losen av 1an

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Upplysningar om réantor
Betald ranta uppgar till
Erhéllen réanta uppgar till
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

ALLMAN INFORMATION OCH OVERGRIPANDE REDOVISNINGSREGLER

\ISEZANM Allman information

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen och
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridisk
person) och uttalande fran Radet for finansiell rapportering. RFR 2 innebar att
moderbolagets arsredovisning for den juridiska personen ska tilldmpa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden sé langt detta ar majligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS
som ska goras.

arl

Nimbusp:

=

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

(\VI=E:W2 Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper
Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper Moder-

bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen (se not
Koncernredovisningens upprattande) med féljande undantag och tillagg.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte
reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person,
utan moderbolag tilldmpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moder-
bolag varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och
finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tilldmpning av
nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som
ar skuldinstrument. For 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa mark-
nadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en
skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet.

Moderbolaget tilldampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till
férman for dotter och intressebolag samt joint ventures i enlighet med reglerna i
IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna for vardering enligt IAS 37 Avsattningar,
eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument

Moderbolaget tillampar motsvarande nedskrivningsmetod som koncernen for
forvantade kreditforluster pa kortfristiga och langfristiga fordringar pa dotterbolag.
Moderbolaget beddmer att dotterbolagen i dagsléaget har likartade riskprofiler och
beddmning sker pa kollektiv basis for likartade transaktioner. Vasentlig 6kning av
kreditrisk har per balansdagen inte bedémts féreligga for nagon koncernintern
fordran. Sadan beddmning baseras pa om betalning &r 30 dagar férsenad eller
mer, eller om véasentlig férsamring av rating sker, medférande en rating under-
stigande investment grade. Moderbolagets fordringar pa& dess dotterbolag &r
efterstéllda externa langivares fordringar for vilka dotterbolagets fastigheter ar
stéllda som sékerhet. Moderbolagets forvantade férlust vid fallissemang beaktar
dotterbolagens genomsnittliga belédningsgrad samt férvantade marknadsvarden
vid en patvingad forséaljning. Baserat pa moderbolagets bedémningar enligt
ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kand information och framétblickade
faktorer beddms férvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen reser-
vering har darfor redovisats.

Kreditrisk

Bolagets maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de finansiella tillgangar-
nas redovisade varden. Bolaget har inte erhallit nagra stéllda sékerheter for de
finansiella nettotillgdngarna.

Beddémningen har gjorts att det inte har skett ndgon vasentlig 6kning av kreditrisk
fér ndgon av moderbolagets finansiella tillgangar. Motparterna &ar utan kreditrisk-
betyg, férutom for likvida medel dar motparterna utgdrs av nordiska banker med
kreditriskbetyg i intervallet A till AA-.




Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

(\ISEACH  Uppstaliningsform

For moderbolaget redovisas resultatrakning och évrigt totalresultat i tva separata
rapporter. Resultat- och balansrakningar &r for moderbolaget uppstallda enligt ars-
redovisningslagens scheman, medan &vrigt totalresultat, rapporten éver férandring
av eget kapital och kassaflddesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapporter éver kassafloden.

\Y |78 Nya redovisningsprinciper

IFRS 16 Leasingavtal har tratt i kraft den 1 januari 2019. Moderbolaget avser att
tillampa lattnadsregeln i RFR 2 att &ven fortsattningsvis redovisa leasingavgifter
som kostnad linjart dver leasingperioden.

\Y[=EANW  Koncernuppgifter

Heimstaden AB (publ) ags till 86,21 procent av Fredensborg AS, org nr 929 301 684,
med sate i Norge. Fredensborg AS é&r dotterbolag till Fredensborg 1994 AS,
org nr 943 582 815, med sate i Norge. Fredensborg 1994 AS upprattar koncern-
redovisning for den stdrsta koncernen.

Det utlandska moderbolagets koncernredovisning finns att tillgé hos Fredensborg
1994 AS, Stensberggata 27, 0170 Oslo, Norge, epost: post@fredensborg.no

FINANCIAL INFORMATION

\VISEVAN(GM Upplysningar om narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen star under bestdmmande inflytande fran Fredensborg AS som innehar
98,4 procent av résterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moderbolaget i den
storsta koncernen dar Heimstaden ingér ar Fredensborg 1994 AS. Utdver de nér-
stédenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget bestammande
inflytande &ver dotterbolag enligt 'MBT2 Andelar i dotterbolag.

Sammanstallning 6ver narstaenderelationer
Heimstaden AB’s nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid rékenskapsarets
utgang till 0 mkr (14 920).

Under aret har fastigheter om 600 mkr (8 080) i Norge forvarvats ifran Heimsta-
dens systerkoncern Fredensborg Eiendomsselskap AS som kontrolleras av bo-
lagets styrelseordférande. Forvarvet har gjorts till marknadsvéarden reviderade
av bolagets revisorer. Fastigheterna har sélts till dotterbolaget Heimstaden Bostad
AB dér styrelsen i Heimstaden AB ej har rostratt gallande interna férvarv. Besluts-
fattande delagare var Alecta, Sandviks Pensionsstiftelse samt Ericssons Pen-
sionsstiftelse.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Bolagets styrelseordférande samt bolag dgda av denne kontrollerar 98,4 procent
av résterna i Heimstaden AB. Betréffande styrelse, VD och 6vriga befattnings-
havares I6ner och andra ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner
och liknande férmaner samt avtal avgangsvederlag, se not |MB-K3 Personal och
ledande befattningshavare, VD och vVD ager andelar i dotterbolaget Heimstaden

Bostad AB och har darigenom under 2019 erhallit utdelning samt deltagit i
nyemission. Styrelseledamot Stefan Attefall har under aret erhallit ersattning for
konsultarvode om 960 mkr.
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MB-IK INTAKTER OCH KOSTNADER

MB-IK 1

Moderbolaget innehéller endast koncerngemensamma funktioner och omsétt-
ningen utgors i princip uteslutande av koncerninterna tjanster.

Intakter

MB-IK 2 Centrala administrationskostnader

Till central administration hér kostnader p& koncerndvergripande niva som inte
direkt ar hanforbara till fastighetsforvaltning, sdsom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar och finans. | kostnader for central administration ingar
bland annat erséttning till revisorerna enligt nedan:

EY 2019
Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Ovriga uppdrag

Summa

2018

MB-IK 3 Personal och ledande befattningshavare

2019

Medelantal anstéllda
Medelantal anstallda 33 26
varav kvinnor 15 10

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

VD (styrelseledamot)
Grundlén

Férmaner
Pensionskostnader

vVD (styrelseledamot)
Grundlén

Formaner
Pensionskostnader

forts. not MB-IK 3

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter

varav kvinnor

VD och ledande befattningshavare

varav kvinnor

Erséttningar

Mellan bolaget och VD géller en 6msesidig uppséagningstid om sex manader. Vid
uppsagning fran bolagets sida erhalls avgangsvederlag motsvarande 18 manads-
I16ner. Mellan bolaget och styrelseledamot galler en dmsesidig uppsagningstid om
tre manader. For ledande befattningshavare och 6vrig personal finns sedvanliga
pensionsutfastelser inom ramen for allmén pensionsplan. Till VD har bolaget
tecknat pensionsférsékring med arlig premie om tio procent av bruttolénen.

MB-IK 4 Resultat frdn andelar i dotterbolag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas forvérvsrelaterade kostnader. Det
redovisade véardet prévas fortlbpande mot det verkliga vardet pa dotterbolagets
tillgangar och skulder.

| de fall redovisat varde pa andelarna overstiger dotterbolagens verkliga varde,
sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. | de fall en nedskrivning inte
langre ar motiverad sker aterféring av denna.

2019
Utdelning 3597 3537
Nedskrivning -3 396 -3708
Summa 201 -171

2018

MB-IK 5 Ranteintakter, rantekostnader och
liknande resultatposter

Tillgangar och skulder

vérderade till upplupet anskaffningsvarde:
Ranteintékter évriga finansiella tillgangar
Summa rénteintékter enligt effektivrdntemetod

Styrelseledamot, John Giverholt
Styrelsearvode

Rantekostnader lan
Réntekostnader 6évriga finansiella skulder

Ovriga ledande befattningshavare:
Grundlén

Formaner

Pensionskostnader

Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod

Avgiftsintékter — kostnader
Valutakursdifferenser, finansiella poster
Summa

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

Ovriga anstallda:

Loner och erséattningar 20

Pensionskostnader 1
21

Sociala kostnader 8
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Summa resultat fran finansiella poster

MB-IK 6 Bokslutsdispositioner

Erhalina koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag
Summa




Valuesin SEK millions, unless otherwise stated FINANCIAL INFORMATION

MB-S SKATT

MB-S 1 Skatt

Redovisningsprinciper

Uppskjuten skattefordran hanforligt till underskottsavdrag redovisas om det ar
troligt att underskottsavdragen kommer att kunna kvittas mot framtida skatte-
méssiga Overskott.

2019 2018

Uppskjuten skatt
Summa - -

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats

Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intékter
Ej avdragsgillt rantenetto
Skatteeffekt av hybridkapital
Summa
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FINANCIAL INFORMATION Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

MB-T TILGANGAR

MB-T 1 Materiella anlaggningstiligdngar

Inventarier 2019-12-31  2018-12-31
Ingédende anskaffningsvarde

Arets investeringar

Utgaende ackumulerat anskaffninsvarde

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivning
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvarde

MB-T 2  Andelar i dotterbolag

Redovisningsprinciper

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvérdet inkluderas férvarvsrelaterade kostnader. Det
redovisade vardet provas fortidpande mot det verkliga vardet pa dotterbolagets
tillgédngar och skulder. | de fall redovisat varde pa andelarna overstiger dotter-
bolagens verkliga vérde, sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. Arets
nedskrivning i Heimstaden avseer verkliga vérde i bolaget Heimstaden Danmark AS,
efter att utdelning har gjorts fran densamma. | de fall en nedskrivning inte langre
ar motiverad sker aterforing av denna.

