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Heimstaden

VILKA vi ar
e Ett av Sveriges storsta och ledande
privata bostadsfastighetsbolag

VAD vi gor
e Skapar varde genom att férvarva, férvalta
och féradla bostadsfastigheter

VAD vi erbjuder
¢ Trygga, trivsamma och centrala boenden
med service och bemdtande i toppklass

e Marknadens mest attraktiva riskjusterade

avkastning till &gare och investeringspartners

e Branschens mest nojda, effektiva och
motiverade medarbetare

VAR vi finns
e Centrala lagen i tillvaxtregioner i Sverige.
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Aret i korthet

e Periodens hyresintakter uppgick till 471 mkr (647)

e Uthyrningsgraden fér bostader uppgick till 99,5% (99,5%)

e Driftnettot uppgick totalt till 242 mkr (321)

¢ Finansnettot uppgick till -144 mkr (-249)

e Forvaltningsresultatet uppgick till 112 mkr (93)

e Vardeférandring i fastigheter uppgick till 144 mkr (-42)

e Vardeférandring av finansiella instrument uppgick till -0,3 mkr (214)

e Periodens resultat uppgick till 267 mkr (367)

NYCKELTAL KONCERNEN
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Resultat, Mkr 2014 2013 per 31/12 2014 2013
| -]
Hyresintakter 471 647 Uthyrningsbar area, kvm 701 759 465 792
Driftnetto 242 321 Andel bostadsyta, % 66 90
Rorelseresultat 256 342 Antal bostadslagenheter 6 565 6 340
Finansnetto -144 -249 Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,5 99,5
Forvaltningsresultat 112 93 Overskottsgrad, % 51,3 49,7
Arets resultat 267 367

Finansiella nyckeltal 2014 2013 Finansiella nyckeltal 2014 2013
| ]
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 1,7 1,3 Rantabilitet pa eget kapital fore skatt, % 7,6 8,1
Soliditet, % 30,8 41,0 Eget kapital pa balansdagen, Mkr 3480 3213
Belaningsgrad (LTV), % 58,4 47,8 Substansvarde pa balansdagen, Mkr 4295 3664
Genomsnittlig ranta, % 3,1 4,4 Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)

Genomesnittlig rantebindningstid 1an efter pa balansdagen, Mkr 4672 397
derivat, ar 21 1,5 Skuldséattningsgrad péa balansdagen, % 184,6 115,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 5,4 1,0 DEBT/EBITDA, ggr 16,4 15,2
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VD-ord

Ar 2014 har passerat och det
ar dags att summera arets
héandelser, ett ar da jag med
tillférsikt utlovade tillvaxt
genom forvarv samt mojlighet
att utveckla och férdjupa olika
former av samarbeten.

Holl vi da véra |6ften? Det ar
nu upp till bevis, nedan kom-
mer bokslutet.

Férvarv

| december genomférde vi forvarvet av
Henry Stahl Fastigheter AB, ett valrenom-
merat och framgangsrikt familjeféretag,
som under generationer bidragit till
utvecklingen i Ostergétland. Sthls har

idag ett mycket valskott och centralt

Patrik Hall

belaget fastighetsbestand i Norrkodping,



/
Heimstaden, Malmé

Linkdping och Orebro. Férvarvet av Stahls
har ocksa gett oss manga nya, kunniga
och engagerade medarbetare i vart lag,
déar Stahls vardegrund praglas av samma
varderingar som Heimstadens.

Vi har nu skapat den béasta bas vi kunnat
fa i denna region for en fortsatt intressant
och férhoppningsvis snabb tillvaxt.
Under &ret har vi ocksé haft mojlighet att
komplettera vart bestand i Malmo samt
avtalat om stérre férvarv av fastigheter

i Strangnés och Gavle. Forvarvet i Gavle
blir var entré in i &nnu en intressant

bostadsort.

Samarbete

Heimstadens langsiktiga samarbete med
Alecta samt Ericssons och Sandviks
pensionsstiftelser, genom det gemensamt
&gda bolaget Nordhalla Fastigheter AB,
har fortsatt att utvecklas under aret.
Nordhalla har med nytt allokerat kapital
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genomfort kompletteringsforvary i Sma-
land, férvarvat Heimstadens Katrineholms-
bestédnd samt i slutet av ret ingatt avtal
med Skellefted kommun om forvarv av
knappt 1100 lagenheter. Jag ser med stor
tillfredsstallelse fram emot var fortsatta
gemensamma resa. Tack Kent, Lars,
Christer och Claes for kreativa diskus-

sioner, tankar, idéer och beslutskraft.

Investeringar och projektutveckling
2014 har ocksa varit det &r da vi okat
vara investeringar ytterligare i vart befint-
liga fastighetsbesténd, med den klara
malsattningen att kunna erbjuda véra
hyresgaster valskotta, attraktiva hus och
lAgenheter samt hyresgéastanpassade
|6sningar.

Vi har ocksa startat nyproduktion av
hyreslagenheter i centrala Malm®, vilka
kommer att vara inflyttningsklara i slutet

av 2015. Investeringarna kommer att

fortsatta i oférminskad takt under de

kommande aren.

Forvaltning och medarbetare

Den Idpande verksamheten och forvalt-
ningen har utvecklats val med fortsatt
l&ga vakansgrader och 6kad kostnads-
kontroll. Lite extra hjélp har vi haft av det
milda vadret, vilket paverkat vara varme-
kostnader pé ett &n mer gynnsamt satt.
Var viktigaste resurs till en effektiv forvalt-
ning &r var personal. Det &r en frojd for
mig att vara en i ganget av kreativa, enga-
gerade och motiverade medarbetare.

Tack kolleger och vanner. Ni gor skillnad.

Utsikter 2015

Heimstaden emitterade framgangsrikt en
borsnoterad obligation om 1000 mkr
under hésten. Detta kapital kombinerat
med kapital fran tidigare fastighetsfor-
séljningar samt det I6pande kassaflédet

i koncernen, ger oss en stor kassa till
fortsatt expansion, investeringar och
majlig nyproduktion i centrala 1agen i
tillvéxtorter under 2015.

Vi har identifierat goda mojligheter att
utveckla flertalet byggratter genom fortat-
ningar pa vara befintliga fastigheter i orter
med bostadsbrist.

Jag har tidigare talat varmt om samarbete
och partnerskap och dess nytta. Jag ser
géarna en fortsatt utveckling och framtida
afféarer tillsammans med andra aktorer,
dar den samlade kompetensen i partner-
skapet gor att 1+1 blir 3.

Men &r inte utsikterna och Heimstadens
planer for 2015 en "copy paste” pa 2014?
Jo, det ar helt korrekt. Varfor &ndra pa ett

vinnande och beprdvat koncept?

W)

Patrik Hall, VD Heimstaden
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Var affér

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

Med ledande menar vi;

o Att erbjuda vara hyresgaster trygga,
trivsamma och centrala boenden med

service och bemdtande i toppklass.

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

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

o Att ha ett foretagsklimat som domineras
av vara karnvarden.

o Att vara forstavalet som samarbetspartner.

For oss omfattar uthyrning av hem inte
endast att hyra ut den fysiska produkten
bostad. Det som vanligen benamns bo-
stad eller 1agenhet ar ett hem fér den som
bor dar, vilket kraver en forvaltning och en
administration med fokus pa engagemang

och respekt.

Affarsidé

Heimstaden ska skapa varde genom att
forvarva, forvalta och foradla bostadsfas-
tigheter i centrala l&gen i tillvaxtregioner

i Sverige.



Véardegrund

Var vardegrund ska genomsyra allt vi gor
inom Heimstaden och bidra till att vi nar
vara mal och blir &n mer framgéangsrika
som foretag. Vara karnvarden vagleder
oss i vart dagliga arbete och beskriver hur

vi ska bemota varandra och vara kunder.

Kérnvérden
Verksamheten ska genomsyras av ;

Affdrsméssighet

e Att agera éarligt och ansvarsfullt i allt vi gor
genom att ta initiativ, uppfylla vara ata-
ganden och ta ansvar for vara handlingar.

Respekt och Engagemang

* Att med gladje, delaktighet och lojalitet
ta ansvar och initiativ samt leverera
enkelhet, lyhérdhet och prestigeldshet.

Nytédnkande och Entreprenérskap

e Att identifiera majligheter och ha mod
att genomféra dem samt fortsétta ett
aktivt forbattringsarbete genom nya
idéer, oliktdnkande och handlingskraft.

Var Affarsmodell

Heimstaden har som verksamhetsmal

att forvarva, férvalta och féradla primért
bostadsfastigheter i centrala lagen i tillvaxt-
regioner i Sverige. Ett visst inslag av kom-
mersiella fastigheter kommer att utgéra
en del av var affarsmodell och dagliga
drift, da de portfoljer och enskilda fastig-
heter som erbjuds inte alltid tillhor ett
renodlat bostadssegment. Bostadsfastig-
heter féradlas Idpande, dels genom tek-
niska forbattringar, dels genom atgarder
som gor hyresgésterna nojda — och dar-
med bidrar till att attrahera bra och lang-

siktiga hyresgaster.

Forvarvsanalys, exitanalys och finansiering
utgdr centrala delar i Heimstadens verk-
samhet, liksom en effektiv och bra forvalt-
ning. Genom &ren har vi fokuserat pa att
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skapa en kompetent organisation och

var ambition ar att standigt forbattra oss
for att gora annu battre férvarv och vara
den mest attraktiva bostadsinvesteraren
for vara agare, banker och investerare.
Heimstadens malsattning &r att fortsatta
férvérva nya, centralt beldgna bostads-
fastigheter. Infor varje nyférvarv vager vi
noga fordelar mot eventuella nackdelar
och avgdrande ér att fastigheterna ligger

i centrala omraden dar vara kunder vill bo.
Det ar ocksa viktigt att regionen préaglas
av tillvaxt, 1aga vakanstal och framtidstro.
Heimstaden onskar i storsta majliga méan,
mot bakgrund av att vi driver var verk-
samhet industriellt, skota alla steg i affars-

modellen internt.

Vara mal
Operativa mal

Med utgangspunkt i Heimstadens vision

och affarsidé definierar koncernledning
och styrelse bade kvantitativa och kvali-
tativa operativa mal. Dessa definieras pa
bade kort och lang sikt. De operativa
maélen satts for respektive regions forvalt-
ningsorganisation och omfattar omraden
sédsom miljé, energiférbrukning, projektut-
veckling, kundtillfredstallelse och med-
arbetarngjdhet. Uthyrningsgrad for
bostadslagenheter inom koncernen skall

uppga till minst 99 procent.

Finansiella méal

Heimstadens malsattning &r att ha en
stabil och god avkastning pa eget kapital
samtidigt som beléningsgraden over tid
inte far dverstiga 70 procent och réante-
tackningsgraden, som mater bolagets
formaga att fran I6pande drift betala
rantekostnaden pa sina lan, inte under-

stiga 1,4 ganger.

VAR AFFARSMODEL
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Drivkrafter och trender

Méllevangen, Malmé

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

egenskaper.

e Alla méanniskor behéver en bostad.

¢ Boendet kan inte digitaliseras eller
rationaliseras bort.

e Bostader, i motsats till andra typer av
kommersiella fastigheter, har inga storre
ombyggnads- eller anpassningskost-
nader efter avslutat hyresférhallande.

Vilket skapar ett stabilt och férutsdgbart
kassaflode.

e Bostader idag ser i stort likadana ut som
fér 100 ar sedan. En stabil och langsiktig
produkt

Koncernens verksamhet paverkas aven
av ett antal globala trender och drivkrafter.
Heimstaden kan genom att kapitalisera pa
dessa trender och drivkrafter skapa goda
forutsattningar att behélla och stérka sin
position pa valda marknader och skapa

langsiktig, I6nsam tillvaxt.

Boendet kan inte digitaliseras
eller rationaliseras bort,

10

* Demografiska aspekter

Demografiska férandringar har under
lang tid paverkat och kommer paverka
vastvarlden och de nordiska l&nderna

under kommande decennier.

Befolkningsutvecklingen ar en vasentlig
utgéngspunkt for analyser av bostads-
marknaden pa lang sikt. Befolkningen

i Norden, som idag uppgar till cirka

26 miljoner, har 6kat med tre miljoner,
eller 13 procent, sedan 1990. Fram till &r
2054 vantas en okning pa ytterligare tre
miljoner invanare. Okningen forklaras av
att fler féds, migrationen dkar och vi lever
langre. En dkad befolkning, oavsett
anledning, ger upphov till en 6kning av
efterfragan pa &ndamalsenliga bostader i
ratt 1ander, regioner och orter. Genom att
noggrant studera befolkningstillvaxt ned
pa microlage skapas en forutsattning for
Heimstaden att etablera sin verksamhet
i orter och lagen som kommer gynnas av

denna tillvaxt.

Urbanisering och befolkningstathet
Urbanisering éar ett globalt fenomen.

De bakomliggande orsakerna varierar,
men effekten ar densamma. Tétorter,
och primért stader, véaxer pa bekostnad
av landsbygd da manniskor soker sig till
arbete och samhallsservice, som i hdg
grad koncentreras kring dessa tatorter

och stader.



DRIVKRAFTER & TRENDER | HEIMSTADEN 2014

Befolknings6kning
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| Sverige fortsatter urbaniseringstrenden
och i de storre staderna rader redan en
viss bostadsbrist. Antalet hushall dkar
snabbare &n antalet nyproducerade
bostader i manga stader. Detta Okar
botatheten (antal personer per bostad)
vilket i sin tur dkar betalningsformagan
per bostad. Heimstaden investerar inte
pa alla orter utan ar, d& bostadsmarkna-
den ar lokal, noggrann med att gbra en
detaljerad analys av urbaniseringstren-
derna och utveckling av befolkningstéat-
het i alla stader man funderar pa att
etablera sig i samt for alla stdder man
idag finns etablerad i. Med rétt val av
stéder erhdller man en langsiktig varde-
utveckling som &verstiger den generella

i landet, regionen och kommunen.

Ekonomiska aspekter

Den ekonomiska utvecklingen, globalt
och nationellt, paverkar fastighetsmark-
naden och hyresnivaerna. En 6kad BNP
per capita ger mojlighet till IGnedkningar
som i sin tur skapar 6kad betalningsfor-
maga. Starkare ekonomi har historiskt

sett medfort hogre hyror for bostader i

de lander och primért i de stader dar den

ekonomiska tillvaxten ar centrerad.

Sverige &r en solid ekonomi med en
BNP-tillvaxt som generellt har legat dver
snittet for OECD-landerna. Attraktiva
arbetsmarknader lockar till sig arbets-

T T T T 1
2000 2020 2040 2060 2080
Kélla: SCB

kraftsinvandring vilket skapar ett 6kat
behov av bostader (se urbaniserings-
trender ovan). | motsats till dvriga typer
av kommersiella fastigheter ar bostader
i Sverige relativt motstandskraftiga i en
ekonomisk lagkonjunktur. Aven i sémre
tider méste manniskor bo, och ett om-
fattande socialt skyddsnat gor att man-

niskor ofta kan bo kvar i sin bostad.

Genom att positionera fastighetsbestan-
det i en del av varlden med starka och
utvecklade ekonomier, savél pa makro
som pa mikroplan, positionerar sig
Heimstaden for stabila intékter och en

stabil langsiktig vardestegring.

Krakan 30, 31, 42, Malmé
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Fastighets- och finansmarknad

Fastighetsmarknad

2014 blev ett rekordar for svensk fastig-
hetsmarknad. Transaktionsvolymen
uppgick till 156 miljarder svenska kronor,
varav bostader svarade for en dryg fjarde-
del. En tydlig tendens ar det fortsatt oka-
de intresset fér marknader utanfor stor-

stadsomradena.

Transaktionerna pa 156 miljarder kronor
innebéar en 6kning med cirka 50 procent
jamfort med 2013, och en miljard 6ver det
tidigare rekordaret 2008. Den svenska
fastighetsmarknaden praglas av god till-
gang pa kapital till 1&g ranta, 1&g vakans
och stabila kassafléden. Det flesta variab-
ler pekar at ratt hall for fastigheter, vilket

forklarar den hoga omséttningen.

Bostéader utgjorde stdérst andel av trans-
aktionsvolymen med 27 procent av inves-
terat kapital under 2014, f6ljt av kontor med
25 procent. Aterigen ar det storstaderna
som tilldrar sig det allra stdrsta intresset
aven om det inte l1&ngre bara ar de béasta
lagena som galler. Narmare 30 procent
av kapitalet investerades 2014 utanfor
storstaderna. Bakom utvecklingen ligger
goda finansieringsmojligheter och en

gynnsam utveckling av vakanser och hyror

i dessa omraden. Dessutom har investe-
rarna i viss man andrat fokus fran 1ag risk
till en jakt pa avkastning vilket i dagens

lagrantemarknad &r en bristvara.

Bostadssektorn ar den stabilaste sektorn
i fastighetsmarknaden, mot bakgrund av

de reglerade hyrorna som skapat och fort-
satter skapa ett utbudsunderskott. Bristen
péa bostéader och den positiva befolknings-
utvecklingen, framst i storstadsregioner

och regionstader, bidrar till att ytterligare
Oka intresset for &gande av denna typ av

fastigheter.

Heimstaden, Malmé

Den svenska befolkningsdkningen forklaras
av saval invandring och urbanisering som
positiva fodelsenetton. Trots att bostads-
byggandet Okar ser det inte ut att kunna
bidra med den mangd bostader som
efterfragas, i synnerhet i storstadsomraden

och regionstader.

Utifran forvantad ekonomisk utveckling i
omvarlden och i Sverige, talar det mesta
for att &ven 2015 Dblir ett bra ar for fastig-
hetsbranschen. Den laga inflationen fort-
sétter hélla nere de nominella rantorna och

banksystemet ar valkapitaliserat och redo

En tydlig tendens ar det fortsatt
Okade intresset for marknader utanfor
storstadsomradena.
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for dkade affarsvolymer. Aven om BNP-
tillvaxten &r relativt 1ag historiskt sett ar
prognoserna positiva, vilket bidrar till kop-

kraft och betalningsférmaga i ekonomin.

Finansmarknad

2014 far fran ett bank och rénteperspektiv
anses ha utvecklats férdelaktigt for
svenska fastighetsbolag. Sa val korta som
l&nga rantor har sjunkit till nya rekordnivaer
i takt med att inflationsférvantningarna har
dalat. Riksbanken har under 2014 starkt
signalerat att det fortsatt ar inflationsmalet
som har hégsta prioritet, och reporantan
sattes under aret ned till rekordlaga nivan
noll procent. Man indikerade dven pa
decembermdtet att man kommer ha
beredskap for okonventionella atgarder
(t.ex. valutainterventioner). Sannolikheten
for att det faktiskt kommer behdvas har
Okat sedan ECBs utspel kring ytterligare
kvantitativa lattnader. Centralbankerna
fortséatter alltsa att ha en tydlig och viktig

roll i den globala ekonomin.

Den femariga svenska swaprantan borjade
aret kring 2,19 procent (som visade sig bli
arets hogsta) och har sedan narmast
linjart sjunkit till rslagsta (och historiskt
laga nivaer) i slutet pa aret pa 0,65 pro-
cent. De laga réntorna ar en konsekvens
av extremt l&ga inflationsférvantningar inte

bara i Sverige men aven i Euro-omradet.

Sverige har makroekonomiskt haft en
relativt stabil och positiv utveckling under
2014. BNP-tillvaxten (reell) hamnade péa
ca 1,9 procent och inflationen péa ca

0,3 procent. En starkare global konjunktur
(>3,5 procent BNP-tillvaxt globalt 2015
och 2016 enligt prognos fran Swedbank)
kommer hjélpa till att lyfta Sveriges tillvaxt
fran denna historiskt sett relativt 1aga niva.
Trots denna férvantade 6kning av den

ekonomiska aktiviteten ar inflationsfor-
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vantningarna laga (troligen mot bakgrund
av en viss dverkapacitet i ekonomin samt
en haltande exportsektor) och ligger pa
en trearshorisont under 1,6 procent.
Banksystemet ar fortfarande stabilt och
visar I6pande nya rekordvinster vilka delvis
Okat bankernas kapitalreserver och darmed
stabilitet. Bankerna har visat en tkad
utlaningsvilia men, och till méangas fortret,

aven 6kad vilja till utdelning till deras &gare.

Den trevande positivism och det dkande

intresset for nyutlaning till fastighetsbolag

Disponibel inkomst per capita, kr
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bland bankerna som visade sig under 2013
har fortsatt och den svenska marknaden
for fastighetsfinansiering fungerade bra
under aret. Loptiderna har blivit 1angre
utan att marginalerna paverkats namnvart.
Kostnaden for sakerstalld finansiering
(covered bonds) har under 2014 varit
sjunkande och denna typ av kapitalisering
har aterigen varit och kommer troligen, pa
grund av dess attraktiva prissattning samt
relativt 1aga refinansieringsrisk, for lang tid
framdver vara dominerande for svenska

fastighetsbolag.
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Totalt Heimstaden januari-december

Verksamheten

1 Marknadsvérde, Mkr 10 378 7042
I O rt et Hyresintakter, Mkr 471 647

Driftnetto, Mkr 242 321
Overskottsgrad, % 51,3 49,7
Uthyrningsgrad
bostéder (antal), % 99,5 99,5
Antal fastigheter 226 221
Area, kvm 701 759 465 792
Oresund januari-december

2014 2013
|
Marknadsvarde, Mkr 4815 4 551
Hyresintakter, Mkr 305 324
Driftnetto, Mkr 153 157
Overskottsgrad, % 50,2 48,5
Uthyrningsgrad
bostéder (antal), % 99,4 99,7
Antal fastigheter 157 155
Area, kvm 278 232 272 933
Stockholm/Malardalen januari-december

2014 2013
|
Marknadsvarde, Mkr 1369 2232
Hyresintakter, Mkr 147 204
Driftnetto, Mkr 79 107
Overskottsgrad, % 53,7 52,2
Uthyrningsgrad
bostader (antal), % 99,6 99,6
Antal fastigheter 18 58
Area, kvm 70 468 168 480
Smaland/Blekinge januari-december

2014 2013
|
Marknadsvarde, Mkr 197 259
Hyresintakter, Mkr 20 119
Driftnetto, Mkr 10 58
Overskottsgrad, % 50,2 48,7
Uthyrningsgrad
bostéder (antal), % 97,9 98,4
Antal fastigheter 7 8
Area, kvm 19 659 24 379
Ostergétland januari-december

2014 2013
|
Marknadsvéarde, Mkr 3996 -
Hyresintakter, Mkr - -
Driftnetto, Mkr - -
Overskottsgrad, % - -
Uthyrningsgrad
bostéder (antal), % 99,5 -
Antal fastigheter 44 =
Area, kvm 333 400 -
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Hyresintakter per segment Area per fastighetskategori
B Oresund, 64% [ Stockholm/Mélardalen, 5% B Bostader, 66 %
Il Smaland/Blekinge, 31 % Ostergétland, 0% B Lokaler, 34 %
Hyresintékter andel av Heimstaden totalt Area per fastighetskategori
B Oresund, 64% [l Bostader, 90%

M Lokaler, 10%
Hyresintékter andel av Heimstaden totalt Area per fastighetskategori

» O

Bl Stockholm/Malardalen, 31 % B Bostader, 92%
M Lokaler, 8%

Hyresintakter andel av Heimstaden totalt Area per fastighetskategori

/ \

[ Smaland/Blekinge, 5% M Bostader, 93 %
M Lokaler, 7%

Hyresintékter andel av Heimstaden totalt Area per fastighetskategori

Ostergétland, 0% M Bostader, 40 %
I Lokaler, 60%
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Area per segment

N

M Oresund, 40% [ Stockholm/Malardalen, 10 %
[ | Sméland/Blekinge, 3 % Ostergétland, 48 %

Area per segment

iy

M Landskrona, 19%
W Maimo, 74 %
M Ystad, 7%

Area per segment

'

M Solna, 10% Strangnas, 15%
M Solna, 8% M Uppsala, 34%
M Stockholm, 5% Vaxholm, 28%

Area per segment

[l Ronneby, 100 %

Area per segment

-

M Linkoping, 15%
Il Norrkoping, 78 %
Il Orebro, 7%



AFFARSOMRADEN

Oresundsregionen bestar av Sk&ne pé den svenska sidan och Sjalland
inklusive Képenhamn pé den danska. | denna dynamiska region finns
170 000 féretag som producerar en fjardedel av Sveriges och Danmarks
samlade BNP. 14 universitet och hégskolor med mer &n 150 000 studenter
férser naringslivet med kvalificerad arbetskraft. Befolkningen 6kar snabbt
och under 2015 vantas regionen passera 3,9 miljoner invanare. Totalt bor
har 25 procent av befolkningen i de bada landerna. Den snabba befolk-
ningsokningen, ekonomisk tillvaxt och god infrastruktur skapar gynnsamma
férutsattningar fér néringslivet. Pendlingen éver Oresund vénde uppét
under 2014 och den danska sysselsattningen nadde sin hdgsta niva sedan
2009. Liksom i dvriga vastvérlden 6kar den privata tjanstesektorn, medan
tillverkningsindustri och lantbruk minskar. Etableringen av Sveriges tva
storsta forskningsanlaggningar, ESS och MAX IV i Lund, innebéar stora
majligheter inom life science och avancerade material.

Den internationella flygplatsen Copenhagen Airport &r viktig fér Oresunds-
regionen och den nya bil- och tagtunneln som byggs under Fehmarn Balt

kommer att knyta regionen narmare Tyskland och &vriga Europa.

~

. Heimstaden
. Intressebolag
O Heimstaden & Intressebolag

@ or<clivnga
. Klippan

Landskrona
Malmé

Svedala

@
Ystad J
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Nyckeltal Oresund

HEIMSTADEN

Fastigheter

Antal bostadslagenheter
Antal lokaler

Antal garage och p-platser
Bostadsyta, kvm

Lokalyta, kvm

Totalyta, kvm

INTRESSEBOLAG
Forvaltade Fastigheter
Antal bostadsléagenheter
Antal lokaler

Antal garage och p-platser
Bostadsyta, kvm

Lokalyta, kvm

Totalyta, kvm

157
3673
327
909
249 785
28 447
278 232

27
443
75

69

28 516
74383
35 949

ANTAL FASTIGHETER

157

ANTAL LAGENHETER

3.673
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Stockholm/Malardalen

Stockholmsregionen har stor ekonomisk betydelse. Den &r Sveriges

stdrsta arbetsmarknad och genererar cirka 50 procent av landets BNP.
Regionen har nara 2,2 miljoner invanare — upp till tre miljoner om lanets

pendlingsomland raknas in. Sedan en tid tillbaka vaxer befolkningen med
mellan 35 000 och 40 000 méanniskor om dret och fram till &r 2030 beddéms

ytterligare en halv miljon manniskor bo hér. Detta ar ett av de storstads-

omraden i Vasteuropa som har storst befolkningstkning proportionellt sett.
Prognoserna pekar pa en positiv tillvaxt &ven i framtiden. Stockholms-
regionens fortsatta utveckling ar beroende av tillgangen till kompetent
arbetskraft. | regionen finns 17 universitet och hdégskolor. | kampen om
foretag, forskning och kompetens konkurrerar regionen inte bara med ovriga
Sverige utan med omvarlden. Utvecklingen bromsas i viss méan av brist pa
bostader och trangsel i infrastruktursystemen. Det ar darfér positivt att
bostadsbyggandet nu 6kar kraftigt. En utbyggnad av Stockholms tunnel-
bana ger ytterligare mojlighet att bygga ett stort antal nya bostéader.

\
O Uppsala

Akersberga

Stréangnas

Solna ’Vaxholm
Stockholm

. Katrineholm

. Heimstaden
. Intressebolag
O Heimstaden & lm‘ressebolay

Nyckeltal Stockholm/Malardalen

HEIMSTADEN

Fastigheter 18
Antal bostadslagenheter 871
Antal lokaler 76
Antal garage och p-platser 588
Bostadsyta, kvm 59 791
Lokalyta, kvm 10677
Totalyta, kvm 70 468
INTRESSEBOLAG

Forvaltade Fastigheter 50
Antal bostadslagenheter 3615
Antal lokaler 165
Antal garage och p-platser 1292
Bostadsyta, kvm 156 453
Lokalyta, kvm 13 416
Totalyta, kvm 169 869

ANTAL FASTIGHETER

13

ANTAL LAGENHETER

o7l
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Smaland/Blekinge

Smaland och Blekinge omfattar totalt 900 000 invanare, knappt tio pro-
cent av Sveriges befolkning. Regionen har en stark naringslivsstruktur
med manga sma och medelstora foretag. Karnkompetens och starka
varumarken finns bland annat inom energi- och miljéteknik, IT- och tele-
kom, besb6ksnéaring och e-handel, liksom areella naringar, verkstads-,
metall- och traindustri. Enligt Boverkets vision for Sverige 2025 kommer
regionala hdgskoleorter att véaxa och utgodra viktiga tillvaxtmotorer i
regionen. | Smaland-Blekinge finns Linnéuniversitetet i Kalmar och Vaxjo,
Blekinge Tekniska Hogskola i Karlskrona och Hégskolan i J6nkdping,
med totalt 46 000 studenter. Narheten till hdgskolor och valutbildad
arbetskraft stérker forutsattningarna fér en gynnsam utveckling av nérings-
livet. Det strategiska laget, ndra de nya véaxande marknaderna i Europa,
och naturtillgangarna med stora rekreationsomraden gér Smaland-
Blekinge till en attraktiv region med stor potential. Folkméangden i regionen
férvantas véaxa. En vélfungerande bostadsmarknad é&r av stor betydelse
ur ett tillvéaxtperspektiv och dven om de demografiska férutsattningarna
skiljer sig at mellan olika kommuner, rader generellt ett behov av nya
bostader, framfor allt hyresratter.

e

. Heimstaden
‘ Intressebolag
O Heimstaden & Intressebolag

@
Vetlanda
@ Hyltebruk
Ljungby @ @ Vaxjo
Ronneby
o
Karlskrona
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Nyckeltal Sméaland/Blekinge
. _________________________________________________|]

HEIMSTADEN

Fastigheter 7
Antal bostadslagenheter 286
Antal lokaler 25
Antal garage och p-platser 189
Bostadsyta, kvm 18 205
Lokalyta, kvm 1454
Totalyta, kvm 19 659
INTRESSEBOLAG

Forvaltade Fastigheter 108
Antal bostadslagenheter 2209
Antal lokaler 261
Antal garage och p-platser 771
Bostadsyta, kvm 157 253
Lokalyta, kvm 35007
Totalyta, kvm 192 255

ANTAL FASTIGHETER

ANTAL LAGENHETER

236
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b

Ostergdtland

Den svenska fastighetsmarknaden har utvecklats starkt. Fastigheter i
dom tre storstadsomradena har blivit dyrare och investerarna letar nu
mojligheter i regionstaderna. Linkdping och Norrkdping, som utgdr den
fiarde stérsta regionen i Sverige, &r ett intressant alternativ. Ostergétland,
med god befolkningstillvéxt och cirka 440 000 invanare, drar fordel av
narheten till Stockholm och Malardalen. Den ger mdéjlighet att samarbeta
med landets framsta tillvaxtomrade och bli en del i ett storregionalt
sammanhang. Utbyggd infrastruktur &r positiv for naringslivet och inva-
narna och den nya héghastighetsjarnvagen, Ostlanken, kommer att

ge goda forutséattningar att bo i Norrkdping eller Linkdping och arbeta i
Stockholm. Det blir &ven enklare att locka kompetent personal till féretag
i Ostergdtland. Kommunikationslaget &r gynnsamt med nationella och
internationella huvudstrak for vag- och tagtrafik, hamn och flygplatser.

I regionen finns en stor branschbredd och en stark industriell tradition.
Linkdpings universitet utgor en viktig motor och under senare ar har

starka och vaxande teknikparker etablerats.

Orebro lan &r till ytan relativt litet, med korta pendlingsavstand och ett
strategiskt lage. Cirka 70 procent av alla svenskar bor inom 30 mils radie
fran Orebro. Manga utpendlare véljer att bo kvar i sin hemkommun, vilket
bidrar till efterfragan pa bostadsmarknaden. Kommunikationerna gynnas
av Europavagarna E18 och E20, liksom ett val utbyggt jarnvagsnét.
Bostadsbristen &r fortsatt stor med laga vakanser till foljd av de senaste
arens stora inflyttningar. Befolkningsutvecklingen i lanet har varit stark och

folkmangden uppgar till ndrmare 290 000 personer. Arbetslosheten i

lanet har minskat och prognoser pekar pa att fortsatt 6kad sysselséttning.

Det galler séarskilt privata tjanster, medan aterhdmtningen inom industrin
&r nagot trégare. Orebro universitet, med 17 000 studenter och 1 200
anstallda, &r expansivt. Aven Universitetssjukhuset Orebro star infér om-
fattande utbyggnad och férnyelse.

ANTAL ~ ANTAL
FASTIGHETER LAGENHETER

44 1.735

19

Nyckeltal Ostergotiand
- -

HEIMSTADEN

Fastigheter 44
Antal bostadslagenheter 1735
Antal lokaler 1024
Antal garage och p-platser 2 800
Bostadsyta, kvm 135678
Lokalyta, kvm 197 722
Totalyta, kvm 333 400
INTRESSEBOLAG

Forvaltade Fastigheter -
Antal bostadslagenheter -
Antal lokaler -
Antal garage och p-platser -
Bostadsyta, kvm -
Lokalyta, kvm -
Totalyta, kvm -

. Heimstaden
Orebro @ Intressebolag
O Heimstaden & Intressebolag

Norrképing @

Linképing @

(& /




Nordhalla Fastigheter AB ar ett intresse-
bolag som bildades 2013 genom ett
samarbete mellan Heimstaden AB och tre
svenska pensionsstiftelser; Alecta, Erics-

sons- och Sandviks Pensionsstiftelser.

Bolagets forsta transaktion var ett forvarv
av 4 523 lagenheter belagna primart i
Smaland/Blekinge och i Uppsala fran
Heimstaden AB. Under 2014 har bolaget
gjort ett par tillaggsforvarv i Smaland samt

forvarvat 1434 lagenheter i Katrineholm.