2019 2018
Ingdende anskaffningsvarde 3 339 3,980
Arets forvarv 72 2
Arets forsalining -6 050 -
Lamnade tillskott 21317
Nedskrivning -3 396
Utgaende anskaffningsvirde 15 281

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

Dotterbolag Org.nr. Sate Antal aktier Andel i % Bokfért varde
Heimstaden Exploatering AB 556485-9014 Malmé 1000 100 2
Heimstaden i Skane AB 556694-5753 Malmé 1000 100 0
Heimstaden Fastighets AB 556564-7913 Malmé 100 000 100 10
Heimstaden Bostadsfinansiering AB 556618-3256 Malmé 20 000 100 3
Heimstaden Forvaltnings AB 556615-4497 Malmé 1000 100
Heimstaden Bostadsproduktion AB 559022-9877 Malmd 1000 100
Heimstaden Investment AB 556788-1205 Malmo 1000 100
Heimstaden Angen AB 556969-3921 Malmo 500 100
Heimstaden i Goteborg AB 556514-2584 Malmo 1000 100
Heimstaden Passagen AB 556985-5033 Malmo 500 100
Heimstaden Fastigheter AB 559063-8580 Malmo 500 100
Heimstaden Danmark Ejendomme A/S 35852093 Képenhamn 500 000 100
Heimstaden Danmark A/S 35524525 Képenhamn 500 000 100
Heimstaden AS 934 631 005 Oslo 106 505 100
Heimstaden Invest AS 819 499 632 Oslo 1000 100
Heimstaden Nederland B.V. 60 625 449 Amsterdam 100 100
Total

—
@)}
—
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~
N

MB-T 3  Andra langfristiga vardepappersinnehav

Posten avser 1 procent av andelarna i Landskrona Stadsutveckling AB,
org.nr 556918-1836.
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Valuesin SEK millions, unless otherwise stated

MB-EK EGET KAPITAL

MB-EK 1 Eget kapital

Fritt Summa

Aktiekapital eget kapital eget kapital

Vid arets borjan 13 309 13 386
Hybridobligation 2930 2930
Utdelning, preferensaktier -47 -47
Arets vinst 1714 1714
Vid arets slut 17 906 17 984

Antal stamaktier 13 204 000
Kvotvarde kr 5
Antal preferensaktier 2 343 750
Kvotvarde kr 5

Forslag till vinstdisposition
Utdelning till aktiedgare
Overkursfond

Balanserade vinstmedel
Summa

46 875 000 kr
3658 747 310 kr
14 200 411 645 kr
17 906 033 955 kr

Till stammans forfogande staende medel, 17 906 033 955 kr, foreslas dispo-
neras sa att utdelning till preferensaktieagarna lamnas i enlighet med bolags-
ordningen om 20 kr per preferensaktie samt med O kr per stamaktie, totalt
46 875 000 kr, varav 46 875 000 kr utdelas till preferensaktiedgarna och O kr
utdelas till stamaktiedgaren. Aterstdende belopp, 17 859 158 955 kr, ska dver-
foras i ny rakning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske kvartalsvis med 5 kr
per utbetalningstillfélle. Som avstdmningsdagar ska i enlighet med bolagsord-
ningen vara den 5 juli 2020, den 5 oktober 2020, den 5 januari 2021 och den
5 april 2021.

For det fall en avstdmningsdag ovan inte ar bankdag, ska avstdmningsdagen
vara néarmast foregdende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bank-
dagen efter avstdmningsdagen.

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning

Det &r styrelsens beddmning att den foreslagna utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i évrigt.

FINANCIAL INFORMATION

MB-0OS OPERATIVA SKULDER

MB-OS 1

Redovisningsprinciper

Tillgodohavande pa konton som ingar i en koncernkontostruktur redovisas som
banktillgodohavande i moderbolaget eftersom moderbolaget ar avtalspart med
banken. Dotterbolag som ingar i strukturen redovisar da sina behallningar eller
skulder pa underkonton som fordran respektive skuld pa och till moderbolaget.

Kortfristiga skulder, dotterbolag

Beloppet bestar av negativt saldo pa bankkonto som &r kopplat till Heimstaden
AB’s koncernkonto.

MB-0OS 2 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2019-12-31 2018-12-31
Personalkostnader 16 10
Upplupen réanta 2 3
Ovriga poster 9 3
Summa 16

MB-0OS 3 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

2019-12-31
4126
4126

2018-12-31
4126
4126

Borgensférbindelser
Summa

Avser huvudsakligen borgensférbindelser for dotterbolag. Det finns inga stéllda
sékerheter.

MB-FS FINANSIELLA SKULDER

MB-FS 1

Obligationslan

2019-12-31  2018-12-31

Laneforfall, ar

Inom 1 ar efter balansdagen -
inom 1-5 ar efter balansdagen 3 200
Summa 3 200

1250
1250
2500

MB-FS 2  skulder till dotterbolag

Samtliga skulder forfaller inom 2 till 5 ar.

MB-FS 3 Avstamning av skulder
hanforliga till finansieringsverksamheten

2018-12-31 Kassaflode Valutadiff 2019-12-31

2500 700 -
2500 700 -

3200
3200

Obligation
Summa

2017-12-31 Kassaflode 2018-12-31

Valutadiff

Obligation 2 500 - 2 500

Summa 2500 - - 2500

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019




FINANSIELL INFORMATION - VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Enligt moderbolagets balansrékning star féljande vinstmedel till arsstam- Styrelsen foreslar att utdelning till aktieagarna lamnas enligt féljande:
mans férfogande:

SEK SEK

Overkursfond 3658 747 310 Utdelning till aktiedgare 46 875 000
Balanserade vinstmedel 12 533 136 058 Overkursfond 3658 747 310
Arets forlust 1714 150 587 Balanserade vinstmedel 14 200 411 645
Summa 17 906 033 955 Summa 17 906 033 955

| _

I Overkursfond Il Utdelning till aktieagare
Balanserade vinstmedel I Overkursfond
I Arets resultat Balanserade vinstmedel

Till stammans forfogande staende medel, 17 906 033 955 kr, foreslas disponeras s att utdelning till preferensaktiedgarna lamnas i enlighet med bolags-
ordningen om 20 kr per preferensaktie samt med O kr per stamaktie, totalt 46 875 000 kr, varav 46 875 000 kr utdelas till preferensaktiedgarna och O kr
utdelas till stamaktiedgaren. Aterstaende belopp, 17 859 158 955 kr, ska dverforas i ny rakning.

Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske kvartalsvis med 5 kr per utbetalningstillfalle. Som avstdmningsdagar ska i enlighet med bolags-
ordningen vara den 5 juli 2020, den 5 oktober 2020, den 5 januari 2021 och den 5 april 2021.

For det fall en avstamningsdag ovan inte &r bankdag, ska avstdmningsdagen vara narmast foregdende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje
bankdagen efter avstdmningsdagen.

Styrelsens yttrande avseende féreslagen utdelning

Det ar styrelsens beddmning att den foreslagna utdelninge &r forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa
storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.
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Undertecknande

FINANSIELL INFORMATION - ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder (IFRS), sddana de antagits av EU,
samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 och att arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningslagen samt Radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild
Over koncernens och bolagets stallning och resultat, samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens och
bolagets verksamhet, stéllining och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingér i koncernen star infor.

Patrik Hall
Verkstallande direktor

Magnus Nordholm
Styrelseledamot

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor

Malmé, 9 april 2020

Ivar Tollefsen
Ordférande

John Giverholt
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 9 april 2020

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Heimstaden AB (publ), org nr 556670-0455

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Heimstaden AB (publ) for ar 2019 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 88-95 och héllbarhetsrapporten pa sidorna 56-71
respektive 148-163. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
péa sidorna 5, 16-17, 44-55, 74-87 samt 98-141 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiel-
la stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredo-visningslagen. Vara uttalanden om-
fattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 88-95 och hallbarhetsrap-
porten péa sidorna 56-71 respektive 148-163. Forvaltningsberéattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfoér att bolagsstdmman faststéaller resultatrékningen och
balansrékningen fér moderbolaget och rapporten éver totalresultat och
rapporten dver finansiell stélining for koncernen.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var
professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stélliningsta-
gande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér
inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter redovisade i Rapport
over finansiell stallning uppgick den 31 december 2019 till 113 719 mkr. Var-
deringarna gors genom en kombination av ortsprisanalys och marknadssimu-
lering av framtida kassafléden. Fastigheterna varderas per 2019-12-31
externt. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktar. Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som
sker i samband med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att det-
ta omrade &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.
Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar i arsredovisningen
under T1.
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Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tilhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrolle-
rade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga
som grund for vara uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i var
rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed genom-
fordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedémning av risk
for vasentliga fel i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att behandla
de omraden som framgar nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat den externa fastighetsvarde-
ringen, bland annat genom att utvardera varderingsmetod. Vi har med
stod av vara interna fastighetsvarderingsspecialister granskat de externa
fastighetsvarderingarna och beddmt rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintékter och driftkostnader. Vi har
gjort jamférelser mot k&nd marknadsinformation. Vi har granskat indata
och berékningar i de externa varderingarna pa fastighetsniva for ett ur-
val av forvaltningsfastigheterna. Vi har utvarderat de externa véarderarnas
kompetens och objektivitet. Vi har granskat [Amnade tillaggsupplysningar
i arsredovisningen.




EY

Building a better
working world

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-4, 6-15, 18-43, 5673,
88-97 samt 146-169. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som
har ansvaret for denna andra information.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och 6vervaga
om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kun-
skap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredo-
visningen och koncernredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar &ven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att

uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

REVISIONSBERATTELSE

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstéllande direktoren fér bedémningen av bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvéanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen och verk-stéllande direktdren avser att likvidera bo-
laget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-ningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r
en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en va-
sentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
http://www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/
revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
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REVISIONSBERATTELSE

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrel-
sens och verkstéllande direktorens forvaltning av Heimstaden AB (publ) for &r
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Viftillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och verkstéallande direk-
toren 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 &r oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidépande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och bo-
lagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Verkstéllande direktdren ska skéta den Idpande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som
ar nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis f6r att med en rimlig grad
av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets

vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sékerhet beddéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-ningen finns
pa Revisorsinspektionens webbplats: http.//www.revisorsinspektionen.se/
rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
88-95 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning
av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att var granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning 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 fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.
6 § andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag ar férenliga med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens évriga delar samt i Gverensstammelse med arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten péa sidorna 56-71
och 148-163 och for att den ar uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebér att var
granskning av héallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasent-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger mig (oss) tillrécklig grund
for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.
Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Heimstaden AB
(publ) revisor av bolagsstamman den 24 maj 2019 och har varit bolagets

revisor sedan 15 april 2015.