Visionen ar att erbjuda ett hem dér hyres-
gasten upplever harmoni och trygghet
och dér familj och vanner umgés och

hemmet utgodr en livsnerv. Visionen ar

INTRESSEBOLAG |

Nordhalla Fastigheter AB

HEIMSTADEN 2014

helt avhangig den produkt med tillhdrande

service vi erbjuder vara hyresgéster.

Bostadsmarknaden i de orter man ope-
rerar kommer att karaktériseras av urba-
nisering, liten nybyggnation och under-
skott pa hyresbostader. Detta kommer
fortséatta att driva en hyresutveckling som
langsiktigt Gverstiger inflationen och ger
en bra vardetillvaxt. De inledande steg
som tagits pa avreglering av hyresséttning
av hyreslagenheter kan ytterligare pa-
skynda den positiva hyresdkningen och

vardestegringen som Nordhalla férutser.

Nordhallas affarsidé ar att erbjuda i huvud-

sak bostader som ar vél anpassade efter

20

hyresgésternas tnskemal och ger de
boende valmdjlighet i form av standard,
pris och flexibel servicegrad. Vi gor det
i ett fastighetsbestand som underhalls

och utvecklas langsiktigt och ansvarsfullt:

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

e diversifierad arbetsmarknad

e j orter/regioner dar potentialen finns att
erhalla en stark stélining

e | centrala lagen i respektive ort
e i orter med langsiktig vakansgrad < 3%

* med god teknisk standard

Nordhalla Fastigheter AB har tecknat

ett managementavtal samt ett komplett
férvaltningsavtal med Heimstadenkon-
cernen, dar Heimstadenkoncernen an-
svarar for ledning, finansiering samt daglig
drift av bolagets fastigheter. Den admi-
nistrativa och tekniska férvaltningen skots

av Heimstaden Forvaltnings AB.
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Nordhalla Fastigheter AB ar ett intressebolag
som bildades 2013 genom ett samarbete
mellan Heimstaden AB och tre svenska pensionsstiftelser;
Alecta, Ericssons- och Sandviks Pensionsstiftelser.

Alecta Ericsson Sandvik Heimstaden AB Ovriga
Pensionsforsékring, Pensionsstiftelse Pensionsstiftelse (via dotterbolag) investerare
omsesidigt, 40 %* 24 %~ 7 %" 28 %* 1%*

*andel &garskap

Nordhalla
Fastigheter AB

Stockholm/Malardalen

Smaéland/Blekinge

Klippan — Hyltebruk Uppsala
Orkelljunga — Karlskrona Katrineholm
— Ljungby
— Vetlanda
— Vaxjo
Antal bostadslagenheter Balansrdkning, Tkr 2014-12-31 2013-12-31  2012-12-31
|
308 st, 5% Forvaltningsfastigheter 4019 286 2 967 700 -
Ovriga anliaggningstillg&ngar 16 667 - -
Omséttningstillgangar 75 136 143 901 1500
2209 st Summa tillgangar 4 111 089 3 111 601 1500
37 %
Eget Kapital 483 297 327 709 1000
Uppskjuten skatt 52 536 29 727 -
Réntebarande skulder, banklan 1028 547 866 800 -
Réntebarande skulder, agarlan 2 413 611 1842 456 -
.. Réantederivat 69 865 3 505 -
M Oresund
Stockholm/Malardalen Ej rantebarande skulder 63 233 41 404 500
. Sméland/BIeklnge Summa skulder 4 111 089 3111 601 1500
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Organisation och medarbetare

Heimstaden ar organiserad i fyra delar:

* Heimstaden Férvaltnings AB — arbetar
med kund och fastighet i fokus och
ansvarar for fastighetsskoétsel, uthyrning,
kundtjanst, utveckling av fastigheter,

ekonomi och administrativ support.

® Investeringsteam — ansvarar for
marknadsanalys, férvarv och forséljning
av fastigheter och bolag, hyresférhandling
samt for juridik. | tillagg ansvarar teamet
for att etablera affarsplaner for varje fastig-
het och investering samt for kravstallande

pa forvaltning och uppféljning av denna.

® Finansteam — ansvarar for anskaffning
av kapital, IR samt kontakter/presenta-
tioner med analytiker och kapitalmarknad

samt banker.

e Koncernekonomi — ansvarar for konso-
lidering, koncernekonomi, controlling,
internrapportering, extern rapportering
och IR samt for back- och middleoffice

hantering av I&n och derivatportféljer.

Var malsattning &r att ha kunniga och
engagerade medarbetare som kanner stort
engagemang och delaktighet i féretagets

utveckling.

Vi har fortsatt att kommunicera och arbeta

med vara varderingar for att standigt ha

Heimstaden, Malm

dessa som guidande ledstjéarnor i vart
dagliga arbete. Vardegrunden ar dven
inforlivad i vara personalprocesser som
t ex utvecklings- och Idnesamtal for att
gbra den levande i alla vara utvecklings-

processer.

Inom Heimstaden ska vi ha en séker fysisk
och trivsam psykosocial arbetsmiljo da
detta ar en viktig forutsattning for att alla
ska mé bra och gora goda arbetsinsatser.
| &r har en riktlinje for arbetsmiljé antagits
dar ocksé konkreta mal satts upp for
I6pande uppfdljning. Féretagsgemen-
samma rutiner kring det systematiska
arbetsmiljdarbetet har ocksa tagits fram
och ett utvecklingsarbete kring riskbe-
démningar i verksamheten pagar. Det har

genomfoérts en arbetsmiljdutbildning fér

chefer och skyddsombud under varen 2014.

22

Vi ser ocksa att ett aktivt friskvardsarbete
ar en viktig del i det systematiska arbets-
miljdarbetet. Att arbeta med hélsa och
friskvard ar en medveten satsning hos
Heimstaden och omfattar alla medarbetare.
Ett satt for oss att framja detta ar att alla
har ratt till ett friskvardsbidrag som kan
anvandas till olika former av fysisk aktivitet
och hélsokontroll. Vi vill med detta skapa
férutsattningar for god hélsa och ett gott
medarbetarskap som framjar bade arbets-
gladje och produktivitet. Ledarskapet ska
uppmuntra alla maojlighet till friskvardsakti-
viteter men vi ser ocksé att varje medarbe-
tare sjalv ar ytterst ar ansvarig for sin egen
halsa och for utvecklingen av sina person-
liga resurser. Vara medarbetare kan ocksa
ansdka om bidrag till aktiviteter som sluta
roka kurser. Ovriga férmaner for att framja

hélsa ar att ge erséttning for lakar- och
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medicinkostnader samt mojlighet till for-

manlig 6gonlaserbehandling.

Rekrytering och kompetensutveckling ar en
viktig del i Heimstadens affarsutveckling.
For att kunna leverera forvaltningstjanster
i toppklass behdver vi kunna rekrytera ratt
kompetenser, behalla och utveckla duktiga
medarbetare och ge alla mdjlighet att véxa
som manniskor.

Det ar gladjande att vi far s& manga spon-
tana ansodkningar genom var hemsida
och dven manga kompetenta ansdkningar
nér vi annonserar externt. For att ge for-
utséttningar att hantera rekryteringspro-
cessen pa ett framgangsrikt sétt har vi
under aret tagit fram en riktlinje for rekry-
tering samt stddjande verktyg till dem

som rekryterar.

HEIMSTADEN 2014

Heimstaden AB (Koncern)
VD / vice VD / CFO

Investeringsteam

Marknadsanalys
Férvarv
Afférsplaner
Hyresférhandlingar
Driftsuppfdljning
Féradling
Férsaljning
Juridik

Finansteam

Omvarldsanalys
Kapitalanskaffning
Strukturférvarv
Kapitalmarknad
Analytikerkontakt
Finansiering

Koncernekonomi

Konsolidering
Controlling
Skatt
Treasury
Internrapportering
Revision
Extern rapportering
Investor Relations
Press

Heimstaden Forvaltnings AB
VD / vice VD

Ekonimi/Adm: Bokféring / Rapportering / Skatt / Avisering / IT / HR
Forvaltning: Teknisk drift / Uthyrning / Marknad / Hallbarhet
Byggnation: Ombyggnation / Nybyggnation / Projekt / Miljé

Under aret har ett arbete gjorts med att
se dver organisationens kompetenskrav,
arbetsuppgifter och befogenheter. Detta
arbete har legat till grund for ett flertal
utbildningssatsningar inom olika yrkes-
grupper. Heimstaden Academy &ar den del
inom personalavdelningen som driver och
planerar den foretagsovergripande kom-
petensutvecklingen, i samarbete med
bade foretagsinterna resurser och externa

samarbetspartners.

Vi vardesatter den interna kunskapsover-
foringen hdgt och uppmuntrar erfarenhets-
utbyte och samarbete mellan alla delar av
verksamheten. | &r har ett flertal traffar
genomforts och utbyte av kunskap och
arbetssatt starkt bade medarbetare och

verksamhetens utveckling.
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Vid utgangen av 2014 var vi 142 medarbe-
tare varav 61 procent tjansteman och 39
procent kollektivanstéllda. Vi & 39 procent

kvinnor och 61 procent man.

Fordelning medarbetare

Kollektivanstallda, 39 % Tjansteman, 61 %
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Forvaltning

Heimstaden Forvaltnings AB ér ett foretag
som vill dra nytta av sin storlek men anda
kunna ta vara pa de lokala olikheterna och
fungera som det lilla féretaget i det stora.
Detta gor vi genom att Heimstaden For-
valtnings AB ar organiserat i fyra geogra-
fiska regioner; Oresundsregionen, Smé-
land/Blekinge, Stockholm/Méalardalen och
Ostergétland. Indelningen i regioner med
lokala férvaltningskontor ger oss goda
mojligheter att tidigt uppfatta tendenser
och forandringar péa respektive marknad
samt forutsattningar att agera snabbt och
flexibelt. Den lokala narvaron med dagliga
kundkontakter borgar fér hog kvalitet och
att lagenheter och bostadsomraden tillgo-
doser vara hyresgasters behov av trivsel

och service.

Heimstaden skall aktivt motverka boende-
segregation, framja jamstéalldhet och
bekampa diskriminering. Vi har under aret
fortsatt vart samarbete med kvinnojourer,
sociala myndigheter samt bostadsfor-

medlingen i Stockholm och i Malmé.

Vi stravar mot ett val fungerande medin-
flytande for de boende. | ett flertal fastig-

heter skoter vara hyresgéster trappstad-

HEIMSTADEN 2014

Heimstaden, Malmé

ning och tradgérdsskotsel och paverkar

darmed positivt sin boendekostnad och
sitt boendeinflytande. Sjalvforvaltning
leder till en stérre omsorg om boende-
miljén, skadegorelse minimeras och
tryggheten 6kar. Aktiva och engagerade
boende i kombination med en val funge-
rade forvaltning ar en grund for ett tryggt

och trivsamt boende.

Genom Heimstaden Forvaltnings AB kan
Heimstaden arbeta langsiktigt med under-
hall, investeringar och aktiv tillsyn av fastig-
heterna for att upptécka och avhjélpa
eventuella brister i tid.

Hyresgéasterna moter genom detta per-
sonal med stor kunskap om bade fastig-
heterna och hyresgéasternas behov, vilket
bidrar till en hdgre serviceniva. Under
2014 har antalet forvaltningsuppdrag i
bolag dar Heimstaden endast ar deldgare

Okat. Det har inneburit att vi fatt gladje
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av ett antal ars arbete med struktur och
intern kontroll inom férvaltningen. Vi 1ag-
ger bakom oss ett framgéangsrikt ar med
hog forvaltningskvalité och ndjda upp-
dragsgivare. Vart fokus att arbeta med
dagliga insatser for att se till att det alltid
ar rent, helt, funktionellt och tryggt. Vart
arbete har fortsatt under 2014 med goda
resultat. Den upplevda tryggheten i vara
fastigheter har 6kat i och med extra sats-
ning pa bla sakerhetsdorrar, nya dorrpar-
tier med kodsystem. Nara samarbete med
Hyresgastféreningen och vara hyresgéster
har gjort att vi 6kat trivsel och trygghet for
véra kunder.

Heimstaden har ockséa en bolagsgemen-
sam kundtjanst dit hyresgasterna kan
vanda sig for snabb aterkoppling vid
felanmalan. | syfte att f& ndjda kunder och
skapa langsiktiga hyresrelationer ar det
viktigt att Heimstaden ar en hyresvard

som ar lyhoérd for hyresgéstens behov.



Hallbar miljo

Vad har Heimstaden att férvanta sig i
framtiden? Svaret ar en hel del; kraven pa
socialt och miljomassigt ansvarstagande
kommer frdn marknaden i form av valin-
formerade, vélorganiserade och engage-

rade kunder och konsumenter.

Prioriterade omraden:

Inom ramen for hallbarmiljo har analyser
av foretagets miljopéverkan genomforts
vilket klargjort att miljdarbetet ska fokuse-

ras till féljande omraden:

e minimera klimatpaverkan
e sund inomhusmilj®

e fastigheter och material utan
milj¢farliga &mnen

* bra och miljdeffektiv avfallshantering

Minimera klimatpaverkan

Minskningen av klimatpaverkande gaser,
sé kallade vaxthusgaser som exempelvis
koldioxid, har fortsatt hdg prioritet.
Utslappen orsakas i huvudsak av upp-
varmning av byggnader och tappvatten.
Vattenbesparande atgarder har gjorts i

Malmé under aret.

Fastighetsteknik

Arbetet med energi- och milj6forbatt-
ringar har pagatt under hela aret. Tidigare
ars genomforda energideklarationer

av Heimstadens fastigheter har legat till
grund for fortsatt energibesparingsatgér-
der. Mgjligheten till energieffektivisering
av fastigheterna med hjélp av var personal
har givit gott utslag. Vi har bra kontroll pa
energianvandningen i alla vara fastigheter
och arbetar I6pande pa att testa ny teknik

inom évervakning och styrteknik.

Som fastighets&gare finns ett antal at-
garder att vidta for att minska energi-

anvandningen.

FORVALTNING | HEIMSTADEN 2014

Att vélja ratt byggnadskonstruktion och
design &r nagot vi kan gora vid ny- och
ombyggnationer. Ett annat omrade ar
arbetet med den vardagliga fastighets-
driften och optimeringen av denna.

En byggnads verkliga paverkan péa energi-
anvandningen uppstar forst nar hyres-
gasten med sin verksamhet borjar nyttja
byggnaden. Vi samarbetar darfér med
vara hyresgéster for att med gemensamma

krafter minska energianvandningen.

Planerat underhall

Under 2014 har en méngd planerade
underhallsinsatser gjorts péa fasader,
fonster, tak, balkonger, gardar, trapphus
och installationer. Planerat underhall med
trygghets- och sékerhetséatgérder har
ocksa utforts. Under 2014 och tva ar
framat kommer vi att gora riktade insatser
i Malmo for att hoéja upp standarden i
badrummen. Det &r planerat fér 300

badrum per ar.

Sammanslaget férvaltar Heimstaden en fastighetsportfdlj (direkt/indirekt d&gande) om totalt

14 828 mkr i fastighetsvérde exkl. avtalade forvérv.

L
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Transaktion

Den totala transaktionsvolymen i Sverige
under 2014 uppgick till 156 miljarder
kronor enligt DTZ:s beddmning. Det ar
en rejél 6kning fran 2013 &rs niva da trans-
aktionsvolymen uppgick till 102 miljarder.
Aret avslutades starkt med den klart
storsta affaren dar Starwood Capital
férvarvade svenska Svea Real och norska
Fortin for 11,5 Mdkr. Heimstadens forvarv
av Henry Stahl Fastigheter var den fjarde

storsta transaktionen under aret.

Intresset for fastighetsmarknaden &r stort
och bedéms fortsatt vara sa under 2015.
Det finns bra tillgang pa kapital till &g ranta
och andra hdgavkastande alternativ ar en
bristvara. Den storsta aktiviteten pa mark-
naden har noterade och onoterade fastig-
hetsbolag haft. Det ar fortfarande svenska
aktoérer som gor de flesta affarerna och
star for cirka 80 procent av den totala
transaktionsvolymen. De utldndska inves-
terarna 6kade dock sin aktivitet under det
sista kvartalet. Trenden ar att utlandska
investerare lockas till storre afférer.
Volymmassigt var snittaffaren for de
svenska investerarna 250 Mkr och for

de utlandska investerarna 900 Mkr.

Regionerna Stockholm, Géteborg och
Malmo stod f6r cirka 54 procent av den
totala transaktionsvolymen under éaret.
En trend under 2014 var att intresset for
omradena utanfor storstadsregionerna
Okade och dar hamnade 30 procent av
det investerade kapitalet. Det kan tolkas
som att investerarna idag ar beredda att
ta mer risk och soker sig mot en hdgre

avkastning.

Bostader blev 2014 aterigen det popu-
laraste fastighetsslaget foljt av kontor.
Av den totala omsattningen svarade bo-
stader for cirka 27 procent vilket var en
liten nedgang fran 2013 da bostadstrans-

aktionerna stod for 30 procent av totalen.
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Heimstadens férvarvade fastigheter upp-
gick under 2014 till 4 200 Mkr och det
samlade férséljningarna under 2014 upp-
gick till 1 041 Mkr. Fokus fér 2015 kommer
att vara forvérv av bostéder dar vi ser

hela Sverige som mojlig marknad.
Tillvaxtorter och de béasta lagena kommer

att vara prioriterat.
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Fastighetsférséljningar under 2014

Antal Bostader Antal Lokaler Antal Total
Stad Segment fastigheter kvm lagenheter Kvm lokaler yta kvm
_____________________________________________________________________________________________________________________________________|

Trollhattan Smaéland/Blekinge 1 4692 150 0 0 4692
Lund Oresund 1 0 0 0 0 0
Katrineholm Stockholm/Mélardalen 40 93 368 1434 9997 151 103 365
Summa 42 98 060 1584 9997 151 108 057

Fastighetsfoérvarv under 2014

Antal Bostader Antal Lokaler Antal Total

Stad Segment fastigheter kvm lagenheter Kvm lokaler yta kvm
|

Malméo Oresund 3 4832 73 518 8 5350
Norrképing Stockholm/Malardalen 30 129 065 1646 130 675 824 259 740
Linkdping Stockholm/Malardalen 9 4391 68 46 633 93 51 024
Orebro Stockholm/Mélardalen 4 2222 21 20 414 107 22 636
Solna Stockholm/Mélardalen 1 0 0 5364 9 5369
Summa 47 140 510 1808 203 604 1041 344119
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Vardering

Heimstadens fastighetsvardering utgar ifran en arlig extern fastig-
hetsvardering av samtliga fastigheter i bestandet. Varderingen ar
séledes en intern vardering som baseras péa en for varje fastighet
framtagen extern vardering. Denna genomfdrs vid respektive

arsskifte och marknadsvardet for varje enskild fastighet asétts.

Kvartalsvis korrigering av marknadsvéardet for respektive fastighet
gors internt utifrdn det senast faststéllda externa marknadsvéardet.
Detta korrigeras for faktisk driftnettoférandring och bedémd
forandring av marknadens avkastningskrav for fastigheten.
Beddmning av férandring av avkastningskrav for respektive ort
faststélls kvartalsvis i samverkan med externt varderingsinstitut.
Heimstaden har genom aktiv handel med fastigheter och I16pande
bostadsrattsombildningar en mycket god marknads- och fastig-

hetskannedom.

Marknadsvarde definieras som foljer:

"Det varde vid vardetidpunkten till vilket séljaren och den mest
trolige koparen &r beredda att genomfdra en transaktion efter
att fastigheten under en rimlig tid marknadsforts pa en 6ppen
marknad. Férséljning forutsatts ske pa armslangds avstand.
Om en bostadsrattsférening beddms vara den mest sannolike

koparen tas detta séledes med i bedémningen.”

Foérvaltningsfastigheter - Varderingsunderlag
For bostader utgodrs varderingsunderlaget av debiterad hyra,

specificerade hyrestillagg och eventuella rabatter.
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Liljan 16-17, Norrkoping

For lokaler utgors uppgifterna av utgdende hyra, avtalstid, index-
reglering samt eventuella tillagg sdsom véarme, vatten, elektricitet,
dock exkluderat fastighetsskatt och moms. Uppskattningen av
drifts- och underhallskostnader baseras pa fastighetens histo-
riska kostnader samt pa den externa varderarens professionella
kunskap om kostnader for likvardiga objekt. Det sistn@mnda &r en
viktig del av varderingen da aktiva beslut samt &garens organisa-
tion paverkar redovisad kostnad. Darfor kan driftskostnad i en
vérdering skilja sig frén den redovisade, bade positivt och negativt.
Kostnaderna varierar for varje individuell fastighet beroende pa

fastighetstyp, standard och funktion.

For varje fastighet har en marknadsrelaterad (forvantad) langsiktig
vakansgrad asatts till vilkken den aktuella ingdende vakansen
"normaliseras” dver varderingsperioden. Utdver ovanstaende
utgdr varderingsunderlaget &ven av ortsprisdata for fastighets-

och bostadsréattsforséljningar.
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Forvaltningsfastigheter — Varderingsmetod

Vardering goérs priméart med hjélp av kassaflddesanalyser som
baseras pa respektive fastighets driftsnetto. Som komplement
anvands nettokapitaliseringsmetoden samt ortsprisanalys.
Utifran angivna/beddmda driftnetton (observerade hyresnivaer
och en beddmning av langsiktiga vakanser samt driftkostnader)
sker en simulering for det kommande fem till tio arens intjanings-
formaga och ett nuvarde beraknas (inkl. nuvarde av en evighets-
kapitalisering ar fem eller tio enligt nettokapitaliseringsmodellen).
Summan av de berédknade nuvardena utgdr bedémt marknads-

varde for fastigheten.

Féljande antaganden har anvants vid de enskilda varderingarna:

e Hyresutvecklingen sker i huvudsak i linje med férvantad
inflationstakt, tagit i beaktande indexeringsnivan for varje
kommersiellt kontrakt.

e Diskonteringsranta och avkastningskrav baseras pa analyser
av genomfdrda transaktioner, samt individuella bedémningar

avseende risknivan och fastighetens marknadsposition.

Vérdering av projektfastigheter

Projektfastigheter utgors av fastigheter under uppbyggnad
och av obebyggd mark. Projektfastigheterna varderas till an-
skaffningsvarde avseende fastigheter under uppbyggnad samt

beddmt marknadsvarde avseende obebyggd mark.

Vérdering av rérelsefastigheter

Som rorelsefastigheter avses kontors- och industrifastigheter
som anvands till vasentlig del for eget bruk. Rorelsefastigheter
varderas till anskaffningskostnad. Avskrivningar gors enligt
komponentmetoden. Inga rdrelsefastigheter fanns i portféljen

vid bokslutsdagen.

FASTIGHETERNAS VARDE
Heimstadens fastighetsportfélj hade ett totalt varde om
10 378 Mkr péa bokslutsdagen. Detta motsvarar en férandring

om 3 336 Mkr som fordelar sig enligt nedan.

Forandring beddmt marknadsvarde, Tkr
|

Marknadsvéarde 2013-12-31 7 042 250
Foérsaljningar under aret -1 045 050
Investeringar under aret 4238 397
Marknadsvarde efter transaktioner 10 235 597
Orealiserad vardeférandring p g a férandrat avkastningskrav 107 335
Orealiserad vardeféréndring p g a férandrat driftnetto 34 732
Marknadsvarde 2014-12-31 10 377 664

HEIMSTADEN 2014

Hyreshdjningar och fortsatt driftsoptimering har lett till ett Okat
driftnetto. Under 2014 har avkastningskravet pa investerar-
marknaden for bostadsfastigheter varit sjunkande. Priserna pa
bostadsrattsmarknaden har under aret varit stigande och ar pa
toppnivaer for i stort satt hela landet. Intresset fran bostadsratts-
féreningar &r fortsatt stabilt. P4 grund av relativt lagt utoud pa
investerarmarknaden for bostadsfastigheter har intresset fran

institutionella placerare och 6vriga investerare dkat.

FORVALTNINGSFASTIGHETER - KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvarde vid dndring av avkastningskrav, Tkr
|

0,75 procentenheter lagre avkastningskrav 12 335 504
0,50 procentenheter l&gre avkastningskrav 11 605 555
0,25 procentenheter lagre avkastningskrav 10 957 268
Marknadsvirde fastigheter per bokslutsdagen 10 377 664
0,25 procentenheter hdgre avkastningskrav 9 856 378
0,50 procentenheter hdgre avkastningskrav 9385 030
0,75 procentenheter hdgre avkastningskrav 8956 772

Fastighetsvérde vid dndring av driftnettot, Tkr
|

2,00 procent hégre driftnetto 10 584 900
1,50 procent hogre driftnetto 10 533 091
1,00 procent hégre driftnetto 10 481 282
Marknadsvarde fastigheter per bokslutsdagen 10 377 664
1,00 procent lagre driftnetto 10 274 046
1,50 procent lagre driftnetto 10 222 237
2,00 procent lagre driftnetto 10 170 428

ian-16-17, Norrkoping
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Finansiering
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Heimstadens karnverksamhet, att aga, forvalta, och féradla fastig-
heter praglas av en kapitalintensiv milj¢. Tillgangen pé kapital &r
grundlaggande och en forutsattning for att kunna bedriva verksam-

heten pa ett tillfredstallande satt. Genom en vél diversifierad finan-

1 o= i i siering och en hog kvalitet pa fastighetsbestandet med stabila
Imulllllllllmnlllllnlllllll'llllll intékter sakerstéller Heimstaden tillgangen pé kapital till goda villkor.

Malet med den finansiella verksamheten
\ Malet for finansverksamheten é&r att sékerstélla finansierings-
behovet till lagsta mojliga kostnad samt ansvara fér koncernens
likviditet inom ramen for koncernens langsiktiga strategi och
finanspolicy. All finansverksamhet bedrivs centralt och styrs
genom den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Policyn anger
Overgripande finansiella mal, styrprinciper, ansvarsfordelning och

hur finansiella risker identifieras, foljs upp och hanteras.

FINANSPOLICY | SAMMANDRAG

Utfall
Malsiattning 2014-12-31
|

Refinansieringsrisk

Kapitalbindning (ménader) minst 15 65
Laneforfall (i enskilt ar) maximalt 40% 22 % (2015)

Rénterisk

Réantetackningsgrad
(ggr, rullande 12 manader) 1,4 1,7

| enlighet med separat
Rantebindning (ar) réntesakringsstrategi 21

Rantesakring (procent) minst 25% 46 %

Kreditrisk

Soliditet (procent) minst 25% 31%

i Begransning enskild langivare
Korpen 20, Norrképing (procent) maximalt 50% 16 %
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En val avvagd kapitalstruktur

Heimstadens uttalade strategi om att vaxa inom féretradesvis
segmentet centrala bostadsfastigheter kraver 16pande tillgang
till langsiktig finansiering. Fordelningen mellan eget kapital och
ranteb&randeskulder paverkas forutom av den egna strategin
och policyn aven av finansiella aktorers krav pa nyckeltal som
belaningsgrad och soliditet. Heimstadens uttalade langsiktiga
policy fér kapitalstrukturen &r att solididiteten som lagst skall

uppga till 25 procent inklusive eventuella agarlan.

Vid arsskiftet uppgick det egna kapitalet till 3 480 Mkr (3 213)
och totala skulder uppgick till 7 834 Mkr (4 626) varav rante-
barande del utgjorde 6 426 Mkr (3 725). Soliditeten var

pr 2014-12-31 30,8 procent (41 procent). Beldningsgraden,
nettoskuld i férhallande till beddmt marknadsvérde uppgick

samtidigt till 58,4 procent (47,8 procent).

Kreditrisk, refinansieringsrisk och ranterisk

Behovet av extern finansiering gor finansiella risker till en perma-
nent komponent i Heimstadens I6pande verksamhet och det
arliga dverskottet kan paverkas relativt mycket av forandringar
i bade marknadsréntor och kreditmarginaler. Ur ett historiskt
perspektiv har bade globala och nationella finansmarknader
stundtals visat sig vara instabila med likviditetsbrist som den
omedelbart storsta risken. For att minimera kreditrisken och
finansieringsrisken anvander sig Heimstaden bl.a. av flera olika
finansieringskallor. Vid slutet av 2014 fanns 1&n hos nio olika
kreditinstitut, varav ingen isolerat dversteg 16 procent av den
utestadende lanestocken. Hosten 2014 emitterade Heimstaden
dessutom framgangsrikt sin forsta icke sakerstallda obligation
om 1 000 Mkr vilket ocksa minskar risken for beroendet av en
enskild motpart. Obligationen &r noterad pa Nasdaq bdrsen.

Vidare begréansas ocksa refinansieringsrisken genom att den

Per 2014-12-31

Kapialbindning lan

HEIMSTADEN 2014

aterstdende kapitalbindningstiden pa réanteb&rande skulder
enligt fastlagd policy inte far understiga 15 manader. Heimstaden
har aven som malsattning, for att sprida refinansieringsriskerna
Over ett antal olika ar, inte I&ta mer an 40 procent av de rante-
bérande skulderna forfalla inom ett enskilt ar. Krediternas genom-
snittliga kapitalbindningstid uppgick till 5,40 &r (1,00 &r) och den
hogsta andelen av totala 1an som forfaller i enskilt ar uppgar

till 22 procent (71 procent). Med rantekostnader som en av
Heimstadens storsta kostnadsposter ar det naturligt att som
delmal foérsdka minimera denna kostnad langsiktigt. For att
hantera ranterisken kompletterar Heimstaden normalt uppléning
med kort réantebindning med réntederivatinstrument for att uppna
en tillfredstallande rantebindning och ranterisk. Genom att sprida

rantebindningen Gver flertalet ar kontrolleras ranteomsattnings-

Kapitalbindning, rantebindning och sakringsgrad

Ar
6

7N\
A\

N\

2,12

5,40 F100%

F 80%

I 60%

1,91 F 40%

1,46

; 1,00 L 0%

0 0%
2012 2013 2014

I Kapitalbindning
Il Rintebindning
mmmm  Réntesékringsgrad t.h

Rantebindning inkl. derivat?

Ranta, inkl Ranta, inkl
Ar Tkr Andel, % marginal, % Tkr Andel, % marginal, %
0-1 1425 416 22,2 1,3 4130518 64,3 1,8
1-2 548 600 8,5 1,5 325000 51 6,9
2-3 1105828 17,2 1,6 685 000 10,7 5,9
3-4 1015776 15,8 1,5 435000 6,8 4,9
4-5 1000 000 15,6 3,3 100 000 1,6 5,2
5 &r efter balansdag 1329 898 20,7 1,7 750 000 11,7 51
Totalt 6425518 100,0 1,8 6425518 100,0 3,1
" Kreditmarginalen ar jamt férdelad dver forfallostrukturen.
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i l&neportfoljen uppgar till: 0,25 ar
Den genomsnittliga totala aterstdende rantebindningstiden uppgar till: 2,12 &r
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden uppgér till: 5,40 &r
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risken, dvs. risken for nar i tiden den rantebarande exponeringen
byter ranta. Heimstaden anvénder sig av en intern rantesékrings-
modell som gor att rantesékringsgrad och genomsnittlig rénte-
bindningstid kan variera over tid bade beroende péa externa
(makroekonomiska, sektorrelaterade) saval som interna (foretags-
specifika) omstandigheter. Vikten ligger vid att finna en balanse-
rad niva pa rantebindning for att soka optimera finansnettot och
samtidigt skapa en trygghet at bolagets intressenter. Vid arsskiftet
uppgick rantebindningen inklusive derivat till 2,12 &r (1,46) och

rantesakringsgraden till 46 procent (108 procent).

Réantebarande skulder

Merparten av Heimstadens rantebarande skulder utgérs av bilate-
rala kreditavtal med kort rantebindning och langre kapitalbindning.
Skulderna uppgick vid arsskiftet till 6 426 Mkr (3 724) varav

84 procent ar sékerstallda med pantbrev i fastighet och 16 pro-
cent ar icke sakerstéllda. | slutet av september tog Heimstaden
ett kliv in pa kapitalmarknaden genom utstallande av obligationer
till ett nominellt varde om 1000 Mkr med en l6ptid pa 5 ar.
Utover obligationen har en stor del av laneportfoljen refinansierats
i borjan av aret och en storre aterbetalning av lanen skedde

i samband med att Heimstaden i oktober salde en portfolj med
fastigheter belagna i Katrineholm till sitt delagda intressebolag
Nordhalla. Den 30 december 2014 tilltradde Heimstaden aktierna
till Henry Stahl Fastigheter AB och 6kade dérmed lanevolymen

med motsvarande 1853 Mkr.

F6randring lanevolym, Tkr
|

Réntebérande 1an 2013-12-31 3724112
Aterbetalning Ian -3 475 031
Nyuppléning 6 176 437
Réntebarande 1an 2014-12-31 6 425518

Andel sé@kerstalld
finansiering

Fordelning av
rantebdrande skulder

Sakerstalld, 84 % Ej sakerstélld, 16 % Realkredit,

23%

l

Banklan, 61 %

Obligationslan,
16 %
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Finansnetto

Finansiella intakter under perioden var 23 Mkr (22) och finansiella
kostnader var -167 Mkr (-270). Det sjunkande rantenettot beror
dels pa lagre skuldséattning én jamfoérelseperioden primért pga.
Nordhallatransaktionen och dels aterkop av derivatkontrakt i
samband med refinansiering och omstrukturering av finansierings-
kallor i borjan av 2014 samt fallande marknadsrantor. Genomsnitts-
rantan for den totala laneportfoljen inkl. derivat har minskat till
3,1 procent (4,4 procent). Ca 64 procent av (61 procent) av port-
foljen byter ranta inom ett &r och en momentan paverkan pa
STIBOR med en procent, allt annat lika, paverkar Heimstadens
rantekostnader med ca 39 Mkr (10).