Malmé, 9 april 2020
Ernst & Young AB

Peter von Knorring
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT - NYCKELTAL

Flerarsoversikt

Koncernen i sammandrag 2015-2019 2019 2018 2017 2016 2015
Resultatrakning

Hyresintéakter 4863 073 3392972 2013 381 1067 448 719 072
Driftkostnader -2 138 460 -1 582 480 -986 300 -527 519 -372 309
Central administration -171 598 -106 644 -84 905 -48 251 -32 593
Ovriga rérelseintakter och kostnader -19 561 -32 436 19 370 12 146 12 030
Resultat fran andel i intressebolag 195 597 20 249 12 396 67 003 211 002
Resultat fore finansiella poster 2729 052 1691662 973 942 560 827 537 202

Finansiella intékter 63 461 53 245 5763 27 510 26 397
Finansiella kostnader -1 499 789 -806 158 -464 992 -220 763 -172 440
Forvaltningsresultat 1292724 938 749 514714 367 574 391 159

Vardeférandring fastigheter 6 516 643 2744 482 2201612 2315 843 1121986
Vardeférandring rantederivat -106 685 10 862 24 024 36 252 28 290
Aktuell skatt -259 352 -144 833 -75 684 -55 657 -28 749
Uppskjuten skatt -1442 739 -396 153 -600 992 -449 070 204 848
Arets resultat 6 000 591 3153107 2063 674 2214942 1717533
Ovrigt totalresultat 432 312 -254 686 99 374 14 936 61
Arets totalresultat 6 432902 2948883 2163048 2229878 1717 594

Balansrdkning

Forvaltningsfastigheter 113 718 898 76 249 263 50 285 176 26 330 189 11143 273
Ovriga anlaggningstillgangar 1913 806 431679 401 711 52 761 1596 846
Finansiella derivatinstrument 0 17 957 0 0 0
Omsattningstillgangar 12 973 692 6587 583 1955 620 1822 660 830 181
Summa tillgdngar 128 606 397 83286 482 52642 508 28205610 13 570 300

Eget Kapital 59 941 518 33936 018 18 806 863 8975398 5864 458
Uppskjuten skatt 3640 433 2218 041 1740 903 1119372 597 202
Rantebarande efterstallda aktiedgarlan 0 0 0 2722 058 0
Rantebarande skulder 61 945 926 45 686 884 30 935 834 14 779 408 6821909
Rantederivat 64 979 0 30793 55977 74 307
Ej rantebarande skulder 3013 540 1445539 1128 115 553 397 212 424
Summa skulder 128 606 397 83 286 482 52 642 508 28205 610 13 570 300

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 4031 310 2732359 2128 616 1457 559 627 238
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 54 863 39 006 30 549 19797 7676
Andel bostadsyta pé balansdagen, % 91 89 90 88 86
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 3562 1700 1701 965 655
Hyresintakter per kvm, kr 1365 1996 1184 1096 1099
Driftskostnader per kvm, kr -600 -931 -580 -547 -569
Driftskostnader exkl administration och fastighetsskatt, per kvm, kr -94 -832 -482 -473 -469
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 97,6 97.3 98.7 99.5 99.6
Overskottsgrad, % 56,0 53.4 51.0 50.1 48.2

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, tkr 5862 804 3489 398 -218 878 826 566 413770
Réntetackningsgrad (ICR), ggr " 2,4 2,5 2,6 3,2 3,3
Belaningsgrad (LTV), % " 39,9 49,1 58,8 50,0 54,2
Soliditet, % exklusive aktie&garlan i eget kapital 46,6 40,7 35,7 31,8 43,2
Soliditet, % inklusive aktie&garlan i eget kapital 46,6 40,7 35,7 41,5 43,2
Genomsnittlig ranta, % 1,9 1,8 1,7 1,5 1,9
Genomsnittlig rantebindningstid lan efter derivat, ar 2,6 21 1,2 1,3 0,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1&n, ar 10,1 8,0 7,8 9,5 6,3
Substansvarde pa balansdagen, tkr 63 581 951 36 154 059 20 547 766 10094 770 6 461 660
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen, tkr ! 63 646 930 36 136 102 20 578 559 10 150 747 6 535 967
DEBT/EBITDA, ggr 21,3 20,1 20,0 19,0 12,4

Data per aktie

Resultat per stamaktie, kr 322 139 116 133 176
Eget kapital per stamaktie, kr 1508 1182 609 504 377
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380 380
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13204 000
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2343750 2343750 2343750 2343750 2343750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13204 000 13 204 000 9629 876
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 2343 750 2 343 750 2343 750 2 343 750 1354 880

1) Rantebarande efterstéllda aktiedgarlan fran agare utan bestammande inflytande ar klassificerade som eget kapital vid berakning av nyckeltal.
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Hallbarhetsrapport 2019

Heimstadens héllbarhetsrapport har hamtat inspiration ur GRI:s riktlinjer.
Véara vasentliga hallbarhetsomraden ar rapporterade i enlighet med GRI
Standards, tillampningsniva Core. | GRI-index finns hanvisning till var i ars-
redovisningen informationen finns. | nagra fall har all information som GRI-ram-
verket kraver inte kunnat redovisas, dessa undantag framgar av GRI-index
pé sidorna 153-154.

Information om vasentlighet och avgransning, hallbarhetsstyrning samt
uppfolining for respektive vasentligt halloarhetsomrade framgar av hall-
barhetsnoterna pa sidorna 155-163. Informationen &r beskriven i enlighet
med standard 103 och alla standarder som anvands &r publicerade 2016,
med undantag av GRI 403: Hélsa och sékerhet som publicerades 2018.
Heimstaden har dessutom valt att utdver GRI Standards redovisa relevanta
sektorspecifika indikatorer i enlighet med GRI G4.

Rapporteringen avser hela koncernen om inte annat anges. Hallbarhets-

rapporten tas fram en gang per ar och detta &r Heimstadens tredje hallbar-
hetsrapport, men den forsta baserad pa GRI Standards.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Informationen ar inte granskad av extern part. Dock har vi konsulterat en
extern expert, med sarskild GRI-expertis, for att granska GRI-innehallet
infér publicering.

En del av den information som ska lamnas i enlighet med ARL 6:11 finns
beskriven i andra delar av arsredovisningen. En beskrivning av bolagets
affarsmodell finns pa sidan 12 och information om Heimstadens risker och
riskhantering finns pa sidorna 82-86.

FN:s Global Compact

Heimstaden har under 2019 signerat FN:s Global Compact och dess tio
principer. Hallbarhetsrapporten utgor var "Communication on Progress”
till FN, och i GRI-index finns hanvisning till var i rapporten informationen
presenteras.

Hallbarhetsstrategi

Under 2019 har Heimstaden antagit en ny hallbarhetsstrategi och koncern-
6vergripande hallbarhetsmal (arlig revidering pagar for narvarande). Vi har
stort fokus pa hallbarhet och arbetar strategiskt i hela verksamheten med
dessa fragor. Darfor utgdr ekonomiska, miljomassiga och sociala faktorer
grunden i var langsiktiga affars- och verksamhetsutveckling. Heimstaden
arbetar dagligen med olika aspekter av hallbarhet, men for att fortydliga och
kunna folja upp arbetet har halloarhetsstrategin tagits fram. Strategin ar ett
verktyg i omstéliningen till ett &n mer ansvarsfullt féretagande. Den utgar fran
var affarsstrategi, vara varderingar, uppférandekoder och policyer, samt
forhaller sig till externa riktlinjer och ramverk for hallbarhet. Hallbarhet ar en
integrerad del i var karnverksamhet och for att tydliggéra det har vi tagit fram
en ansvarsférdelning som stracker sig dver hela verksamheten, fran styrelse
och ledande befattningshavare till chefer och enskilda medarbetare. For
mer information om var héallbarhetsstyrning, mal och utfall se hallbarhets-
noterna pa sidorna 155-163.

Koncernovergripande hallbarhetsrad

For att stodja implementeringen av héallbarhetsstrategin och dess mal-

sattningar har vi inrattat ett koncernévergripande hallbarhetsrad. Hallbar-

hetsradets uppdrag och syfte ar att:

1) optimera och koordinera strategiskt viktiga hallbarhetsinsatser,

2) lamna rekommendationer till ledning och styrelse for att sakerstalla att
tillracklig kompetens och nddvandiga resurser avsatts for att méta ata-
ganden och ambitionsnivan,

3) att optimera och koordinera var interna och externa hallbarhetskommu-
nikation. Hallbarhetsradet ar tvarfunktionellt och har representation fran
samtliga organisatoriska enheter och lander.
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Intressentinvolvering

Vi kartlagger och analyserar vara intressenters forvantningar pa Heim-
stadens verksamhet, det ar en forutsattning for att vi ska na vara mal och
skapa langsiktigt hallbara varden. Darfor for vi Iopande en dialog med véra
viktigaste intressenter. Nar vi identifierat intressenter har vi utgatt fran in-
tressenter vi har langsiktiga relationer med och som péaverkas av och/eller
har paverkan pa var verksamhet. De huvudintressenter som vi har identifierat
ar kunder, leverantorer, langivare och investerare, medarbetare, samhalls-
aktorer och agare. Urvalet av nyckelintressenter for dialog har gjorts utifran
tillgénglighet och intresse att medverka.

| intervjuer med intressenterna bad vi respektive intressent att lyfta upp vilka
hallbarhetsomraden de ser som hogst prioriterade for Heimstaden. Genom
att sammanstalla och vardera informationen fran dialoger som genomforts
aren 2017-2019 har vi identifierat vilka fragor vara intressenter anser viktiga.
Detta kompletterar vi med information fran omvarldsanalyser, aktuell lag-
stiftning, riskbedémningar och hallbarhetsmal- och styrdokument. Vi invol-
verar ocksa interna nyckelpersoner med specifik kunskap fran olika delar
av foretaget. Resultatet har blivit en stor mangd information som vi, enligt
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GRl:s principer, har varderat kvalitativt. For att fa fram de mest vasentliga
fragorna att redovisa, har vi utvarderat i vilken grad dessa omraden pa-
verkar intressenterna och hur vasentliga de ar for Heimstaden. Vid priorite-
ringen har Heimstadens faktiska paverkan pa manniskor, miljo, klimat, eko-
nomi samt samhallet i stort beaktats. Hansyn har aven tagits till Heimstadens
vision och afférsstrategi.

Som ett resultat har totalt sex hallbarhetsomraden bedémts som vésentliga
att fokusera Heimstadens GRI-rapport pa: ekonomiskt resultat, antikor-
ruption, energi, vaxthusgasutslapp, anstéliningar samt hélsa och sakerhet.
P& sidorna 155-163 beskriver vi vasentligheten for varje hallbarhetsomrade.
Prioriterade hallbarhetsfragor har validerats av personer i Heimstadens ledning.

Utover de hallbarhetsfragor som prioriterats som vasentliga arbetar Heim-
staden strukturerat och langsiktigt med en rad andra hallbarhetsfragor. Tva
globalt viktiga omraden &r vattenanvandning och manskliga rattigheter, som
inte bedomdes som vasentliga ur ett GRI-perspektiv men som ingar i den
information som lamnas i rapporten.