Derivat

Heimstaden anvéander sig i enlighet med fastlagd finanspolicy och
rantesakringsstrategi av rantederivatinstrument i syfte att begréansa
ranterisken. Vid utgangen av 2014 uppgick den nominella derivat-
portfolien till 4187 Mkr (4 290), varav 3 080 Mkr (4 012) avsag kopta
swappar och 1107 Mkr (278) avsag sélda swappar. Utdver detta
existerar avtal om réntetak med ett nominellt belopp om 800 Mkr
vilka idag, mot bakgrund av strikenivan, inte har nagot teoretiskt
varde och darfor inte rdknas med i nyckeltalsberékningar. Derivat-
portfélien utgdrs huvudsakligen av traditionella rdnteswappar men
ocksa férlangningsbara swappar, rantetak, rantegolv och perfor-
manceswappar férekommer i portféljen. Vardet av portfdljen var
pr 2014-12-31 -376 Mkr (-307).

Forandring marknadsvarde derivat, Tkr
|

Marknadsvéarde derivat 2013-12-31 -307 135
Marknadsvérde foérvarv -270 230
Realiserad véardeférandring 201 480
Férandring av marknadsvérde -266
Marknadsvérde derivat 2014-12-31 -376 151

Likviditet

For att undvika att hamna i en situation déar oférutsedda mark-
nadsforandringar kan f& en storre negativ effekt pa kassaflodet
och darigenom forsamra koncernens betalningsformaga skall
Heimstaden enligt faststalld policy uppréatthalla en minimumlik-
viditet om 50 Mkr exkl eventuella outnyttjade krediter. Vid ut-
gangen av 2014 uppgick den disponibla likviditeten till 369 Mkr
(859), bestaende av likvida medel och finansiella placeringar.
Fredensborg AS koncernen, i vilkken Heimstaden ingér, ska
enligt aktuell finanspolicy ha en minimumlikviditet motsvarande
2 procent av samlat fastighetsvarde samt ett langsiktigt mal om
5 procent. Koncernlikviditeten uppgick per 31 december till
3,6 procent.
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Risker och mojligheter

All affarsverksamhet ar férenad med
risker, vilka aven skapar mojligheter.
Genom att aktivt arbeta med risk-

spridning och riskhantering kontrollerar

Heimstaden koncernens riskexponering.

Hyresintakter, hyresutveckling

och uthyrningsgrad

Av koncernens totala hyresintakter avser
90 procent bostéder och 10 procent
lokaler. Pa de marknader dar Heimstaden
verkar rader en stark och ¢kande efter-
frdgan pa bostéder samtidigt som utbudet
ar relativt konstant, vilket ger en stabilt
lag vakans och ett sékert intéktsflode.

Vi beddmer marknadsrisken som Iag,
vilket indikeras av véar uthyrningsgrad for
bostéader pa i genomsnitt 99,5 procent.
Sverige har en reglerad hyresmarknad,
med markant lagre svangningar i hyres-
nivaer jamfort med ovriga Nordiska l&ander,

dér fri hyresséttning radder pa bostader.

| Sverige finns ett val tilltaget socialt
skyddsnét som sakerstéller att boende
prioriteras dven i lagkonjunktur.

Det innebér att risken fér vakanser aven

i sddana tider ar relativt begransad. Néar
det galler nyproduktion av bostader fljer
vi utvecklingen I6pande, inklusive risken
for negativ paverkan pé hyresnivaer och/

eller uthyrningsgrad.

| samtliga delmarknader &r vart mal att
aga centralt belagna bostader, det vill
séga i omraden dar det normalt sett inte

finns ledig byggbar mark. Detta minimerar

utbudsrisken i var portfolj. Las mer om

under Marknadsoversikt pa sidan 12.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnader inkluderar |[6pande
drift och underhall, fastighetsskatt, av-
galder samt kostnader fér administration
och uthyrning. Lépande driftskostnader
avser till storsta delen taxebundna kost-

nader som varme, el och vatten.

Kostnader for drift och underhall ar fore-
mal for sdsongsvariationer. Exempelvis

innebér kalla och sndrika vintrar hdgre

kostnader f6r uppvarmning och sndrgjning.
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D& manga s&songsvariationer ar svara
att forutspa budgeterar Heimstaden
utifrén ett statistiskt "normalar”. Energi-
kostnader s&kras genom att vi I6pande
féljer marknaden och dessutom tecknar
fastprisavtal som sékerstaller kostnaden
for hela eller delar av var totala forbruk-

ning pa olika loptider.

Fastighetsvarden

Fastigheternas varde paverkas av férand-
ringar i hyresnivaer, vakanser och avkast-
ningskrav p& marknaden. Marknadspriset
péverkas indirekt dven av tillgang pa och

villkor for finansiering.



Vardet péa fastighetsportfolien paverkas av
hur val den utvecklas genom foradling,
avtals- och kundstruktur. Dessutom péa-
verkas vardet av yttre faktorer som efter-
fragan péa bostader och efterfragan pa
fastigheter, priméart bostadsfastigheter,
som investeringsobjekt. Fastigheterna
redovisas till verkligt varde och vardefor-
andringar ingar i rapport dver totalresulta-
tet. Samtliga fastigheter varderas I6pande
internt och externvarderas minst en gang

per ar.

Marknadsvardet for bostadsfastigheter
har under aret legat relativt stabilt, med
en stigande tendens. Vi ser ingen stérre
risk for 6kade avkastningskrav pa kort
sikt och mot bakgrund av en allmant
forutspadd stabil arlig driftnettodkning

ser vi inte ndgon vérderisk framfor oss.

Beroende av nyckelpersoner
Heimstadens framtida utveckling ar bero-
ende av ledningsgruppens och andra
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. Bolaget skulle kunna pa-
verkas negativt om néagon eller flera av
dessa skulle 1damna koncernen. Vi arbetar
aktivt for rekrytera och behélla medar-
betare genom att vara en attraktiv och

langsiktig arbetsgivare.

Operationella risker

| den |6pande verksamheten kan
Heimstaden asamkas forluster pa grund
av bristfalliga rutiner eller oegentligheter.
De operationella riskerna minskas genom
god intern kontroll, moderna och &nda-
malsenliga administrativa system, kompe-
tensutveckling for medarbetarna samt
god tillgang till palitliga varderings- och
riskmodeller. Heimstaden arbetar I6pande
med att utveckla och férbattra sin kon-
trollmiljo liksom bolagets administrativa

sékerhet och kontroll.

Skatter och dndrad lagstiftning
Foérandringar i bolags- och fastighetsskatt,
liksom Ovriga statliga palagor, bostads-

bidrag och rantebidrag, kan paverka for-

RISKHANTERING |

utsattningarna for Heimstadens verksam-
het. Dessa forandringar kan komma att
paverka resultat och fastighetsédgande,
varfor bolaget aktivt féljer den politiska
debatten pa respektive marknad for att

tidigt upptacka och minimera risker.

Finansiell risk

Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv
och kréver en val fungerande kapital-
marknad. Tillgang till finansiering via
banker och 6vrig kapitalmarknad ar darfor
av stor vikt for Heimstaden. Tack vare
l&nga och tata relationer med banker och
finansiella radgivare fangar vi i ett tidigt
skede upp fragor, som kan ha en negativ

inverkan pa verksamheten.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att finan-
siering, vid forfall av existerande lan (refi-
nansiering), inte kan erhallas, eller endast
till kraftigt 6kade kostnader. Heimstaden
star starkt i sina kommande refinansierings-
processer, tack vare en attraktiv fastighets-
portfolj, en balanserad belaningsgrad, en
positiv prognos fér framtida kassafléden
samt ett brett natverk av finansiella insti-
tutioner som leverantérer av kapital. For
att sékerstélla det kortsiktiga kapitalbeho-
vet har koncernen enligt finanspolicyn en

koncernkassa pa minimum 50 Mkr.

Rénterisk

Rénterisken avser risken for att for-
andringar i marknadsréantor paverkar
Heimstadens uppléningskostnad.
Rantekostnaderna paverkas framst av
nivan péa aktuella marknadsrantor och
bankernas marginaler samt vilken strategi
bolaget valjer for bindningstider. For hante-
ring av risken anvander sig koncernen

av derivat instrument. Rantebindning sker
enligt finanspolicyn utifrdn beddmd rante-
utveckling, kassaflode och kapitalstruktur
samt vid var tid radande marknadsforut-

sattningar.

Kreditrisk

Kreditrisk avser risken for att Heimstadens
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motparter inte kan uppfylla sina finansiella
ataganden gentemot bolaget. Kreditrisk
inom finansverksamheten uppstéar bland
annat vid placering av likviditetsdverskott,
vid tecknande av rantesakringsavtal samt
vid utstéllda kreditavtal. Heimstaden ut-
varderar I6pande alla leverantdrer avseende
den finansiella delen av verksamheten,

for att sakerstélla att denna kreditrisk inte
kan komma att bli betungande.
Betraffande kundfordringar genomférs
sedvanlig kreditprévning innan ett nytt
hyresavtal tecknas samt i fdrekommande
fall deponering av hyra pé& de marknader
dar detta ar praxis. Da koncernen primart
investerar i bostadsfastigheter erhalls hyra
i forskott, vilket eliminerar en stor del av

den potentiella kreditrisken hos slutkund.

Prisrisk

Prisrisk avser risken att for att vardet pa
en tillgang (exklusive fastigheter, som
behandlas ovan) forandras pa ett oférdel-
aktigt séatt 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
forekommer inga marknadsnoterade

instrument med lang 16ptid.

Las mer under Finansiering pa sidan 30
och i not 25 (Rantebarande skulder).

Kung Karls varv 25, Landskrona
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Heimstaden AB (publ),

org nr 556670-0455, far harmed avlamna féljande arsredovisning

och koncernredovisning for rakenskapsaret 2014.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION
Heimstaden ska skapa varde genom att foérvérva, forvalta och

ar ett resultat av bland annat stora fastighetsforséljningar som
gjordes till Nordhalla i juni 2013 samt oktober 2014.

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pa en stabil hog niva
pa 99,5 procent (99,5) for perioden. Vakansen forklaras till stérsta

del av naturlig omflyttning samt en mindre del av enstaka tom-

féradla bostadsfastigheter i centrala lagen i tillvéxtorter i Sverige.

Verksamheten ar organiserad i tre priméara verksamhetsenheter;

e Forvaltning
e Transaktion

¢ Finansiering

Till stéd for organisationen finns en central koncernenhet for
ekonomi, controlling, IR, extern rapportering och treasury. Kon-
cernledningen omfattar, inklusive den verkstéllande direktéren, 3

personer.

Under slutet av aret forvarvades samtliga aktier i bolaget Henry
Stahl Fastigheter AB, vilket utgor arets storsta enskilda transak-
tion for Heimstaden. Forvarvet behandlas under posten Goodwill
samt Forvaltningsfastigheter. | samband med forvarvet dvertogs
hela organisationen och processen &r igdng med att integrera
Stahl med Heimstaden. Inledningsvis har Stahls VD Peter Karl-

strdm utnédmnts till ny VD f6r Heimstaden Férvaltning AB.

RESULTAT
Hyresintakterna uppgick under perioden till 471 287 Tkr (646 734),

stallda lagenheter till foljd av tillfalligt tekniskt underhall.

D4 Stahls forvarvades den 30 december 2014 bidrar de inte med
nagot resultat for 2014 i de konsoliderade siffrorna.

Fastighetskostnaderna minskade med narmare 29 procent under

perioden, primart pga. utférsaljningen av fastigheter till Nordhalla.

Dessa forklaras &ven av lagre taxebundna kostnader samt lagre

kostnader for snorojning, bada pga. den milda vintern.

Driftnettot uppgick under perioden till 241 870 Tkr (321 429).
Overskottsgraden 6kade till 51,3 procent (49,7).

Kostnaden fér central administration uppgick till -39 195 Tkr

(-45 761). Kostnadsposten minskar inte i samma utstrackning

som fastighetskostnaderna, d& Heimstaden fortsatt har avtal

med intressebolagen géllande ledning och forvaltning av de

utsalda fastigheterna.

Finansiella intakter under perioden uppgick till 23 172 Tkr
(21 671) och finansiella kostnader uppgick till -166 835 Tkr
(-270 347). Det sjunkande rantenettot beror pa lagre skuldsatt-

vilket &r en nedgéng med ca 27 procent. Nedgéngen i intakter

ning &n jamforelseperioden primart pga. Nordhallatransaktionen,

Hyresintakter Stabil uthyrningsgrad (Bostader) Ho6g 6verskottsgrad
Mkr Kr/kvm % Mkr %
900 1040 99,6 450 52
800 400 51
99,5 - \_ :
700 — 350 — —_ 50
600 — 99,4 _ = 300 — _ 49
500 — 50— ¥ — — 48
99,3 — _ =
400 — 200— @ —— — — — 7
300 — 99,2 — SN T E—— . 50— —) — —— —— 46
200 — —— — 900 10— — — — — —45
99,1 — SN T E—— .
100 —  —— —L 880 50— — — — —— —44
0 860 99,0 o 2 > & o= A 2 > o
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- Hyresintakter, Mkr
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I Driftnetto, Mkr

mmmm  Overskottsgrad, %

36



FINANSIELLA RAPPORTER |

aterkop av derivatkontrakt i samband med refinansiering i borjan
av 2014 samt fallande marknadsréantor. Genomsnittsrantan for
den totala upplaningen inkl. derivat har minskat till 3,1 procent
(4,4 procent). Genomsnittlig rantebindning uppgar vid periodens
slut till 2,1 &r (1,5 ar). Ca 64 procent (61 procent) av portféljen
byter ranta inom 1 &r och en momentan féréandring av STIBOR
med en procent, allt annat lika, paverkar Heimstadens rantekost-
nader med ca 39 000 Tkr (10 000 Tkr). Koncernens upplaning har
under perioden 6kat med 2 701 406 Tkr och kombinerat med refi-
nansieringen i bérjan av aret har kapitalbindningstiden okat till
5,4 ar (1,0 ar).

Resultat fore vardeféréandringar och skatt Okade till 112 445 Tkr
(93 387), en dkning med 20 procent. Okningen férklaras primart
av det forbattrade rantenettot.

Per 31 december 2014 har hela fastighetsbestandet varderats
baserat pa extern vardering. Sammantaget uppgick den orealise-
rade vardeforandringen pa fastigheterna till 142 068 Tkr (69 286),
vilket motsvarar en vardedkning pé 1,4 procent. Okningen férklaras
primért av sénkta direktavkastningskrav i befintligt bestand.
Direktavkastningskraven i varderingen uppgick i genomsnitt till
4,73 procent. For jamforbart bestand uppgar direktavkastnings-
kravet till 4,13 procent (4,48).

Koncernen har under perioden aterkopt swappar till ett varde av
drygt 201 480 Tkr samt 6vertagit -270 230 Tkr i derivat genom
forvarvet av Stahls. Den orealiserade vardeforandringen pa derivat
uppgick till -266 Tkr (214 313). Marknadsvéardet pa den aktuella
derivatportfoljen uppgar vid periodens slut till -376 151 Tkr

(-807 135). Den nominella volymen av utestaende réanteswappar
uppgar till 3 080 000 Tkr (4 012 000) kdpta och 1107 000 Tkr
(278 000) salda swappar. Huvudsakligen bestar portféljen av tradi-
tionella rdnteswappar men rantetak, forlangningsbara swappar
och performance swappar férekommer ocksa i portféljen.
Heimstadens rantebindningsperiod och réantesakringsniva ar ett
resultat av en intern rantesékringsmodell och kan variera éver
tid beroende pa externa (makroekonomiska, sektor-relaterade),
saval som interna (foretagsspecifika) omstandigheter. Bolagets
réantesakringsstrategi ska genom en val avvagd utvarderings-
modell skapa trygghet hos bolagets intressenter och méjliggéra
finansiering pa attraktiva villkor samt sékra att bolagets finan-
siella ataganden mot externa finansiarer uppfylls oberoende

av rantelage.

| koncernen redovisades en total skatt om 10 843 Tkr (102 177),
som primart bestar av uppskjuten skatt. Av skatten utgjordes

11 076 Tkr (102 177) av uppskjuten skatt pa temporara skillnader
mellan redovisat vérde och skattemassigt varde hanfoérlig till for-

valtningsfastigheter och finansiella instrument.
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GOODWILL

Forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB utgor ett rorelseforvary
och har hanterats enligt IFRS 3. Goodwill uppkommer huvudsak-
ligen genom att uppskjuten skatt avseende férvaltningsfastig-
heter beraknas enligt redovisningsmassiga regler till 22 procent
av skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga varden.

| transaktionen mellan parterna har den uppskjutna skatteskulden

vérderats till ett lagre belopp.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Per 31 december 2014 har Heimstadens fastighetsbestand ett
marknadsvarde om 10 377 664 Tkr, jamfért med 7 042 250 Tkr
vid arsskiftet 2013/2014. Den orealiserade vardeférandringen
under perioden uppgick till 142 068 Tkr (69 286) och resterande
forandring av fastighetsportféljens bokférda véarde utgdrs av netto-
investeringar, dvs. forvarv och investeringar samt férsaljningar.
Véarderingarna har utférts enligt samma metodik som vid tidigare
varderingar. Marknadsvérdet har 6kat framst mot bakgrund av

att marknadens avkastningskrav har sénkts.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Periodens férandring bestar primart av tillgangar hos Stahls.

ANDELAR | INTRESSEBOLAG

Heimstaden &ger andelar i ett antal intressebolag, primért
Nordhalla. Nordhalla bildades under 2013 genom att en fastighets-
portfolj férvarvades fran Heimstaden, som fortsétter forvaltningen
av portféljen. Under aret har andelsbeloppet minskat genom
utdelning fran HKS med 13 348 Tkr. Andelarna i Handelsstaden i
Vetlanda AB (14 357 Tkr) har sélts under perioden till extern part.
Heimstaden har aven tillskjutit 10 830 Tkr i kapital till Nordhalla.

OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

| perioden har 48 165 Tkr tillskjutits till Nordhalla som aktie-
agarlan. Totalt uppgar lan till intressebolag till 324 711 Tkr per
31 december 2014.

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berédknas med en nominell skatt pa 22 procent
pé skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde pa
tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, upp-
gick per 31 december 2014 till 815 421 Tkr (450 766) och ar till
stérsta delen hanférlig till férvaltningsfastigheter. Okningen beror
primart pa att forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB utgor ett
rorelseférvéarv. Se vidare under rubriken Goodwill.

RANTEBARANDE SKULDER
| slutet av september tog Heimstaden ett kliv in pa kapitalmark-

naden genom utstéllande av obligationer till ett nominellt varde
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om 1 000 000 Tkr med en |6ptid p& 5 ar. Utdver obligationen
har en stor del av laneportféljen refinansierats i bérjan av aret
och en storre aterbetalning av Ianen skedde i samband med att
Heimstaden i oktober sélde en portfolj med fastigheter beldgna

i Katrineholm till sitt delagda intressebolag Nordhalla.

Den 30 december 2014 tilltradde Heimstaden aktierna till Henry
Stahl Fastigheter AB och 6kade darmed lanevolymen med mot-
svarande 1 853 677 Tkr. Rantebarande skulder 6kade under perio-
den till 6 425 518 Tkr (3 724 112) varav 84 procent &r sékerstallda
med pantbrev i fastighet och 16 procent &r icke sékerstéllda. Med
avdrag fér likvida medel har nettoskulden 6kat med 2 690812 Tkr
till 6 056 333 Tkr (3 365 521). Den genomsnittliga kapitalbindningen
Okade till 5,4 &r (1,0) som en konsekvens av stora refinansieringar
i borjan av aret samt nyupptagna lan med langre I6ptider. Andelen
laneforfall i enskilt &r minskade till 22 procent (71) av rantebarande
skulder. Vid utgéngen av perioden var andelen kapitalmarknads-
finansiering 16 procent (0) och andelen finansiering fran kredit-
institut 84 procent (100).

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 3 479 955 Tkr (3 213 214).
Foérandringen hanfoérs till resultat under perioden. Soliditeten
minskade till 30,8 procent (41,0) och skuldséattningsgraden
okade till 185 procent (116).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fére foréandring i
rérelsekapital, dkade till 77 164 Tkr (36 085). Okningen férklaras
framst av ett forbéattrat réntenetto. Efter en féréandring av rérelse-
kapitalet pa -22 241 Tkr (-8 903) uppgick kassaflodet fran den
I6pande verksamheten till 54 923 Tkr (27 182).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

-690 582 Tkr (3 195 361) och utgdrs av férvarv och investeringar
i fastigheter om -183 997 Tkr (-33 114) och férsaljning av fastig-
heter for 1014 641 Tkr (3 537 376). Forvarv av dotterbolag star
for -1470 152 Tkr (0). Kassaflode efter investeringsverksamheten
uppgick till -635 659 Tkr (3 222 543).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 646 253 Tkr
(-8 034 131). | kassaflédet ingar I16sen av réantederivat om
-201480 Tkr (-77 874). Dartill har réntebarande skulder 6kat
med 847 733 Tkr (-2 864 414). Kassaflodet uppgick till 10 594 Tkr
(188 412) och likvida medel 6kade till 369 185 Tkr (358 591) vid
utgéngen av perioden

FRAMTIDA UTVECKLING OCH RISKER

Bolagets strategi &r fortsatt att driva fastighetsverksamhet.
Under 2014 har vi fortsatt var expansion och efterstravar att fort-
satta 6ka vart bestand pa de orter vi befinner oss, bade genom
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férvarv och utveckling av de projekt- och samarbetsmojligheter
vi har och forsdker skapa. Heimstaden &r exponerat huvudsakli-
gen mot tva risker; operativ risk och finansiell risk. Den operatio-
nella risken begransas genom att fastighetsportfoljen ar koncen-
trerad till bostadsfastigheter i orter med befolkningstillvaxt. En
stark hyresmarknad fér bostader reducerar risken for langsiktiga
vakanser. Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken fér 6ka-
de kostnader och risken for brist pa tillgang till kapital. For att
minska risken, eller variationer i kassaflédet, binds rantor enligt
finanspolicy. Tillgang till kapital hos ett stort antal kreditgivare
ger en |ag refinansieringsrisk.

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

MODERBOLAGET

Moderbolaget omfattar endast koncerngemensamma funktioner.
Resultatet for aret var -43 911 Tkr (153 647). Vid utgangen av aret
var moderbolagets egna kapital 332 447 Tkr (376 358).

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Heimstaden avtalade den 26 november om att férvérva en fastig-
hetsportfélj i Strangnas om 25 fastigheter samt en fastighets-
portfolj i Gavle om 4 fastigheter, bada med tilltrade i borjan av
mars respektive april 2015. Den 27 mars 2015 avtalades en bytes-
affar med Akelius dar bestandet i Stockholm, Vaxholm och

Solna byts mot fastigheter i Trelleborg, tilltrdde 1 juni 2015.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande stér, kr:

Balanserad vinst 310 338 356
Arets resultat -43 910 579
266 427 777

Styrelsen och verkstéallande direktoren foreslar att 50 000 000 kr
delas ut och att resterande 216 427 777 kr balanseras i ny rakning.

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE

FORESLAGEN UTDELNING

Koncernen och moderbolaget har en god likviditet och efter fére-
slagen utdelning uppgéar koncernens soliditet till 30,5 procent

och moderbolagets soliditet till 4,9 procent.

Det finns enligt styrelsens bedémning med hénsyn tagen till likvidi-
tetsbehov, framlagd affarsplan, investeringsplaner och férmaga
att erhalla langfristiga krediter, inget som talar for att koncernens
eller moderbolagets egna kapital inte skulle vara tillrackligt efter
den foreslagna utdelningen. Styrelsen finner ddrmed den fore-
slagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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

agare, styrelse och ledning.

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Planering, styrning och kontroll av verksamheten foljer organisa-
tionsstrukturen med tydlig delegering av ansvar och befogenheter.
Affarsplaner utarbetas bade for koncernen som helhet och fér de
enheter som ar understéllda den verkstallande direktéren. Affars-
planer tillsammans med policyer, riktlinjer och instruktioner utgér
ett ramverk for styrning och kontroll av verksamheten. For att
sékerstélla att den finansiella rapporteringen vid varije tillfalle ger
en rattvisande bild foljs verksamhetens utveckling upp i férhal-
lande till detta ramverk. Regelbunden uppf6ljning tillsammans
med ett ndra samarbete med bolagets revisorer och den kontroll
och uppféljning som sker genom arets revision bedéms som till-
rackliga for styrelsens utvardering och fér effektiv intern kontroll
och riskhantering. Det anses déarfér inte for tillfallet motiverat

med en sérskild internrevisionsenhet.

Agarférhallande

Samtliga aktier i Heimstaden AB ags av Fredensborg AS,
organisationsnummer 9435582815, med séte i Norge.
Aktierna I6per med en rést och en andel per aktie och uppgar
pa balansdagen till 660 200 st med 100 kr i kvotvarde, totalt
66 020 000 kr i aktiekapital.

Bolagsordning

Bolagets firma &r Heimstaden AB och bolaget har sitt sate i
Malmé. Bolaget ar publikt (publ). Bolaget har till foremal for sin
verksamhet att dga och forvalta fast egendom och fastighets-

agande bolag samt dédrmed férenlig verksamhet.

Arsstamma

Arsstamman ar bolagets hdgsta beslutande organ dar aktie-
agarnas ratt att besluta i bolagets angeldgenheter utdvas.
Arsstamman fattar beslut om andring i bolagsordning och om
féréndring av eget kapital. Arsstamman utser styrelse och
revisorer i bolaget. Extra bolagsstdmma hélls néar dgaren begér
det eller om styrelsen anser att det finns skal for det.

Vid arsstamman den 31 mars 2014 faststélldes rakenskaperna
fér 2013 och styrelsen och verkstéllande direktoéren beviljades
ansvarsfrinet for rakenskapsaret 2013. Vidare beslot arsstamman
att inte I1amna utdelning till aktiedgaren och att styrelsen for tiden
intill nasta ordinarie stdmma ska besta av tre ordinarie ledaméter.
Arsstamman utsag en revisor.

Styrelsen

Styrelsen utses av arsstdmman och ska enligt bolagsordningen
besta av lagst tre och hogst fem ledaméter. Styrelseuppdraget
géller till slutet av den forsta arsstémman som halls efter det

ar da ledamoten utsags. Styrelsen har under 2014 bestéatt av
tre ledamoéter.

Styrelsens 6vergripande uppgift ar att ansvara for organisation
och férvaltning av verksamheten och fér den finansiella rappor-
teringen. Styrelsen ansvarar ocksa for att inratta system for
styrning, intern kontroll och riskhantering. Styrelsens arbete och
ansvar samt avgransning mot verkstallande direktérens arbete
och ansvar regleras av den arbetsordning och den instruktion
for verkstallande direktdren som faststélls pa det arliga konsti-
tuerande styrelsemotet.

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

Verkstéllande direktor och ledning

Styrelsen utser den verkstéllande direktdren och faststaller &rligen
en instruktion som reglerar arbets- och ansvarsférdelningen
mellan styrelse och verkstallande direktdren. Verkstallande
direktoren ansvarar for den I6pande verksamheten och for finan-
siell rapportering och ska I6pande rapportera till styrelsen om
bolagets utveckling i férhallande till faststallda styrdokument.

Extern revision

Enligt bolagsordningen ska arsstamman utse lagst en och hogst
tva revisorer. De valda revisorerna granskar arsredovisning, kon-
cernredovisning, dotterbolagens arsredovisningar samt styrel-
sens och verkstéallande direktérens forvaltning. Fér verksamhets-
aret 2014 har arsstdmman utsett en revisor.
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KONCERNEN | SAMMANDRAG 2010 - 2014

Tkr 2014 2013 2012 2011 2010
I —— ———————

Resultatrdkning

Hyresintéakter 471 287 646 734 802 907 773 528 755 705
Driftkostnader -229 417 -331 525 -390 323 -381 376 -391 805
Central administration -39 195 -45 761 -24 868 -25 754 -22 966
Ovriga rérelseintékter och kostnader 53 433 66 395 10 542 20 599 21573
Roérelseresultat 256 108 342063 398 258 386 997 362 507
Finansiella intékter 23 172 21671 13 190 5693 6 873
Finansiella kostnader -166 835 -270 347 -336 160 -338 339 -336 281
Forvaltningsresultat 112 445 93 387 75 288 54 351 33 099
Véardeforandring forvaltningsfastigheter 143 719 -42 388 25 457 145 555 740 890
Vardeférandring rantederivat -266 214 313 24 777 -226 623 141 851
Aktuell skatt -233 0 -24 -74 -1 096
Uppskjuten skatt 11 076 102 177 80 571 31 118 -195 968
Arets resultat 266 741 367 489 206 069 4 327 718 776

Balansrékning

Forvaltningsfastigheter 10 377 664 7 042 250 10 718 625 10 736 519 10 458 969
Ovriga anlaggningstillgangar 517 253 416 342 432 572 237 090 94 259
Omséttningstillgangar 418 717 380 686 190 981 191 647 335 607
Summa tillgdngar 11 313 634 7 839 278 11 342 178 11 165 256 10 888 835
Eget kapital 3 479 955 3213 214 3358 873 3 026 667 2906 177
Uppskjuten skatt 815 421 450 766 579 388 667 833 698 536
Réntebarande skulder 6 425 518 3724112 6 623 043 6 645 493 6 699 622
Réntederivat 376 151 307 135 592 753 617 530 390 907
Ej réntebarande skulder 216 589 144 051 188 121 207 733 193 593
Summa skulder 11 313 634 7 839 278 11 342 178 11 165 256 10 888 835

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal fastigheter pa balansdagen 226 221 393 396 390
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 701 759 465 792 819 720 825 462 809 822
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 6 565 6 340 11716 11 818 11 666
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 66 90 86 86 86
Uthyrningsbar tidsvagd area, tusen kvm 442 642 822 815 824
Hyresintakter per kvm, kr 1067 1008 977 949 917
Driftskostnader per kvm, kr -519 -506 -475 -468 -475
Driftskostnader exkl administration och

fastighetsskatt, per kvm, kr -426 -421 -401 -396 -403
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,5 99,5 99,5 99,4 99
Overskottsgrad, % 51,3 48,7 51,4 50,7 48,2
Finansiella nyckeltal

Kassaflode, Tkr 10 594 188 412 8292 38 080 -35 939
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 1,7 1,3 1,2 1,2 1,1
Belaningsgrad (LTV), % 1) 58,4 47,8 60,2 60,4 62,9
Soliditet % 30,8 41,0 29,6 27,1 26,7
Genomsnittlig ranta, % 3,1 4,4 4,8 4,9 5,0
Genomsnittlig réantebindningstid 1an efter derivat, ar 2,1 1,5 2,9 3,9 4.4
Genomsnittlig kapitalbindningstid lan, ar 5,4 1,0 1,9 2,7 3,5
Substansvarde pa balansdagen, Tkr 4 295 376 3 663 980 3 938 261 3 694 500 3604 713
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa

balansdagen, Tkr 4 671 527 3971 115 4531014 4312 030 3995 620
Skuldsattningsgrad péa balansdagen, % 184,6 115,9 197,2 219,6 230,5
DEBT/EBITDA, ggr 16,4 15,2 16,6 17,2 19,1

" Justerad for lan i avyttrade men ej tilltradda fastigheter
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HEIMSTADEN 2014

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT — KONCERNEN

Belopp i Tkr

Not

2014

2013

Hyresintakter 3 471 287 646 734
Driftkostnader 4,6 -229 417 -325 305
Driftnetto 241 870 321 429
Central administration 5,6 -39 195 -45 761
Ovriga rérelseintakter 38 341 26 014
Ovriga rérelsekostnader -20 943 -9 568
Resultat fran andel i intressebolag 16 36 035 49 949
Rorelseresultat 256 108 342 063
Finansiella intékter 23172 21671
Finansiella kostnader -166 835 -270 347
Forvaltningsresultat 112 445 93 387
Véardefdrandring forvaltningsfastigheter 10 143 719 -42 388
Véardefdrandring rantederivat 11 -266 214 313
Resultat fore skatt 255 898 265 312
Aktuell skatt 12 -233 -
Uppskjuten skatt 12 11 076 102 177
Arets resultat 266 741 367 489
Ovrigt totalresultat - -
Totalresultat 266 741 367 489
Hela resultatet &r hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

Data per aktie

Genomsnittligt antal utestaende aktier 660 200 660 200
Resultat efter skatt, kr 404 557

Ingen utspadningseffekt féreligger.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING — KONCERNEN

HEIMSTADEN 2014

Belopp i Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Goodwill 13 23680 -
Férvaltningsfastigheter 14 10 377 664 7 042 250
Materiella anlaggningstillgangar 15 4 393 2219
Andelar i intressebolag 16 158 630 139 470
Andra langfristiga vardepappersinnehav 17 1500 1500
Fordringar hos moderbolag 18 - -
Fordringar hos intressebolag 19 324 711 258 114
Andra langfristiga fordringar 20 4339 15039
Summa anldggningstillgangar 10 894 917 7 458 592
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Bostadsrattsandelar 21 5849 10928
Kundfordringar 22 7915 5984
Ovriga fordringar 15 092 305
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 20 676 4 878
Kassa och bank 369 185 358 591
Summa omsittningstillgadngar 418 717 380 686
SUMMA TILLGANGAR 11 313 634 7 839 278
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING — KONCERNEN

Koncernen

Belopp i Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31

. _______________________________________________________________________________________________|]
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital hédnférligt till moderbolagets aktiedgare 24

Aktiekapital 66 020 66 020
Balanserat resultat 3413 935 3147 194
Summa eget kapital 3479 955 3213 214
SKULDER

Langfristiga skulder

Avsattning for pensionsforpliktelse 304 -
Langfristiga ranteb&rande skulder 25 5000 102 3699 512
Réntederivat 26 376 151 307 135
Uppskjuten skatteskuld 27 815 421 450 766
Summa langfristiga skulder 6 191 978 4 457 413
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 25 1425 416 24 600
Skulder till intressebolag - 13 348
Leverantorsskulder 49 821 16 446
Aktuella skatteskulder - 1144
Ovriga skulder 34 101 23 764
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28 132 363 89 349
Summa kortfristiga skulder 1641 701 168 651
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11 313 634 7 839 278