Dialogméjligheter:

Kundtjanst och I6pande dialog
Kundnéjdhetsundersdkning
Lokala event

Vid upphandling av ramavtal, bestéllningar

och leverantérsmoten

Vid revidering av hallbarhetskrav i samband
med omférhandling/omtecknande av avtal

Enskilda méten med banker
och kapitalmarknaden
Finansiell rapportering
Kapitalmarknadspresentationer

Medarbetarsamtal
Medarbetarundersdkning
Arbetsmiljdgrupper
Hometown (arlig konferens)
Verksamhetsplanering

OFFENTLIG SEKTOR

¢ Dialogforum i samband med stadsplanering
och byggherredialoger

e Dialogforum gallande miljo- och sociala fragor
i lokalsamhéllet

e Kommundialoger

IDEELL SEKTOR

¢ Engagemang och nérvaro vid méten med
intresse- och branschorganisationer

o Natverkstraffar

UNIVERSITET OCH HOGSKOLA

¢ Arbetsmarknadsdagar

o Foretagspresentationer for studenter
¢ Projekt-/examensarbeten

o Praktikplatser

Styrelsemdten
Arsstdmma
Moéten med agarrepresentanter

Intressentdialoger

Leverantorer

Langivare &
investerare

Medarbetare

Samhalls-
aktorer
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Viktiga fragor:

Trivsam och trygg boendemiljo

Prisvarda lagenheter

God service

Tillganglighet till kollektivtrafik och nérservice

Materialanvandning
Arbetsvillkor

hos leverantorerna

Samverkan for 6kad hallbarhet

Langsiktig och stabil ekonomisk forvaltning
Kundnojdhet

Energianvandning

Utslapp av vaxthusgaser
Klimatférandringar

Ansvar i leverantdrskedjan

Ansvarsfull arbetsgivare

Stabil och langsiktig arbetsgivare

Bra anstallningsvillkor och arbetsmiljé
Engagemang i lokalsamhallet

Samhallsansvar

— fokus sociala kontrakt och inkludering
Trygghet och sakerhet i lokalsamhallet
Utslapp av vaxthusgaser
Klimatférandringar

Materialanvandning

Transporter och utslapp
Jobbmodjligheter

Biologisk mangfald och ekosystemtjanster
Delningsekonomi

Praktikmaojligheter

Samhaéllsengagemang och socialt ansvar
Kundndjdhet

Langsiktig stabil avkastning med hansyn
till ma&nniskor, etik och miljé

Hallbar tillvaxt

Transparent rapportering

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019
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Rapportering om klimatrelaterade risker och atgarder
Klimatférandringen ar en av de stdrsta utmaningarna idag. Darfér under-
soker vi hur vara fastigheter och vara kunder kommer att paverkas av ett
forandrat klimat samt vilka atgarder som maste vidtas for att minska nega-
tiva effekter. Vi arbetar I6pande for att minska var klimatpaverkan och har
under 2019 tagit fram malen att bedriva en fossilfri verksamhet 2030 (vara
hallbarhetsmal haller pa att revideras) samt att minska mangden kopt energi
(i jamforbart bestand) med 10 procent till &r 2023. Ett arbete har initierats
for att ytterligare 0ka var kunskap om klimatrelaterade risker, bland annat i
samverkan med Lunds universitet, i syfte att kartlagga risker, skapa atgards-
planer och fordela ansvar i dessa fragor. Heimstaden har for avsikt att fram-
over kunna redovisa enligt Task Force on Climate-related Financial Disclo-
sures (TCFD) rekommendationer.

3 GODHALSA OCH 4 GOD UTBILDNING 5 JAMSTALLDHET 6 RENT VATTEN 0CH
'VALBEFINNANDE FORALLA SANITETFORALLA

8 ANSTANDIGA HALLBARI 10 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR o

TILWVAXT

(=)
v

BEKAMPA KLIMAT- EKOSYSTEM OCH FREDLIGA OCH
13 Fidhonniara 15 Boiose 16 Hcineeao: a0y
MANGFALD SAMHALLEN PARTNERSKAP - -
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= for hallbar utveckiing

Pa sidorna 155-162 har vi lankat vara vasentliga hallbarhetsomréaden till de globala
mélen och deras delmal.

FN:s Global Compact

Under 2019 anslét Heimstaden sig till FN:s Global Compacts initiativ
for ansvarsfullt foretagande och atar sig darmed att félja dess tio
principer inom omradena méanskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo
och antikorruption. Denna héllbarhetsrappport utgor var sa kallade
Communication on Progress till FN.

This is our Communication on Progress
in implementing the principles of the
United Nations Global Compact and
supporting broader UN goals.

COMMUNICATION ON We welcome feedback on its contents.
PROGRESS

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

Medlemskap och ataganden

FN:s Global Compact

Sveriges Allménnytta

Sweden Green Building Council
Fastighetsagarna

BeBo - Energimyndighetens natverk fér energieffektiva
flerbostadshus

Studentbostadsforetagen

Lokal Fardplan Malmd, for en klimatneutral
bygg- och anlaggningssektor 2030 (LFM30)

Kraftsamling f6r en sund byggbransch
EjendomDanmark

Nettverk for Eiendomsfag AS

Norges Eiendomsmeglerforbund

Huseiernes Landsforbund




HALLBARHETSRAPPORT 2019

GRI standards Indikator

Kommentar/Utestaende information

Global
Compacts
princip

Sida

GRI 102: Allméanna standardupplysningar 2016

102-1 Organisationens namn
102-2 Varumarken, produkter och tjanster

102-3 Lokalisering av huvudkontor
102-4 Verksamhetslander
102-5 Agarstruktur och bolagsform

102-6 Marknader
102-7 Organisationens storlek

102-8 Personalstyrka
102-9 Leverantdrskedija

102-10 Betydande férandringar i organisationen under redovisningsperioden
102-11 Tillampning av férsiktighetsprincipen

102-12 Externa initiativ

102-13 Medlemskap
102-14 Uttalande fran hogsta beslutsfattare
102-16 Véarderingar och etiskt uppférande

102-17 Mekanism kopplad till etiskt uppférande

102-18 Styrningsstruktur

102-32 Hogsta funktionen som ansvarar for héllbarhetsrapporten
102-40 Intressentgrupper

102-41 Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal

102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper

102-43 Intressentdialog

102-44 Viktiga fragor for respektive intressentgrupp

102-45 Enheter som ingér i rapporteringen

102-46 Process for att definiera redovisningens innehall
102-47 Identifierade vasentliga omraden

102-48 Reviderad information

102-49 Vasentliga foréandringar

102-50 Redovisningsperiod

102-51 Datum for senaste redovisning

102-52 Redovisningscykel

102-53 Kontaktperson for fragor om redovisningen och dess innehall
102-54 Redovisningsniva

102-55 GRI-index

102-56 Externt bestyrkande

103-1 Véasentliga aspekters avgransningar inom organisationen
103-2 Hallbarhetsstyrning

103-3 Uppfdljining

Heimstaden AB

Malmé, Sverige
Sverige, Norge, Danmark, Tyskland, Nederlanderna

Heimstadens miljoarbete bygger pa miljépolicyn
som omfattar férsiktighetsprincipen.

Heimstaden ansl6t sig till FN:s Global Compact,
Sweden Green Building Council, Kraftsamling for
en sund byggbransch samt Lokal Fardplan Malma,
fér en klimatneutral bygg- och anldggningssektor
2030 (LFM30), under 2019.

Ej tillamplig — férsta GRI-rapporten
Ej tillamplig — férsta GRI-rapporten
Rapporten avser kalenderaret 2019
Ej tilldmplig — férsta GRI-rapporten

/&rligen

Katarina Skalare
Core

Ej externt granskad
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omslagets
insida

16-17,
106, 134

1,20-24

8-9
110-113

67

59-60,
161

5

152
2-4

13, 59,
166, 159,
161

60, 63
74-95
95

1561

67
150
151

150-161,
165-162

106
150
150

148

148
153-154

165-163
165-163
155-163
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Global
Compacts
GRI standards Indikator Kommentar/Utestaende information princip Sida

Ekonomi

Ekonomiskt resultat 201-1 Skapat och fordelat direkt
ekonomiskt varde

Antikorruption 205-3 Antal bekréaftade fall av korruption Noll bekréaftade fall.

Miljé

Energi 302-1 Energianvandning i verksamheten 156-157
CRE1 Energiprestanda i byggnader

Véxthusgasutslapp 305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1) Beréakningen har utforts enligt GHG-protocol 158
med financial control approach. Emissions-
faktorerna ar fran ar 2018 och hamtade fran
respektive varmeleverantor. Gaser som ingar i
CRES Véxthusgasutslappsprestanda berékningarna ar CO,, CH,, N,O och kéldmedier
i byggnader som anvands vid produktion av fjarrvarme.
P& grund av det stora antalet energileverantorer
finns det en osékerhet om fler vaxthusgaser ingar.

305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran
kopt energi (Scope 2)

Socialt
Anstélliningar 401-1 Personalomsattning

Halsa och sakerhet i arbetet 403-2 Riskidentifiering, riskvardering
och incidentutredning

Ovriga ej vasentliga omraden

Manskliga rattigheter 406-1 Diskrimineringsincidenter Rapporten omfattar lagkrav fér méanskliga 1-10
414-1 Leverantdrsbeddémning av nya rattigheter. Ej vasentlig aspekt fér Heimstaden.
leverantorer

Lokalsamhallet 413-1 Insatser med péaverkan pa Ej vasentlig aspekt for Heimstaden. 162-163
lokalsamhéllet

Vattenanvéndning Vattenanvandning per m? Ej vasentlig aspekt for Heimstaden. 157

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019




Ekonomiskt resultat

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde

Vasentlighet och avgransning

Vi skapar langsiktig tillvaxt med god lIénsamhet samtidigt som vi bidrar till
samhaéllsnytta och hallbar utveckling. Genom en stabil Ibnsamhet bygger vi
fortroende hos dem som investerar i Heimstaden: medarbetare, kunder,
banker och investerare samt agare, leverantérer och andra viktiga intres-
senter. Deras fortroende ar av storsta vikt for att vi ska kunna fortsétta vaxa.
Du kan lasa om hur vi ser péa olika former av finansiella risker och paverkan
pa sidorna 82-86.

Hallbarhetsstyrning

Var strategi &r att forvarva, bygga, foradla och langsiktigt forvalta fastigheter,
darfor baseras investeringsbeslut pa att det finns en befolkningstillvaxt och
en positiv ekonomisk utveckling som skapar langsiktig efterfragan pa bo-
stadsfastigheter i de orter dar vi agerar. Under 2019 har vi fortsatt arbetet med
att bygga in halloarhetsperspektiv fran grunden i styrning, strategi och verk-
samhet och fokusera vart arbete dar vi kan gora storst skillnad. Mer om vara
policys och hur vi styr var verksamhet ur ett finansiellt halloart perspektiv kan
du lasa i avsnittet Styrning av var verksamhet, sidorna 88-95.

SKAPAT OCH FORDELAT EKONOMISKT VARDE AR 2019, MKR
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SAKRA BOSTADER TILL
OVERKOMLIG KOSTNAD

Var finanspolicy faststélls av styrelsen och provas arligen. Den syftar till
att begransa bolagets finansiella risker som i huvudsak utgérs av likviditets-,
refinansierings- och ranterisk utan att begransa bolagets affarsméssiga
mojligheter.

Uppféljning
Vi méter och utvarderar I6pande effektiviteten i var finansiella styrning och
foljer upp vara ekonomiska mal som en del i vart I6pande redovisningsarbete.