Stallda sdkerheter och ansvarsforbindelser

'
Stéllda sékerheter 29 9235825 8 006 258
Ansvarsforbindelser 30 8 278 8 278

RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL — KONCERNEN

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Antal

utestdende Balanserat Summa

Belopp i Tkr aktier Aktiekapital resultat eget kapital
|
Eget kapital 2012-12-31 660 200 66 020 3292 853 3 358 873
Utdelning -513 148 -513 148
Arets resultat 367 489 367 489
Eget kapital 2013-12-31 660 200 66 020 3147 194 3213214
Arets resultat 266 741 266 741
Eget kapital 2014-12-31 660 200 66 020 3413 935 3 479 955
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HEIMSTADEN 2014

RAPPORT OVER KASSAFLODEN — KONCERNEN

Belopp i Tkr

Not 2014

Koncernen

2013

Den I6pande verksamheten

Resultat fére skatt

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Vardefoérandring férvaltningsfastigheter
Vardefoérandring derivatinstrument
Betald skatt

255 898
-35 281

-143 719
266

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére

forandringar av rorelsekapital

Férandring rorelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar
Férandring av bostadsrattsandelar

Férandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv och investeringar i fastigheter

Forvéarv dotterbolag

Ovriga investeringar

Forséljning av fastigheter

Forvéarv av andelar i intressebolag

Forséljning andelar i intressebolag

Forandring lan till intressebolag

Utdelning fran intressebolag

Forandring av finansiella tillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Lamnade Ian till moderbolaget

Férandring rantebérande skulder

L&sen rantederivat

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid &rets boérjan
Likvida medel vid arets slut

Upplysningar om rantor
Betald ranta uppgar till
Erhallen rénta uppgar till

77 164

-21 106
5079
-6 214
54923

-183 997
-1 470 152
1014 641
-10 830

13 341
-66 597
13012
-690 582

847 733
-201 480
646 253

10 594
358 591
369 185

179 905
23172

265 312
-57 302

42 388
-214 313

36 085

115
-5 079
-3 939
27 182

-33 114
-1 040
3537 376
-70 560
242 296
4 456
539
3195 361

-91 843
-2 864 414

77 874
-3034 131

188 412
170 179
358 591

284 735
13 475
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| HEIMSTADEN 2014

Koncernens redovisningsprinciper och noter

m Redovisningsprinciper

Allmén information

Heimstaden AB (publ) ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med
s&te i Malmo. Heimstadens verksamhet bestar av att aga, ut-
veckla och férvalta bostadsfastigheter. Verksamheten beskrivs
mer utforligt i forvaltningsberattelsen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
av styrelsen den 27 mars 2015 och kommer att forelaggas ars-
stdmman 2015 for faststéllande.

Grunder fér redovisningen

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

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

Réakenskaperna &r upprattade baserat pa anskaffningsvarde
férutom forvaltningsfastigheter och réantederivat som 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 frdn balansdagen. Omsattnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader fran balansdagen. | kortfristiga skulder till kredit-
institut ingar ett ars avtalad amortering samt krediter som
enligt avtal skall &terbetalas under kommande éar.

Viktiga antaganden och bedémningar

For att kunna uppréatta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs det att féretagsledningen och styrel-
sen gor en del vasentliga antaganden och bedémningar som
paverkar redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader
samt 6vriga upplysningar. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
antaganden och beddédmningar.

Det omrade dar antaganden och beddémningar skulle kunna inne-
bara risk for justeringar i redovisade varde avseende tillgangar
och skulder under framtida redovisningsperioder utgors framst
av vardering av férvaltningsfastigheter. Andrade férutsattningar
kan ge en vasentlig paverkan av koncernens resultat och finan-
siella stallning. Vardet av en fastighet kan endast med séakerhet
faststallas nér en forsaljningslikvid erhallits. Vid rapporterings-
tillféllet gors en uppskattning av marknadsvardet som redovis-
ningsmassigt bendmns verkligt varde. Verkligt varde bestams
utifrdn antaganden om framtida kassaflode och avkastnings-
krav. De antaganden och bedémningar som gjort i detta sam-
manhang framgar av not 14.
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Koncernredovisning

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

Koncernredovisningen ar uppréattad enligt férvarvsmetoden.
Detta innebar att dotterbolagens egna kapital vid forvarvet,
faststallt som skillnaden mellan tillgdngarnas och skuldernas
verkliga vérden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna
kapital ingar darfér endast den del av dotterbolagens kapital
som har tillkommit efter férvarvet. Under aret forvarvade bolag
inkluderas i koncernredovisningen med belopp avseende tiden
efter férvarvet. Koncerninterna fordringar och skulder samt
transaktioner mellan bolag i koncernen liksom koncerninterna
vinster och forluster elimineras i sin helhet.

Bolagsforvarv kan klassificeras antingen som rérelseférvarv
eller tillgangsforvarv. Bolagsforvarv vars primara syfte &r att
férvarva bolagets fastighet och dér bolagets eventuella for-
valtningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsférvarv som sdledes normalt innehéller en sjalv-
standig verksamhet klassificeras som rérelseforvarv.

Vid tillgangsforvarv fordelas forvarvsutgiften pa de enskilt identi-
fierbara tillgdngarna och skulderna efter deras verkliga varden
vid forvarvstidpunkten, utan redovisning av goodwill och upp-
skjuten skattefordran eller uppskjuten skatteskuld, vid férvarvet.
Rérelseférvarv redovisas enligt férvarvsmetoden med beaktande
av goodwill samt uppskjuten skattefordran eller uppskjuten
skatteskuld.

Forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB har klassificerats
som rorelseforvarv. Samtliga 6vriga forvarv har klassificerats
som tillgdngsforvarv.

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.
Detta innebar att andelar i ett intressebolag redovisas till anskaff-
ningsvarde vid anskaffningstillfallet och darefter justeras med
bolagets andel av férdndringen i intressebolagets nettotill-
gangar. | resultatrakningen redovisas bolagets andel av intresse-
bolagets resultat.

Koncernen omfattar férutom moderbolaget de i moderbolagets
not 11 angivna dotterbolagen med tillhérande underkoncernen
samt intressebolaget angivet i not 16.

Intékter

Hyresintakterna aviseras i férskott och periodisering av hyrorna
sker linjart s& att endast den del av hyrorna som beldper pa
perioden redovisas som intakter. Forskottshyror redovisas sa-
ledes som forutbetalda intakter.

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas nér 6verforing av
betydande risker och férmaner 6vergatt till motpart. Som huvud-
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princip redovisas darav dessa intakter pa tilltradelsedagen
savida det inte strider mot sarskilda villkor i kdpeavtalet.

Réanteintékter och réntebidrag resultatfors i den period de avser.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser rénta och andra lanekostnader och
redovisas som kostnad i den period de hanfor sig till. Kostnader
for rantederivatavtal ingar aven i denna post och betalnings-
strémmar for rantederivatavtalen kostnadsférs i den period de
avser. Vardejustering till verkligt varde av rantederivaten ingar ej
i posten utan redovisas som separat post i resultatrékningen.
Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som en finansiell
kostnad utan aktiveras som vardehdjande fastighetsinvestering.

Férvaltningsresultat

Heimstaden styr och bedomer verksamheten utifran forvalt-
ningsresultatet. For att ge en rattvisande bild av Heimstadens
syn pa sin verksamhet har rapporten over totalresultatet utfor-
mats med hansyn till detta. Vardeférandringar pa forvaltnings-
fastigheter och rantederivat redovisas darfor i ett eget avsnitt
mellan férvaltningsresultatet och resultatet fore skatt.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad/skatteintakt bestar av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrédkningen for-
utom da den underliggande transaktionen redovisas direkt mot
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksa redovisas direkt
mot eget kapital. Aktuell och uppskjuten skatt beraknas utifran
géallande skattesats om 22 %.

Aktuell skatt berdknas pa skattepliktigt resultat fér perioden.
Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran &rets redovisade
resultat genom att det har justerats for ej skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. | aktuell skatt ingar aven justering av
aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berédknas pa temporara skillnader enligt
balansréakningsmetoden mellan en tillgangs eller en skulds
redovisade respektive skatteméssiga varde. Uppskjuten skatte-
skuld ar skatt som hanfér sig till skattepliktiga temporara skill-
nader och som ska betalas i framtiden. Uppskjuten skattefordran
representerar en reduktion av framtida skatt som hanfér sig till
avdragsgilla temporéra skillnader, skatteméassiga underskotts-
avdrag eller andra skatteavdrag. Vardering av samtliga skatte-
skulder/skattefordringar sker till nominella belopp och gors
enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas i balansrékningen avse-
ende underskottsavdrag och avdragsgilla temporara skillnader
i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga dverskott.

Vid tillgdngsforvéarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig
till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet
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fastighetens anskaffningsvéarde. Det medfor att vardeforand-
ringarna vid efterféljande varderingar paverkas av skatte-
rabatten. Vid rorelseférvarv redovisas forvarv av dotterbolag
enligt forvarvsmetoden och uppskjuten skatt redovisas till
nominell géllande skattesats utan diskontering.

Forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB har klassificerats
som rorelseférvarv. Samtliga évriga forvarv har klassificerats
som tillgangsforvarv.

Leasingavtal
Samtliga hyreskontrakt kopplade till Heimstadens forvaltnings-
fastigheter har betraktats som operationella leasingavtal, se not 3.

Tomtrattsavtal har betraktats som operationell leasing. Tomt-
rattsavgalden redovisas som kostnad den period den avser.

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

Erséattningar till anstéllda

Ersattning till anstéllda redovisas i takt med att de anstéllda har
utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. Pensioner och andra
erséattningar efter avslutad anstéllning kan klassificeras som av-
giftsbestdmda planer eller formansbestamda planer. Samtliga
Heimstadens ataganden for pensioner utgors av avgiftsbe-
stdmda planer, vilka fullgérs genom fortldpande utbetalningar
till fristdende myndigheter eller organisationer vilka administrerar
planerna. Forpliktelser avseende avgiftsbestdmda planer redo-
visas som kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresinkomster och/eller vardestegring. Heimstadens
samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad
inklusive till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Efter den initiala
redovisningen redovisas forvaltningsfastigheterna till verkligt varde
i balansréakningen med véardeférandringen i resultatrakningen.
Verkligt vérde baseras pa en intern vardering av varje enskild
fastighet. For mer detaljer kring varderingsmodell se not 14.

Tillkommande utgifter som ar av vardehdjande karaktér aktiveras.
Utgifter for reparationer och underhall kostnadsférs i den period
de uppkommer.

Fastighetskdp och fastighetsfoérsaljningar redovisas som huvud-
princip pa tilltradesdagen da riskerna och de ekonomiska for-
manerna évergar.

Materiella anldggningstillgangar

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

Materiella anlaggningstillgadngar bestar av inventarier. Avskriv-
ningar gors linjart éver beddmd nyttjandeperiod som normalt
uppgar till fem ar.
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Nedskrivningar av anlaggningstillgdngar sker nér det redovisade
vardet Overstiger atervinningsvardet. Individuell prévning sker
for varje tillgang vid indikation av nedskrivningsbehov.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller en finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nér Heimstaden blir part i ett avtal. En finansiell tillgang
tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna realiseras, for-
faller eller bolaget tappar kontrollen éver dem. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen fullgors eller pa
annat satt utslackts.

Initialt redovisas finansiella instrument till anskaffningsvarde
motsvarande verkligt vérde med tillagg for transaktionskost-
nader med undantag fér kategorin finansiella instrument redo-
visade till verkligt varde via resultatrakningen dér transaktions-
kostnader inte ingar. Efterfoljande redovisning sker dérefter
beroende av kategorisering av det finansiella instrumentet.
Nedan framgar hur olika finansiella instrument kategoriseras.

Finansiella tillgangar och skulder vérderade till verkligt

vérde via resultatrdkningen

Kategorin avser tva grupper av finansiella tillgadngar och skulder,
dels tillgdngar och skulder som utgér innehav for handelsénda-
mal, dels andra tillgangar och skulder som bolaget initialt valt att
definiera i denna kategori (enligt Fair Value Option). Derivat
klassificeras som att de innehas fér handelsdndamal om de inte
ar definierade som sékringar. Finansiella tillgangar och skulder i
denna kategori varderas till verkligt varde med vardeféréandringar
redovisade i resultatrakningen. Heimstaden har inte klassificerat
nagra finansiella tillgangar eller skulder enligt Fair Value Option.
Sékringsredovisning tillampas inte utan vardeféréandringar av
derivat redovisas till verkligt varde via resultatrékningen.

| denna kategori redovisas rantederivat.

Réntederivat

Heimstaden anvander derivat for att reducera ranteriskerna ge-
nom att upplaning till rorlig rénta vaxlas till fast ranta, och motsatt,
genom ranteswapkontrakt. Koncernen redovisar rantederivaten
som finansiella instrument varderade till verkligt varde via resul-
tatrakningen. Rantederivat redovisas initialt i balansrakningen
pé kontraktsdagen till anskaffningsvarde och varderas darefter
till verkligt varde via resultatrakningen. Réntederivaten avser
byte av rantefldden dér det initiala anskaffningsvardet ar noll.

Lépande betalningsstrommar under avtalen resultatférs i den
period de avser. Verkligt varde faststélls genom anvédndande
av allmant vedertagna berékningsmetoder som baseras pa
marknadsréntor noterade pa bokslutsdagen for de olika 10pti-
derna. Detta innebar att verkligt varde faststalls enligt baserat
pa indata pa niva 2 enligt IFRS 13.

Lénefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgdngar som har faststallda eller faststallbara betal-

ningar och som inte noteras pa en aktiv marknad redovisas som

fordringar. Lanefordringar och kundfordringar har efter individuell
véardering upptagits till de belopp som de berdknas inflyta. Detta

innebar att de ar upptagna till anskaffningsvarde reducerat med
eventuella osékra fordringar.
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Kassa och bank avser tillgodohavande i bank och redovisas till
nominellt varde.

| denna kategori ingér langfristiga fordringar, kundfordringar,
kassa och bank samt dvriga finansiella fordringar.

Ovriga finansiella skulder

Rantebarande skulder redovisas i balansrakningen till anskaff-
ningsvarde. Upplupna rantor redovisas sdsom upplupna kost-
nader. Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder med kort
|6ptid redovisas till nominellt varde.

| denna kategori ingar rantebarande skulder, leverantors-
skulder samt 6vriga finansiella skulder.

Segmentredovisning

Heimstaden organiserar och styr sin verksamhet utifran geo-
grafiska omraden. Dessa geografiska omraden utgér grunden
fér definitionen av segment.

Kassaflédesanalyser
Kassaflédesanalyserna har upprattats enligt indirekt metod.

Nya redovisningsprinciper

Under 2014 har ett antal standarder tratt ikraft bland annat
IFRS 10 Koncernredovisning, IFRS 11 Samarbetsarrangemang
samt IFRS 12 Upplysningar om andel av innehav i andra bolag.
IFRS 10 bestammer nar bestammande inflytande, och ddrmed
konsolidering, ska ske medan IFRS 11 reglerar

redovisningen av innehav utan bestdmmande inflytande. IFRS
12 anger upplysningskrav for féretag som innehar andelar som
inte konsolideras. De nya standarder som trétt ikraft 2014 har
inte haft ndgon paverkan pa Heimstadens finansiella rapporter.

Som en foljd av inférandet av ovanstdende rekommendationer
har IAS 27 Separata finansiella rapporter och IAS 28 Innehav i
intressefdretag och joint ventures uppdaterats. Inte heller dessa
forandringar har medfért nagon férandring pa Heimstadens fi-
nansiella rapporter.

Den 13 juni 2014 godkénde EU IFRIC 21 Levies vilken trader
ikraft 1 januari 2015. IFRIC 21 anger att statliga avgifter, for
Heimstadens del fastighetsskatt, ska skuldféras i sin helhet da
forpliktelsen uppstar, vilket sker den 1 januari varje ar. Den nya
tolkningen ger en mindre paverkan pa balansrékning I6pande
under aret men paverkar inte stalliningen vid arsskiftet. Tolk-
ningen har ingen paverkan pa resultatrakningen.

Utover IFRIC 21 trader ett mindre antal nya eller &ndrade stan-
darder ikraft under ar 2015. Dessa har inte fortidstillampats och
beddms inte ha nagon paverkan pa Heimstadens finansiella
rapporter.
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m Segmentredovisning

Segmentsrapportering upprattas for koncernens geografiska omraden. Heimstaden har identifierat fyra segment som utgérs av de geografiska omradena
Oresundsregionen, Stockholm/Malardalen, Sméaland/Blekinge och Ostergétland. Som foljd av férvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB har segmentet
Ostergétland tillkommit. | segmentens resultat, tillg&ngar och skulder har inkluderats direkt h&nférbara poster samt poster som kan férdelas p& segmenten
pa ett rimligt och tillforlitligt satt. Heimstaden har som affarside att dga, utveckla och férvalta bostadsfastigheter varfér inga andra segment utéver geo-
grafiska omraden har identifierats.