Sverige Norge

Danmark Tyskland Nederlanderna Totalt

2019 2018 2019

2019

2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018

2 231 2 039
-278 44 -38
-1146 -1 054 -233
-113 -83 -7
-512 -123 0
-666 -442
-72 -293 -91

Intakter 702
Behaéllet ekonomiskt varde
Drift

Skatt

Utdelning

Réntor

Anstéllda

1292

604
105

617 21
329
-283

4 863
255
-235 -2 138
-53 -259
0 -512

-1 407
-292

3393
313

-1 582
-169
-123
=720
-496

326
-467
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Antikorruption

205-3 Antal bekréaftade fall av korruption och vidtagna atgarder

Vasentlighet och avgransning

For oss ar det av storsta vikt att bedriva verksamheten ansvarsfullt utifran
vara véarderingar och med hog affarsetik for att darmed bidra till ett demo-
kratiskt och héalloart samhalle dar affarer gors pa lika villkor. Detta ar aven
en forutsattning for att bygga fortroende hos vara intressenter i allmanhet
och agare, banker och investerare i synnerhet. Var analys av korruptions-
risker hittar du pa sidorna 82-86.

Hallbarhetsstyrning

Heimstaden har nolltolerans mot all form av korruption. Det innebér att vi
staller krav inte bara pa var egen organisation utan dven pa vara samarbets-
partners. Vi har undertecknat FN:s Global Compact och i enlighet med vart
atagande arbetar vi aktivt med antikorruption. Var Uppférandekod for med-
arbetare, Uppforandekod for samarbetspartners och var sanktionspolicy
utgor stommen i vart arbete med antikorruption bade internt och i var varde-
kedja. HR har ansvar for utbildning i var uppforandekod for medarbetare.
Inkdpsfunktionen och bestéllare i verksamheten har ansvar for kravstallande

Energi

302-1 Energianvandning i verksamheten
CRET1 Energiprestanda i byggnader

Vasentlighet och avgransning

| EU-landerna star fastighetssektorn for cirka 40 procent av samhéllets
energianvandning samt cirka 36 procent av vaxthusgasutslappen. Heim-
stadens arbete med att minska energianvandningen, och att pa sikt enbart
anvanda fossilfri energi, ar darfor viktiga miljofragor. Energieffektivisering
och fossilfri energi ses dven som viktiga fragor for vara intressenter. Var
energianvandning paverkar ocksa vara kunders mojlighet att leva héllbart.
Vianvander energii form av framforallt varme och el i fastigheterna. Genom
installation av smarta styrsystem, byggnadstekniska atgarder for att mins-
ka varmeforlusten och kravstallande vid nybyggnation sanker vi energi-
anvandningen.

Kundens egen energianvandning kan vi inte styra 6ver, men deras varme-
anvandning omfattas andéa av rapporteringen for de fastigheter dar vi kbper
varme fran energileverantéren och déarmed har tillgang till energidata. Detta
gor vii Sverige, Tyskland, Norge och till stor del i Danmark. | Nederlanderna
har vi endast tillgang till energidata for en liten del av fastigheterna. Dar ser
marknaden annorlunda ut da kunderna i de flesta fall sjalva star for avtalen
med energileverantoren. Var rapportering omfattar darfor varmeanvandning
for en begréansad del av fastigheterna. Kundens egen elanvandning om-
fattas endast i begréansad omfattning i rapporten (déar Heimstaden star for
elavtalet och elen ingar i hyran).

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019

BEKAMPA KORRUPTION
OCHMUTOR

pé leverantorer och entreprendrer samt for kontroll av efterlevnad av Upp-
férandekod for samarbetspartners. Heimstaden har en visselblasarfunktion
dar medarbetare och externa intressenter kan anméla eventuella miss-
forhallanden. Var visselblasarpolicy anger hur inkomna arenden l6pande
behandlas, foljs upp och kommuniceras.

Uppfdljning

Under aret rapporterades tva arenden genom visselblasarfunktionen. Inget
av arendena har varit av den art att de motiverar en djupare utredning, utan
har efter initial utredning avskrivits.

EFFEKTIVISERA
VATTENANVANDNING
OCHSAKER
VATTENFORSORINING
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Hallbarhetsstyrning

Utgangspunkten for vart milioarbete ar Heimstadens halloarhetsstrategi samt
miliopolicyn. | linje med Parisavtalet har vi under 2019 satt mal kring energi och
energieffektivisering samt arbetar aktivt med att minska vara koldioxidutslapp.
Vi har som mal att vara en fossilfri verksamhet 2030 (mélet revideras for nar-
varande och kommer att se olika ut for olika lander). For detta &r vi beroende
av den energiomstallning som lander och energiféretag genomfér, och det




forts. Energi

kraver aven aktiv samverkan med vara energileverantorer. Vidare har vi satt
som mal att minska mangden kopt energi med 10 procent till ar 2023 (i jam-
forbart fastighetsbestand). Detta mal kan vi uppnéa dels genom energieffek-
tiviseringsatgéarder och dels genom exempelvis investeringar i solceller. |
Sverige kommer alla véra nybyggnationer att certifieras enligt minst Sweden
Green Building Councils Miljdbyggnad Silver, i Danmark bygger vi i energi-
klass A och B, varav vissa byggnader &ven kommer att vara miljocertifierade.
| vara svenska och norska fastigheter anvander vi enbart ursprungsmarkt
férnybar el, och vi har tagit hojd for inkép av ursprungsmarkt férnybar el
aven i ovriga lander under 2020-2021. | Danmark installerar vi solceller pa
alla vara nybyggnationer. Sammanlagt har vi producerat 28 MWh solel i
Danmark och i Sverige har vi en installerad effekt solceller pa 329 kW. En
Oversikt av Heimstadens vésentliga risker och riskhantering inklusive miljo-
och klimatrisker finns pa sidorna 82-86.

Uppféljning

Fastighetsforvaltningen har ansvaret f6r energianvandningen och val av
energislag. | Sverige har vi automatisk avlasning i de flesta fastigheter, vilket
ger oss mojligheten att upptacka avvikelser i tid och atgarda problem.
Vi arbetar 16pande med energieffektiviseringar och utbildar var personal i
energieffektiv drift. Vi arbetar &ven med att minska vattenanvéndningen,
som ar 2019 var 1,3 m® per m2.

| Nederlanderna och Danmark sker avrakningen for varme endast en gang
om aret, vilket innebér att energianvandningen for hela aret 2019 inte finns
tillganglig i tid for alla fastigheter for att publiceras i rapporten. | dessa fall
har utestdende data kompletterats med 2018 ars energianvandning.

ENERGIANVANDNING | FASTIGHETERNA | MWH
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ANDEL FOSSILFRI KOPT ENERGI PER LAND
%

100
. Fossilfritt
. Fossilt

Nederléanderna

Danmark
Tyskland

| bade Sverige och Norge innehéller fiarrvarmen en stor andel férnybar
och atervunnen varme. | dessa lander har vi &ven valt att kdpa fornybar el.
| Danmark har fjarrvarmen storre inslag av fossila brénslen och motsvarar
dérmed en mindre andel férnybar energi i diagrammet ovan. Datan for
Tyskland utgdrs av endast en fastighet vilken ar oljeuppvarmd. Oliepannan
konverteras till gas under 2020. Andelen férnybar energi i stapeln for
Tyskland kommer frén fastighetselen som innehéller viss andel férnybar
el. | Nederlanderna dominerar naturgas som uppvarmningsform. Eftersom
det anvands fornybar el i vissa fastigheter, ar stapeln for den totala
andelen férnybar energi hdgre an i Tyskland. Se tabellen nedan for en
beskrivning av mangden energi och vilka energislag som anvands i vara
fastigheter i de olika landerna.

Sverige

Danmark Nederléanderna

Tyskland

Varme

Fjarrvarme 246 936
Naturgas 1231
Olja 80
Biogas 1414

El
Elanvéndning 51 429

Varav férnybar el 51 429

2934
1894

| véra fastigheter i Tyskland och Nederldnderna &r andelen fossil energi stor, eftersom det framférallt anvénds fossila branslen, framst olja och naturgas, i dessa landers energisystem for
uppvarmning. | Tyskland ska oliepannan konverteras till gas under 2020 och i Norge togs de sista oliepannorna ur drift 2019 och ersattes med fjarrvarme. | vara fastigheter i dvriga lander
anvands framst fjrrvarme, som &r den mest anvanda energikallan fér uppvarmning péa de orter déar vi &r verksamma. Denna har stora inslag av férnybar och atervunnen varme. Den sista

naturgasen i vara svenska fastigheter ersattes med biogas under aret.
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Vaxthusgasutslapp

305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (scope 1)
305-2 Indirekta vaxthusgasutslapp fran kopt energi (scope 2)
CRES Vaxthusgasutslappsprestanda i byggnader

Vasentlighet och avgransning

Klimatforandringar ar en av var tids storsta samhallsutmaningar. Fragan star
hogt pa agendan hos FN, EU och dess medlemslander samt hos den finan-
siella sektorn. Heimstadens utslapp av vaxthusgaser paverkar klimatfor-
andringarna negativt, samt paverkar vara kunders och andra medborgares
boendemiljo och miljd. Genom vara energival och vart fokus pa energi-
effektiva fastigheter kan vi gora stor skillnad — det ar ratt vag att ga. Minskade
utslapp av vaxthusgaser paverkar vart fortroende hos banker och institu-
tionella investerare positivt och kar vara majligheter till extern finansiering
med goda villkor.

Vaxthusgasutslapp férekommer i hela vardekedjan hos exempelvis leve-
rantorer, entreprendrer och kunder, dar storsta delen genereras av energi-
anvandningen i vara fastigheter samt vid ny- och ombyggnation. Genom att
minska energianvandningen eller kdpa férnybar energi kan dessa utslapp
minskas. | Nederlanderna, Danmark och Norge har vi dock en begréansad
inverkan pa val av energislag, eftersom en del av ldgenheterna ingar i
sa kallade Housing Owner Associations. Dessa ansvarar for byggnadens
gemensamma utrymmen som trapphus, tak, rér, vaggar, etc. samt energi-
systemen (liknande bostadsrattsféreningar).

Hallbarhetsstyrning

Utgangspunkten for vart miljo- och klimatarbete &r Heimstadens hallbar-
hetsstrategi samt miljopolicyn. Under 2019 har vi satt mal i linje med Paris-
avtalet (se Energi, Hallbarhetsstyrning pa sidan 156-157) och arbetar aktivt
med att minska vaxthusgasutslappen fran var verksamhet. Malen kommer

VAXTHUSGASUTSLAPP | TON CO,e PER LAND
ton COe
25 000

. Nederlanderna

Tyskland

Scope 1 Scope 2 Scope 2

varme, (el)
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MINSKA STADERS
MILJOPAVERKAN

att foljas upp en gang per ar. Vi har beslutat att endast kdpa ursprungsmarkt
fornybar el, med start i Sverige och Norge déar vi har undvikit 16 500 ton
koldioxid &r 2019. Ovriga lander kommer att géra samma resa under 2020~
2021. Forvaltningens ansvar for energianvandningen i vara fastigheter for
aven med sig ett ansvar for minskad klimatpaverkan, eftersom véxthusgas-
utslappen till stor del beror pa energislag och energianvandning. Vi har under
aret gatt med i initiativet Lokal Fardplan Malmo, for en klimatneutral bygg-
och anldggningssektor 2030 (LFM30), ett pilotprojekt som syftar till om-
stallning mot klimatneutralt byggande och forvaltande av fastigheter. En
Oversikt av Heimstadens vasentliga risker och riskhantering inklusive
miljo- och klimatrisker finns pa sidorna 82-86.

Uppféljning

| tabellen nedan redovisas Heimstadens vaxthusgasutslapp per land
baserat p& energianvandningen i fastigheterna. Over tid kommer vi att utéka
rapporteringen av vaxthusgasutslépp till att omfatta fler omréden, exempel-
vis fordonsbrénsle samt delar av scope 3.

Energianvandning och vaxthusgasutslapp
per kvadratmeter

Vaxthusgasutslapp i kgCO,/m? 10
Energianvandning i kWh/m? 150

Véxthusgasutsléppen i scope 1 kommer fran naturgas och olja till uppvarmning. Scope 2 omfattar fjarrvarmeanvandning och elanvandning i fastigheterna. Eftersom vi har flest fastigheter i

Sverige star de for den storsta delen av vaxthusgasutslappen.
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Anstalliningar

401-1 Personalomsattning

Vasentlighet och avgransning

P& Heimstaden satter vi ménniskan i centrum. Vi sékerstaller att vi har med-
arbetare som kanner sig delaktiga, trivs och mar bra. Det arbetet bidrar till
att vi kan vara en attraktiv arbetsgivare som kan rekrytera och behalla kom-
petent personal som levererar pa de 6ften vi staller till kunder och andra
intressenter. Laga sjuktal, stressfri arbetssituation, bra arbetsmiljé och kon-
kurrenskraftigt erbjudande ar av hdgsta vikt fér oss, och bidrar &ven till goda
relationer med intressenter i var omvarld.

Hallbarhetsstyrning

Heimstaden har undertecknat FN:s Global Compact och i enlighet med vart
atagande arbetar vi aktivt med att skapa goda arbetsvillkor. De viktigaste
malen for vart personalarbete ar att skapa fysiskt och psykiskt valmaende, att
erbjuda stimulerande arbetsuppgifter dar det finns mojlighet till utveckling,
och god arbetsmilj¢. HR ansvarar for att ta fram policyer som hanterar Heim-
stadens relationer mellan oss som arbetsgivare, anstéllda och arbetssokande.
Chefer och medarbetare har tilsammans med HR delat ansvar for att de
foljs. Vara policyer innefattar bland annat personalpolicy, arbetsmiljépolicy,
policy for lika rattigheter, integritetspolicy for medarbetare, policy for trygg-
het och sékerhet, uppférandekod for medarbetare, och uppférandekod for
samarbetspartners samt en visselblasarfunktion med tillnérande policy. Har
namnda policyer ar koncerndévergripande och géller for alla vara marknader.
| tillagg till dessa finns ytterligare policydokument som ar specifika for att vi ska
uppfylla de lagkrav och compliance-krav som finns pa respektive marknad.
Genom att lagstiftning &ndras och nya krav tillkommer ar arbetet med att
upprétta, revidera och underhalla policyer nagot som sker arligen. Anstéllda
uppmanas att ta del av dem minst en gang per ar och dar laggs sarskild
tonvikt pa var Uppférandekod fér medarbetare. Under 2019 pabdrjades

NYANSTALLDA PER KON, ALDER, LAND AR 2019
Antal medarbetare

100
. Man 6ver 50
. Kvinnor éver 50

. Man 30-50

Kvinnor 30-50

. Man under 30
. Kvinnor under 30

Damnark
Nederlanderna
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arbetet med ett koncerndvergripande initiativ i form av en Culture and
Values workshop for att belysa och betona vikten av och inneboérden i vara
varderingar och var uppférandekod. Den forsta workshopen holls i Neder-
landerna och initiativet kommer fortsatta rullas ut i 6vriga lander.

En 6versikt av Heimstadens vasentliga risker och riskhantering inklusive
personalrelaterade risker finns péa sidorna 82-86.

Uppfdljning

En gang i manaden genomfor vi en medarbetarundersokning i alla landerna
(exkl. Tyskland, déar vi annu inte byggt egen forvaltningsorganisation) via det
digitala matverktyget WinningTemp. Vi méter temperatur pa ledarskap, arbets-
gladje samt total temperatur; dvs. ledarskap, arbetsgladje, meningsfullhet,
autonomi, arbetssituation, delaktighet, personlig utveckling, teamkansla,
engagemang och trygghet. Mélet &r 8,5 (skala 1-10) pa ledarskap, arbets-
gladje och temperatur ar 2023, och 65 pa eNPS ar 2023 (skala -100 till +100).
Idag ligger total temperatur pa 7,0 och eNPS pa 40. Ett identifierat gap i
styrningen ar att vi bitvis haft lag svarsfrekvens i WinningTemp. Ar 2019 har
den genomsnittliga svarsfrekvensen varit 69 procent, med lagst 64 procent
och hogst 74 procent. Vi arbetar mycket med att forbattra den, t.ex. genom
att uppmana till 6kad aterkoppling i arbetsteamen och att aktivt svara pa
kommentarer i verktyget.

MEDARBETARE SOM SLUTAT PER KON, ALDER, LAND AR 2019
Antal medarbetare

100
. Man 6ver 50
. Kvinnor éver 50

Mén 30-50

Kvinnor 30-50

. Man under 30
. Kvinnor under 30

F

o

Damnark
Nederlanderna

| Sverige hade Heimstaden 325 anstéllda vid utgangen av aret (289 ar 2018), i Danmark 105 (52 &r 2018), | Norge 107 (101 &r 2018) och i Nederlanderna 34 (0 &r 2018).
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Halsa och sakerhet | arbetet

403-2 Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning

Vasentlighet och avgransning

Vara medarbetares valmaende, hélsa och sakerhet ar av stdrsta vikt for
Heimstaden. Vart fokus pa halsa och sakerhet &r aven viktigt i relation till de
entreprendrer vi anlitar och for dvriga intressenter, inte minst agare, inves-
terare och banker. Medarbetare utsatts for arbetsmiljorisker av olika karaktar
beroende av roll och arbetsuppgifter. Ute i forvaltningen finns det till exempel
risk for fysisk belastning och risker relaterade till psykosociala faktorer, vilket
inkluderar hot och trakasserier. P& kontor dominerar risker for stress och
ergonomisk belastning. Eftersom den dagliga dialogen mellan chef och
medarbetare ar den viktigaste arbetsmiljoaspekten utgoér distansledarskap
en risk nar vi véxer som féretag. Detta kan vi mdta genom att utbilda chefer
och medarbetare om hur man arbetar med distansledarskap/medarbetar-
skap for att skapa narhet trots geografiska avstand.

Hallbarhetsstyrning

Manga av vara policyer beror hélsa och sédkerhet, bland annat personal-
policyn, arbetsmiljdpolicyn, policyn for trygghet och sakerhet, policyn for lika
rattigheter, visselblasarfunktion med tillhérande policy samt resepolicyn. Har
namnda policyer ar koncerndvergripande och galler for alla vara marknader.
I tillagg till dessa finns ytterligare policydokument som ar specifika for att vi
ska uppfylla de lagkrav och compliance-krav som finns pa respektive marknad.
Genom att lagstiftning &ndras och nya krav tillkommer ar arbetet med att
uppratta, revidera och underhélla policyer nagot som sker arligen. Anstallda
uppmanas att ta del av dem minst en gang per ar och dar laggs sérskild ton-
vikt pa var Uppférandekod for medarbetare. En Oversikt av Heimstadens
vasentliga risker och riskhantering inklusive risker kopplat till halsa och saker-
het finns pa sidorna 82-86.

Uppféljning

For att alltid sékerstélla hog kvalitet inom omradet Hélsa och sékerhet
arbetar vi Idpande med att forbattra rutiner samt att sprida information om
arbetsmiljofragor. Vart mal ar noll procent arbetsrelaterad sjukfranvaro och
noll procent arbetsrelaterade skador ar 2023.

Utfall fér 2019 pa koncernniva (2018 ars utfall inom parentes):

Olyckor
Tillbud
Sjukfranvaro

32 (10)
20 (4)
3,5% (4,2%)

Vi har haft ett stort fokus pa att 6ka och aktivt framja anstélldas rapportering om skador
under éaret. Det &r ett kulturarbete som har varit framgangsrikt och har 6kat rapporterings-
frekvensen och lett till fler rapporterade fall.

403-2 Riskidentifiering, riskvardering och incidentutredning

Arbetsmiljarbetet bedrivs pa olika satt i landerna vi ar verksamma i bero-
ende pa lagstiftning. Vi haller regelbundna arbetsmiljomoten flera ganger
per ar med representanter for de anstallda och arbetsgivarrepresentanter.
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Varje avdelningsledare férvantas gora en riskbedémningsanalys foér sin
avdelning. Pa vissa marknader har vi externa konsulter inom arbetsmiljo
narvarande. Vi genomfor regelbundna hélso-/arbetsmiljo-/sékerhetsronder
pa alla vara kontor, minst en gang om aret. Det genomfors ocksa ronder i vara
hyresfastigheter eftersom manga anstallda arbetar utanfor vara kontors-
byggnader. Dessa ronder leder till riskanalys och identifierade atgarder.
Alla personer som &r utsedda att arbeta i vara arbetsmiljokommittéer eller
som skyddsombud méste genomga en specifik utbildning. Alla chefer i
Sverige méaste genomféra en webbaserad arbets-/halso-/miljokurs. Dock
varierar frekvens, antal representanter och krav pa utbildning mellan vara
lander. Alla l1&nder rapporterar arbetsolyckor. | Sverige rapporterar vi nu
ocksa incidenter (dvs. saker som intraffade som kunde ha lett till en olycka).
Detta kommer ocksa att inforas i de andra landerna.

Identifierade atgarder sammanstalls i handlingsplaner och delegeras till ratt
personer. | uppfoljande maote kontrolleras framstegen. Vianvander vart digi-
tala verktyg for anstélldas engagemang for att kontrollera den psykosociala
arbetsmiljon méanadsuvis i alla lander dar vi har egen verksamhet, forutom
Tyskland, och varje arbetsledare presenterar resultaten inom sin avdelning
varje manad. Svaren &r anonyma. Vi har en visselblasarfunktion pa var
webbsida som kan anvandas anonymt. Bada verktygen hanteras av HR for
att sakerstalla att det inte finns risk for sparbarhet eller repressalier. Varje
olycka eller potentiell olycka rapporteras i specifika verktyg for Sverige och
Norge (varierar beroende pa land). Liknande verktyg kommer att implemen-
teras i Danmark och Nederlanderna under 2020.

En beskrivning av arbetstagarnas policyer och processer for att undvika
arbetssituationer som de tror kan orsaka skada eller ohélsa hanteras delvis
av var uppforandekod. Vi har ytterligare en policy for sékerhet och i Sverige
har vi haft fokus pé detta omrade under 2018. All personal med kundkontakt
utbildades av en extern konsult i hur man ska agera i situationer som var
eller riskerade att utvecklas till farliga. Liknande initiativ kommer att rekom-
menderas pa alla vara marknader. Ett forbattringsomrade ar att skapa ett
gemensamt HR-system dar vi kan sammanstélla all rapportering och folja
upp framstegen for de identifierade atgarderna. Ett annat &r att utse en extra
resurs som dedikerat kan jobba med att garantera att vi fortsatter uppratt-
halla hog kvalitet och framsteg i var arbetsmiljo-/halso-/sakerhetsagenda.




Manskliga rattigheter

406-1 Diskrimineringsincidenter
414-1 Leverantdrsbeddmning av nya leverantorer

Vasentlighet och avgransning

Heimstaden stéller sig bakom FN:s konventioner om de manskliga rattig-
heterna. Vara risker nar det géller krankningar av manskliga rattigheter hit-
tas troligen i leverantorskedjan. Darfor lagger vi stor vikt vid att hantera och
ha kontroll 6ver denna del av vardekedjan. Ser vi till var egen verksamhet
samt var relation till vara kunder ar ratten att inte bli diskriminerad ett viktigt
omrade. Vi arbetar aktivt for att alla ska vara valkomna, bade som med-
arbetare och kunder. For oss éar icke-diskriminering, mangfald och jamstalldnet
styrkor och forutséattningar for var utveckling och var maéjlighet att tillgodose
kunders behov och 6nskemal.

Hallbarhetsstyrning

Heimstaden har undertecknat FN:s Global Compact dar omradet manskliga
rattigheter ingar. Var styrning inom omradet utgar i dagslaget fran vara upp-
férandekoder for medarbetare och samarbetspartners. Vi har som mal att
samtliga medarbetare ska signera uppférandekoden fér medarbetare och
genomga utbildning. Vi har aven som mal att 100 procent av vara leveran-
torer ska signera uppférandekoden for samarbetspartners till 2021, med
delmalet att 50 procent ska ha signerat koden 2020.

Manskliga rattigheter och icke-diskriminering

Heimstaden har en nolltolerans for diskriminering. Var styrning bestar av var
Uppférandekod for medarbetare som fokuserar pa réatten till en trygg och
séker arbetsplats, ratten till lika villkor och ratten till kollektiva férhandlingar.
Vart arbete med icke-diskriminering utgéar fran de sju diskriminerings-
grunderna: kén, kdnsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk tillhérighet,
religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell laggning
och alder.

Omradet méanskliga rattigheter och icke-diskriminering ingar aven explicit
eller implicit i féljande policyer: personalpolicy, arbetsmiljdpolicy, policy for
lika rattigheter, integritetspolicy for medarbetare, policy for trygghet och
sakerhet samt visselblasarpolicy. HR, tillsammans med respektive chef,
ansvarar for att medarbetarna har kdnnedom om och tar del av upp-
férandekoder och policyer.

Manskliga rattigheter i leverantorskedjan

Attintegrera miljdmassiga, sociala och anti-korruptions-aspekter i leverantors-
kedjan ar en viktig del av halloarhetsarbetet. Under 2019 har vi darfor pa-
borjat arbetet med att utveckla processer och rutiner for kravstéllande
samt kontroll av efterlevnad av var uppférandekod for samarbetspartners i
leverantorsledet. | arbetet ingar att sékerstalla att leverantorer skriver under
Uppfoérandekod for samarbetspartners. Under 2019 har vi anstallt en
Chief Procurement Officer med huvudansvar fér central upphandling
och inkop.
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| var Uppforandekod for samarbetspartners ar manskliga réattigheter och
arbetsvillkor centrala delar och vi undersoker for narvarande hur vart fort-
satta arbete kan ta avstamp i FN:s vagledande principer for foretag och
manskliga rattigheter.

En dversikt av Heimstadens vésentliga risker och riskhantering inklusive
risker kopplat till manskliga rattigheter finns pa sidorna 82-86.

Uppféljning

Heimstaden foljer diskrimineringslagstiftningen och har en nolltolerans for
diskriminering. Under aret rapporterades det en diskrimineringsincident
genom Vér visselblasarfunktion. Arendet har inte varit av den art att det
motiverar en djupare utredning, utan har efter initial utredning avskrivits.

Hittills har 106 av vara leverantorer i Sverige signerat Uppforandekod for
samarbetspartners. Vi arbetar for att fa till en liknande process i évriga lander.
| centralt férhandlade ramavtal stéller vi sedan april 2019 krav pa att samt-
liga nya leverantorer ska signera och efterleva uppférandekoden fér sam-
arbetspartners och att levererade produkter ska finnas registrerade i nagot
av miljdbeddémningssystemen Byggvarubeddmningen, Sunda hus, Svanen
eller BASTA. Under 2019 har vi genomfort en screening av 100 procent av
vara totalt 17 nya leverantorer med ramavtal kopplat till omradet manskliga
rattigheter. Resultaten av var desktopscreening visade att majoriteten av
vara nya leverantorer har kommunicerat tillracklig information om hur de
hanterar fragor relaterade till manskliga rattigheter, arbetsférhallanden, halsa
och sakerhet och miljon. De aterstaende foretagen far ett sjalvskattnings-
formular samt maojlighet att komplettera med relevant information. Baserat
pa mottaget material avser vi att besluta om mojliga atgarder.

HEIMSTADEN ARSREDOVISNING 2019




HALLBARHETSRAPPORT 2019

L okalsamhallet

413-1 Insatser med péaverkan pa lokalsamhallet

Vasentlighet och avgransning

Den sociala dimensionen &r avgorande for att utveckla samhéllet i hallbar
riktning. Heimstaden bidrar till att bygga trygga, inkluderande och livs-
kraftiga stadsdelar och lokala samhallen. Var verksamhet paverkar manga
manniskor och méanniskan ar i centrum i allt vi gor. Vi har ett starkt fokus pa
hallbarhet och vi arbetar strategiskt och holistiskt med dessa fragor. Folj-
aktligen utgdr ekonomiska, miljoméassiga och sociala faktorer grunden for
var langsiktiga narvaro péa de orter och i de samhéllen vi verkar.

Hallbarhetsstyrning

Heimstadens vision ar att forgylla och férenkla livet genom omtanksamma
boenden. Vi tillhandahalla hyreslagenheter for alla livsfaser — fran student-
boende till bostader utformade for &ldre med behov av extra vard. Var verk-
samhet beror olika intressenter. Vi bedriver den péa ett ansvarsfullt satt i
linje med vara varderingar och policyer och for att fa och bibehalla vara
intressenters fortroende.

Den 1 januari 2020 blir Barnkonventionen svensk lag och vi har paborjat
arbetet med att forsta vad det kan komma att betyda i var fastighetsfor-
valtning och fastighetsutveckling i Sverige. Barnkonventionen ar sedan
tidigare redan lag i Norge och Tyskland.

Inkludering

For att bidra till att bygga inkluderande bostadsomraden och lokalsamhall-
en har vi under 2019 beslutat att minst en procent av vara lagenheter ska
besta av sa kallade sociala hyreskontrakt senast 2023 (malet revideras for
narvarande). Det &r hyreskontrakt dar lokala myndigheter hyr Iagenheten for
att i sin tur upplata den at personer i utanférskap, exempelvis hemlésa, ny-
anléanda, personer med funktionsvariationer etc. | flera regioner har vi anstallt
bosociala samordnare med uppdrag att hantera fragor av social karaktar i
vara bostadsomréden. Ett annat ansvarsomrade for samordnare ar att med-
verka i dialogmdéten med lokala myndigheter, raddningstjanst och andra
fastighetséagare for att skapa trygga och sakra boendemiljoer. Heimstaden
har under 2019 beslutat att minst tva procent av medarbetarna pa arsbasis
ska vara larlingar, och dessa med fokus pa inkludering av manniskor i utan-
forskap senast 2023 (malet revideras for narvarande).

Heimstaden &r stolta medlemmar i Business Improvement District Sofielund
(BID Sofielund in Malm®) som under 2019 mottog European Crime Preven-
tion Award (ECPA). Arbetet berdms for breda brottsférebyggande insatser
i Sofielund sarskilt fokus pa sarskilt det utsatta omradet i sddra Sofielund/
Seved — vilket har lett till 6kat valbefinnande och stabilitet i omradet.
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Unga vuxna

For oss ar det viktigt att skapa majligheter for ungdomar att fa praktik och
arbetslivserfarenhet. Vi har darfér beslutat att erbjuda minst 100 jobb per
ar till praktikanter, studentmedarbetare och sommarjobbare senast 2023.

Partnerskap & sponsring

Vi arbetar for att bidra till en positiv samhéallsutveckling och en férbattrad
social integration genom att skapa partnerskap som okar inkludering
och engagemang tillsammans med lokala organisationer.

Uppféljning

De mal vi satt for att skapa inkluderande boendemiljéer och lokalsam-
héllen samt arbetstillfallen fér unga vuxna &r nya for 2019. Det innebér
att vi for 2019 endast har resultat géllande delar av var verksamhet. Nu
implementerar vi dessa mal i hela koncernen och kommer darmed att
kunna rapportera koncernévergripande for ar 2020.

Utfall 2019

Sociala kontrakt

Malet ar nytt fran 2019 och darfor har vi enbart data fran Sverige.

Utfall: cirka 1,6 procent av lagenheterna i Sverige bestar av sociala
hyreskontrakt.

Léarlingar
Malet &ar nytt fran 2019 och rapporteras forst ar 2020.

Unga vuxna
Under 2019 har 60 unga vuxna arbetat hos oss som studentmedarbetare,
sommarjobbare eller praktikanter.
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Partnerskap och sponsring

Under 2019 har vi bland annat samverkat med och sponsrat en rad olika organisationer, har presenteras nagra exempel fran olika delar av

var verksamhet:

Projekt Udenfor, Danmark — arbetar for att forbattra forhallandena for
de mest utsatta hemlésa genom att dela ut mat och dryck, klader och

sovsackar.

VildaKidz, Sverige — driver aret runt aktiviteter for utsatta barn.
Drivkraft, Sverige — erbjuder mentorer till b&dde elever och deras for-
aldrar samt haller i laxhjélp pa ett antal skolor varje vecka. Manga av

Heimstadens anstéllda &r engagerade i initiativet.

Giving People, Sverige — arbetar for att motverka ekonomisk utsatthet
och den barnfattigdom som finns i Sverige.

Let’s make love great again, Sverige — en plattform for det goda och
karleksfulla. Vi bidrar till att boken "Véarsta basta natet” kan delas ut till
grundskoleelever. Boken tar upp fragan om nathat och hjalper unga att

bli natsmarta.

Kirkens Bymisjon, Norge — arbetar bland annat med att bekdmpa fattig-
dom, med barn och ungdomar, aldreomsorg, sjukvard och miljoatgarder.

We have a dream, Sverige — en fotoutstélining om mod, medmansklighet
och ménniskans rattigheter.

Andra organisationer vi stodjer ar Brystkreftforeningen, Prostatakreftforeningen och Radda Barnen.
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heimserusice

Att flytta till en ny bostad &r ett stort steg och det behdvs ofta
lite hjalp med detaljerna. Darfér erbjuder vi alla nyinflyttade
mojligheten att fa hjélp av en av vara fastighetsskotare i tva timmar.
Det kan handla om att satta upp gardinstanger, montera krokar

och lampor eller att beratta hur vitvarorna fungerar. Vi vill att
alla ska kadnna sig valkomna i sitt nya hem och f& en sa
smidig start som mojligt pa boendet. Som en del i vart
héllbarhetsarbete erbjuder vi ocksa lan av verktygslador
sa att vara kunder inte sjélva behdver
kopa dyra verktyg.
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AKTIEAGARINFORMATION

Aktiedgarinformation

Kommunikation med marknaden

Var kommunikation med finansmarknaden kannetecknas av ppen, relevant
och korrekt information till aktiedgare, investerare och analytiker, for att
darmed 6ka kunskapen om Heimstadens verksamhet och aktie. Vi delger
information i form av delarsrapporter, arsredovisning, pressmeddelanden
samt tillhnandahaller férdjupad information pa vara IR-sidor pa webben.
Aktiedgare och andra intresserade kan prenumerera pa pressmeddelanden
och finansiella rapporter via e-post. P4 hemsidan uppdateras den generella
informationen pé IR-sidorna sdsom aktieagarforteckningar i samband med
kvartalssluten. Vid storre forandringar uppdateras hemsidan omgéaende.

IR kontact

Carl-Fredrik Streiby
Ekonomidirektdr och IR ansvaring
040-661 1575
ir@heimstaden.com
irheimstaden.com
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,&rsredovisningen

Heimstaden distribuerar av miljpaspekt endast en digital version av ars-
redovisningen péa sin hemsida. Till aktiedgare som deltar vid arsstamman
erhélls en tryckt version till dem som sarskilt begér detta.

Folj oss pa www.heimstaden.com

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

Linked[Tl]. Fslj oss pa Linkedin

LinkedIn ser vi som ett komplement till pressmeddelanden och finansiella
rapporter. Dar kan vi pa ett lattsamt s&tt ge en béttre inblick i vad som hander
i bolaget, vilka tjanster som finns vakanta och vad vi kan erbjuda regionalt
och lokalt som bolag.

Finansiell kalendar

Delarsrapport januari-mars 30 april 2020
28 maj 2020
19 augusti 2020
23 oktober 2020

februari 2021

Arsstamma

Halvarsrapport januari—juni
Halvarsrapport januari-september
Bokslutskommuniké

se ir.heimstaden.com for information




Information om arsstamman 2020

Heimstaden AB (publ), org nr 5566700455, halsar samtliga aktieagare
vélkomna till arsstamman torsdagen den 28 maj, 2020, kl. 10.00 pa bolagets
huvudkontor, Ostra Promenaden 7 A i Malmé. Registrering sker fran kl. 09.30.

Kallelse till arsstamman kommer att ske senast den 30 april 2020 och kommer
att finnas tillganglig pa www.heimstaden.com/arsstamma, dessférinnan.

Fullstandiga beslutsforslag som ska laggas fram pa stamman offentliggors pa
bolagets hemsida, www.heimstaden.com/arsstamma, senast den 7 maj 2020.

Pa stamman behandlas de drenden som enligt bolagsordningen ska fore-
komma pa arsstamman samt ytterligare drenden som framgar av kallelsen
till arsstamman.

Anmaélan om deltagande

Aktiedgare som O6nskar delta i drsstdmman ska:

e dels fredagen den 22 maj 2020 vara inférd som aktiedgare i den av
Euroclear Sweden AB forda aktieboken.

¢ dels anmala sin avsikt att delta i arsstamman till bolaget senast
fredagen den 22 maj 2020 kl. 16.00.

Anmalan om deltagande ska ske pa nagot av foljande satt:
e per e-post: arsstamma@heimstaden.com

Heimstaden AB (publ)

Arsstamma 2020

Att: Carl-Fredrik Streiby

Ostra Promenaden 7A

211 28 Malmaé.

* per brev:

e pa Heimstadens hemsida www.heimstaden.com/arsstamma

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn (firma), personnummer (organisa-
tionsnummer), adress och telefonnummer samt namn och personnummer pa
eventuellt ombud och antal eventuellt medfdljande bitraden (hdgst tva stycken).

Agarregistrering

Aktiedgare som har valt att forvaltarregistrera sina aktier maste for att fa
delta i stamman tillfélligt omregistrera aktierna i eget namn for att ha ratt
att delta pa stdmman. Sadan omregistrering maste vara verkstalld hos
Euroclear Sweden AB senast fredagen den 22 maj 2020. Aktiedgaren bor
i god tid fore denna dag begara att férvaltaren ombesdrjer omregistrering.

Deltagande via fullmakt

For den som onskar foretradas av ombud tillhandahaller bolaget fullmakts-
formular, som finns tillgangligt pa www.heimstaden.com/arsstamma. Om
fullmaktsgivaren ar juridisk person, ska registreringsbevis eller annan hand-
ling uppvisas som utvisar firmatecknarens behorighet.

Foreslagen utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 20,00 kr per preferensaktie, totalt
46 875 000 kr. Utbetalning av utdelning till preferensaktiedgarna ska ske
kvartalsvis med 5,00 kr per utbetalningstillfélle.

Foéreslagna avstamningsdagar for preferensaktien:

e Den 5 juli 2020 med beréknad utbetalningsdag den 8 juli 2020,
sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 1 juli 2020.

Den 5 oktober 2020 med berdknad utbetalningsdag den 8 oktober
2020, sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 1 oktober 2020.

Den & januari 2021 med beréknad utbetalningsdag den 11 januari 2021,
sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 30 december 2020.

Den 5 april 2021 med beréknad utbetalningsdag den 8 april 2021,
sista handelsdag inklusive ratt till utdelning 30 mars 2021.

For det fall en avstamningsdag ovan inte ar bankdag, ska avstamningsdagen
vara narmast féregdende bankdag.

Forsiktighetsatgarder

Heimstaden foljer noggrant hur situationen kring covid-19, coronaviruset,
utvecklas. Baserat pa handelseutvecklingen kommer Heimstaden att foresla
vissa forsiktighetsatgarder rorande Hemstadens arsstamma, vilka atgérder
kommer att kommuniceras i den fullstandiga kallelsen till arsstamman samt
pa Heimstadens hemsida.
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Definitioner och ordlista’

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

Reell uthyrningsgrad bostédder (antal), %
Uthyrda bostéader justerat for frivilliga vakanser hanférliga till
standardférbattringar dividerat med totala antalet bostader.

Overskottsgrad, %?
Driftnetto i procent av hyresintékterna.

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

Réntetdckningsgrad (ICR), ggr

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

Soliditet, %2
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad (LTV), %
Nettoskuld som andel av totala tillgangar.

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

Nettoskuld

Rantebarande skulder minus finansiella tillgangar o likvida medel.

Genomesnittlig réanta, %?
Genomsnittlig ranta pa balansdagen for rantebarande skulder
med hansyn tagen till rantederivat.

DEFINITIONER OCH ORDLISTA

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

Substansvérde pa balansdagen, mkr
Eget kapital med tillagg av uppskjuten skatteskuld.

Langsiktigt substansvérde pa balansdagen, mkr
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld
samt rantederivat.

DEBT/EBITDA, ggr
12 méanaders genomsnittliga rantebarande skulder dividerat med
resultat fore finansiella poster med aterlaggning av avskrivningar.

Eget kapital per stamaktie, kr

Eget kapital vid periodens utgang, i relation till antalet stamaktier
vid periodens utgang, efter att hansyn tagits till preferens- och
hybridkapitalet.

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

Resultat efter skatt per stamaktie

Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt antal stamaktier
sedan hansyn tagits till preferensaktiernas och hybridkapitalets del
av resultatet for perioden.

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

kompletterande information till investerare och bolagets ledning da de majliggor utvardering av bolagets prestation.

Eftersom inte alla bolag beraknar finansiella méatt pa samma sétt, ar dessa inte alltid jamforbara med matt som anvands av

andra bolag. Dessa finansiella méatt ska darfor inte anses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS.

I Not presenteras harledning av nyckeltal.

" Vissa nyckeltal beréknas med sérskild hansyn till rdntebarande efterstallda aktieagarlan vilka mot bakrund av dess finansiella

struktur omklassificeras och definieras som eget kapital.

2 Dessa specifika nyckeltal &r operationella och anses inte vara alternativa nyckeltal enligt ESMA:s riktlinjer.
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Heimstaden AB é&r ett publikt bolag. Org.nr. 556670-0455. Sate i Malmo,
Sverige.

This Annual Report is also available in English. Arsredovisningen publi-
ceras pa svenska och engelska. Den svenska versionen utgér originalver-
sionen och har reviderats av Heimstadens revisor. Alla varden uttrycks i
svenska kronor. Kronor férkortas kr, miljoner kronor mkr och miljarder
kronor mdkr. Sifferuppgifter inom parentes avser féregéende ar 2018 om
inte annat uppges.

Denna rapport innehéller framtidsinriktad information som baseras pa
Heimstaden-ledningens nuvarande férvantningar. Aven om ledningen be-
domer att férvantningarna som framgar av sadan framtidsinriktad infor-
mation &r rimliga, kan ingen garanti ldmnas for att dessa forvantningar
kommer att visa sig vara korrekta. Foljaktligen kan framtida utfall variera
vasentligt jamfort med vad som framgar i den framtidsinriktade informa-
tionen beroende pa bland annat férandrade forutsattningar avseende
ekonomi, marknad och konkurrens, férandringar i lagkrav och andra poli-
tiska &tgarder, variationer i valutakurser och andra faktorer.

Denna arsredovisning ar producerad i samarbete med RHR/CC in
Malmé, graphic design by Kyoko Grafisk Design, translated by Battison &
Partners AB and printed by CA Andersson. Photo: Anders Sallstrém och
Thomas Henrikson, Lasse Akerstrém, Jesper Molin, Folio.se, Shutter-
stock.com




Heimstaden &r ett ledande fastighetsbolag i Central- och Nordeuropa med
fokus pa att forvarva, foradla, utveckla och forvalta hyresbostader. Genom
vara varderingar — Omtdnksamma, Nytédnkande och Autentiska — skapar
vi véarden for véra &gare och omtanksamma boenden for vara kunder. Heim-
staden har cirka 54 900 lagenheter och ett fastighetsvéarde om cirka 114 mdkr.
Heimstadens huvudagare &r det norska fastighetsbolaget Fredensborg AS
och preferensaktien &r noterad pa Nasdaqg Stockholm. Huvudkontoret &r
placerat i Malmo.

Heimstaden

Heimstaden AB (publ), O Promenaden 7 A, SE-211 28 Malmaé.
Organisationsnummer 556670-0455. Bolagets sate ar i Malmo.
Tel. 040-660 20 00, Fax 040-660 20 01
www.heimstaden.com