Oresunds- Stockholm/ Sméland/ Koncernen | Oresunds- Stockholm/ Smaland/ Koncernen

regionen Malardalen Blekinge Ostergotland totalt regionen  Malardalen Blekinge Ostergdtland totalt
Tkr 2014 2013
Resultatrakning
Hyresintakter 305 096 146 622 19 569 - 471287 323 577 204 217 118 940 - 646734
Driftkostnader -151 823 -67 841 -9753 - =229 417 -166 746 -97 517 -61 042 - -325305
Driftnetto 153 273 78 781 9816 0 241870 156 831 106 700 57 898 0 321429
Central administration oférdelat - - - - -39195 - - - - -45761
Ovriga intékter och kostnader oférdelat - - - - 53433 - - - - 66 395
Finansnetto oférdelat - - - - -143663 - - - - -248 676
Forvaltningsresultat 153 273 78 781 9816 0 112445 156 831 106 700 57 898 0 93 387
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 90 789 42 746 10 184 - 143719 11 258 12 748 -66 394 - -42388
Vérdeférandring derivat ofdrdelat - - - - -266 - - - - 214313
Resultat fore skatt 244062 121527 20 000 0 255898 168089 119448 -8 496 0 265312
Balansrékning
Forvaltningsfastigheter 4814864 1369400 197000 399640010377 664 | 4551450 2232000 258800 - 7042250
Oférdelade tillgdngar - - - - 935970 - - - - 797028
Summa tillgdngar 4814864 1369400 197000 399640011313634| 4551450 2232000 258 800 0 7839278
Eget kapital - - - - 3479955 - - - - 3213214
Skulder till kreditinstitut 2715984 731696 124160 1853677 5425517 | 2470518 1182656 73938 - 3724112
Obligationslan ofordelat - - - - 1000000 - - - - -
Ovriga oférdelade skulder - - - - 1408 162 - - - - 901952
Summa skulder och eget kapital 2715984 731696 124160 185367711313634 2470518 1182656 73938 0 7839278
Investeringar i forvaltningsfastigheter 62 519 5472 0 0 67 991 22 191 4632 6 291 0 33114

m Hyresintakter

Tkr 2014 2013
Bostader 427 659 579 646
Lokaler 37 490 59 197
Garage och p-plats 6138 7 891

471 287 646 734

Bedomt

Antal kontrakts- Andel av
Hyreskontraktens I6ptider kontrakt varde 2015 vardet
__________________________________________________________]
2015 241 53 141 7%
2016 208 54 823 7%
2017 183 51958 7%
2018 108 27 690 4%
2019- 33 38 413 5%
Summa lokaler 773 226 025 29% LB

Kpéﬁplngs_bd?g 7

Vakanta lokaler 227 43 542 6% )
Bostader 6 565 504 083 64%
Garage och p-plats 4134 16 760 2%
Total 11 699 790 410 100%

Hyresavtal avseende lokaler ingés normalt med en kontraktstid om 3 till
5 &r och &r normalt indexreglerade. Hyresavtal avseende bostéder, vilket
utgor 64 % av det totala kontraktsvardet, ingas normalt i tillsvidareform
med en normal uppségningstid fér hyresgasten om 3 manader.
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m Driftkostnader

| drift ingar kostnader fér bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel,
renhdllning och férsakringar. Underhallskostnaderna bestar av saval
periodiska som I6pande atgérder for att vidmakthalla fastigheternas
standard. Fastighetsadministration avser kostnader fér uthyrning, eko-
nomitjanster samt vissa dvergripande fastighetsférvaltande tjénster.

Driftkostnader, Tkr 2014 2013
Drift 133 562 197 126
Underhall 52916 71890
Fastighetsskatt 9293 13 814
Tomtrattsavgald 910 1012
Fastighetsadministration 31982 40 620
Avskrivningar 754 843

229 417 325 305
Driftkostnader kr/kvm 2014 2013

Drift 302 307
Underhall 120 M
Fastighetsskatt 21 22
Tomtrattsavgald 2 2
Fastighetsadministration 72 63
Avskrivningar 2 1

519 506

m Central administration

Till cental administration hor kostnader pa koncernévergripande niva som
inte dirket ar hanforbara till fastighetsforvaltning, sdsom kostnader for
koncernledning, fastighetsinvesteringar och finans. | kostnader for central
administration ingdr bland annat ersattning till revisorerna enlig nedan:

Tkr 2014 2013
Revisionsuppdrag 751 939
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 60 278
Skatteradgivning - 0
Ovriga uppdrag 185 104

996 1321
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m Personal

Tkr 2014 2013
Medelantal anstéllda

Medelantal anstéllda 102 104
varav kvinnor 37 40

Léner, ersédttningar m m.

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

Styrelsens ordférande - -

VvD
GrundI6n 1805 1728
Férmaner 93 91
Pensionskostnader 511 532
2409 2 351
Styrelseledaméter exkl VD
GrundIon 1589 1513
Férmaner 135 109
Pensionskostnader 275 274
. 1999 1896
Ovriga ledande befattningshavare:
GrundIon 1928 4287
Férmaner 142 298
Pensionskostnader 458 776
2528 5361
Till VD, styrelseledaméter och andra ledande befattningshavare har
utgatt rérliga ersattningar om 10 444 Tkr (17 143).
Ovriga anstillda:
Loéner 45212 30203
Férmaner 713 216
Pensionskostnader 2552 2044
48 477 32463
Sociala kostnader 16770 17 970
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledamoter 3 3
varav kvinnor - -
VD och ledande befattningshavare 4 7
varav kvinnor - 2

Ersattningar

Med 6vriga ledande befattningshavare avses de tva personer som tillsam-
mans med verkstallande direktdren och vice VD utgjort koncernledningen
under 2014. Under aret bestod koncernledningen av VD, vice VD, CFO
samt VD Forvaltningsbolaget. Foér koncernledningens nuvarande sam-
mansattning, se sid 67. Mellan bolaget och VD géller en émsesidig upp-
sagningstid om 6 manader. Vid uppségning fran bolagets sida erhalls
avgangsvederlag motsvarande 18 manadsléner. Mellan bolaget och
styrelseledamot géller en 6msesidig uppséagningstid om 3 manader. For
ledande befattningshavare och &vrig personal finns sedvanliga pen-
sionsutfastelser inom ramen for allman pensionsplan. Utéver sedvanlig
pension har bolaget tecknat pensionsférsakring till VD med arlig premie
om 10 % av bruttolénen.
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m Ovriga rorelseintikter och rérelsekostnader

Tkr 2014 2013
Vinst vid avyttring av bostadsréttsandelar 582 4900
Externa férvaltningsuppdrag 32775 15424
Ovriga intakter 4984 5690
Summa ovriga rorelseintikter 38 341 26 014
m Finansiella intdkter
Tkr 2014 2013
Rénteintékter moderbolag 496 8196
Rénteintékter intressebolag 17 849 8482
Rénteintékter dvriga 4827 4993
23172 21671
m Finansiella kostnader
Tkr 2014 2013
Réntekostnader intressebolag - -221
Réntekostnader 6vriga -164 027 -269 901
Ovriga finansiella kostnader -2 808 -225
-166 835 -270 347
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m Vardefoérandring fastigheter

Tkr 2014 2013

Forséljningsintakt 1046 702 3667 101

Redovisat vérde vid drets ingdng

sélda fastigheter -1045050 -3778775

Orealiserad vardeférandring pga

férandring av avkastningskrav 107 335 -116 785

Orealiserad vardeférandring pga

féréndring av driftnetto 34732 186 071
143719 -42 388

Under 2014 har avkastningskravet pa investerarmarknaden fér bostads-
fastigheter varit oféréandrat och i nagra fall ndgot sjunkande i jamforelse
med 2013. Hyreshdjningar och fortsatt driftsoptimering har lett till ett
Okat driftnetto. Avkastningskraven pa de sméa kommersiella delarna av
Heimstadens portfolj har under 2014 legat oférandrade.

m Vardeférandring rantederivat

Tkr 2014 2013
Realiserad vérdeférandring -201 480 17 627
Orealiserad vardeférandring 201 214 196 686

-266 214313

Réntederivat anvands for att begransa paverkan av rénteférandringar.
Om den avtalade rantan avviker frdn marknadsrantan uppstar ett teore-
tiskt Gver- eller undervarde pa rantederivaten och redovisas ovan som
orealiserad vérdeférandring.

[ Not 12 JEI=TE:

Tkr 2014 2013
Aktuell skatt -233 -
Uppskjuten skatt 11076 102 177
10 843 102 177
Redovisat resultat fére skatt 255 898 265 312
Skatt enligt gallande skattesats -56 298 -58 369
Skatteffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -53 -53
Ej skattepliktiga intékter 3 5
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar 59 263 149 605
Andel i resultat fran intressebolag 7928 10989
10 843 102 177
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(X8 Goodwill

Tkr 2014-12-31 2013-12-31

Ingéende balans - -
23680 -
23 680 -

Rérelseforvarv

Den 30 december 2014 har Heimstaden AB tilltratt samtliga aktier i Henry
Stahl Fastigheter AB, org nr 556050-0380. Henry Stahl Fastigheter be-
driver fastighetsforvaltning och ager fastigheter i Norrképing, Linkdping
och Orebro. Den férvarvade verksamheten har inte haft ndgon paverkan
pé koncernens omséttning, kostnader eller resultat for ar 2014.

Forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB utgér ett rorelseférvarv enligt
IFRS 3. | férvarvsanalysen vérderas forvaltningsfastigheter och réante-
derivat till verkliga varden och uppskjuten skatt beréknas till 22 % pa
mellanskillnaden mellan verkliga vérden och skatteméassiga varden.
Ovriga poster i balansriakningen har inte omvarderats. Goodwill upp-
kommer huvudsakligen genom att uppskjuten skatt avseende forvalt-
ningsfastigheter beraknas enligt redovisningsmaéssiga regler till 22 % av
skillnaden mellan verkliga varden och skattemassiga vérden. | transak-
tionen mellan parterna har den uppskjutna skatteskulden véarderats till
ett lagre belopp.

De forvérvade fordringarnas verkliga vérden per balansdagen uppgick
till 17 mkr, vilket &r det belopp som férvantas bli betalt.
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Forvérvsanalys Henry Stahl Fastigheter AB

Tkr
_________________________________________________________________|

Forvaltningsfastigheter 4054 400
Ovriga tillgangar 228 077
Rantebarande skulder -1853 677
Redovisad uppskjuten skatt -156 292
Ovriga skulder -386 333
Tillkommande uppskjuten skatt enligt férvarvsanalys -228 703
Foérvarvade nettotillgdngar 1657 472
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m Forvaltningsfastigheter

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingédende balans 7042250 10718625
Forvarv 4199 664 -
Investeringar 38733 33114
Forséljningar -1045050 -3779375
Orealiserad vardeféréandring 142 067 69 886
Utgéende balans 10377664 7042250

Varderingsmodell

Véarderingen gors genom en ortprisanalys och genom en nuvérdesbe-
rékning av framtida kassafléden. Dessa tva varderingar ligger till grund
fér den helhetsbedémning av en fastighets véarde som Heimstaden gor.
Heimstadens fastighetsvérdering tar sin utgdngspunkt i en extern var-
dering som gdrs genom en ortsprisanalys och en kassaflédesvardering.
Vid behov gérs justeringar avseende driftnetto och avkastningskrav.
Huvudsakliga justeringar som gjorts i den interna varderingen avser av-
kastningskravet pa fastigheter som ligger i lagen dar den mest troliga
kdparen ar en bostadsrattsforening. Avkastningskraven ar da generellt
nagot lagre.

Ortsprisanalys

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

Kassaflédesvérdering

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

Vérderingshieraki

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

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

Antaganden om kassafléde

Heimstadens fastighetsbestand bestar huvudsakligen av bostadsfastig-
heter dar utvecklingen av hyresnivaerna ar tamligen reglerad. Den lang-
siktiga hyres- och kostnadsutvecklingen ar antagen att motsvara for-
vantad langsiktig inflationsnivd om ca 2,00 %. Varderingen utgar ifrdn en
normaliserad niva pa drift och underhéllskostnader, exklusive fastig-
hetsskatt och tomtrattsavgald, mellan 300 och 517 kr/m2.

Antagande om avkastningskrav

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

+ 10 arig statsobligation
- Inflation

+ Riskpremie

= Avkastningskrav

0,94 %
-2,00%
3,15 % till 7,33 %
2,09 % till 6,27 %

Heimstaden har genom sin transaktionserfarenhet en mycket god mark-
nads- och fastighetskdnnedom varmed Heimstadens bedémning av vad
marknadens avkastningskrav bér vara, tillsammans med motsvarande
beddémning fran den externa vérderingen, skapar en stabil bedémning
och analys.
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Det genomsnittliga initiala avkastningskravet uppgick per boksluts-
dagen till i genomsnitt 4,73 % for hela portfoljen. Férdelat per segment
enligt nedan:

Segment Avkastningskrav, %

Oresundsregionen 4,15
Stockholm/Mélardalen 3,76
Smaland/Blekinge 6,18
Ostergétland 5,68
Genomsnitt 4,73

Kéanslighetsanalys

Marknadsvéardet pa en fastighet kan endast faststéllas nar den séljs.
Fastighetsvarderingar ar estimat som bygger pa vedertagna principer
baserade pé vissa antaganden, vilket redogjorts fér ovan. Varderingen
innehéller sdledes naturligt en osakerhet i gjorda antaganden. Varde-
ringen sakerstélls och osdkerheten minimeras genom |6pande arbete
med vérderingen samt genom utvardering av genomférda férsaljningar
i egen och andras fastighetsportfoljer.

Nedan framgar en kénslighetsanalys kopplat till ovan beskrivna vésent-
liga antaganden om avkastningskrav och driftnetto. D& hyresintakter pa
bostader &r relativt hart reglerade ligger den huvudsakliga risken for en
driftnettoandring i kostnaderna. Observera att nedanstéende kanslighets-
analys ar gjord enligt evighetskapitaliseringsmetoden och att &ndringen
av avkastningskrav samt driftnetto ar i ar 1.

Fastighetsvérde vid andra avkastningskrav, Tkr

0,75 - procentenheter lagre avkastningskrav 12 335 504
0,50 - procentenheter lagre avkastningskrav 11 605 555
0,25 - procentenheter lagre avkastningskrav 10 957 268
Marknadsviérde fastigheter per bokslutsdagen 10 377 664
0,25 - procentenheter hdgre avkastningskrav 9856 378
0,50 - procentenheter hdgre avkastningskrav 9385030
0,75 - procentenheter hogre avkastningskrav 8956 772
Fastighetsvarde vid andring av driftnettot, Tkr

2,00 - procent hdgre driftnetto 10 584 900
1,50 - procent hogre driftnetto 10 533 091
1,00 - procent hdgre driftnetto 10 481 282
Marknadsvéarde fastigheter per bokslutsdagen 10 377 664
1,00 - procent lagre driftnetto 10 274 046
1,50 — procent lagre driftnetto 10 222 237
2,00 - procent lagre driftnetto 10 170 428

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

Totalt fastighetsvarde och fordelat per segment

Det totala fastighetsvardet, varderat till verkligt varde, uppgar till
10 377 664 Tkr. Varder inkluderar orealiserad vardedkning for 2014 om
142 067 Tkr (69 286). Uttryckt i procent &r den orealiserade vardedkning-
en 1,4 % (1,0 %) av det totala fastighetsvéardet fore vardeféréndring.
Det totala fastighetsvardet fordelar sig enligt nedan per segment.

Segment Fastighetsvarde, Tkr  Andel, %
Oresund 4814 864 46
Stockholm/Mélardalen 1369 400 13
Smaéland/Blekinge 197 000 2
Ostergdtland 3996 400 39

10 377 664 100
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m Materiella anldaggningstillgangar

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Inventarier

Ingdende anskaffningsvérde 11 347 11 538
Arets forsalining/utrangering -850 -1231
Arets bolagsforvary 8664 -
Arets investeringar 64 1040
Utgéende anskaffningsvérde 19 225 11 347
Ing&ende avskrivningar -9128 -8 697
Arets forsaljning/utrangering 798 412
Arets bolagsforvary -5748 -
Arets avskrivningar 754 -843
Utgaende avskrivningar -14 832 -9128
Utgaende anskaffningsvarden 4393 2219

m Andelar i intressebolag

Tkr 2014-12-31 2013-12-31

Ingdende balans 139 470 9556

Arets investering 10 830 84 521

Arets avyttring -14 357 -

Utdelning -13 348 -4 556

Resultatandel 36 035 49 949 M AT T e
Utgaende balans 158 630 139 470 * Liljan 16-17, Norrképing .

Andelarna redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Specifikation av koncernens innehav av andelar i intressebolag

Kapitalandelens varde,

Bolag Org.nr Site Antal aktier Andel i % Tkr
Nordhalla Fastigheter AB 556864-0873 Malméo 141 550 28,31 136 722
Svensk Boligutleie 1 AS 997 985 540 Oslo 237 23,71 16 587
HKS Fastighets AB 556784-6794 Malmé 40000 40,00 5310
HKS Bostader AB 556791-8379 Malméo 400 40,00 11

158 630

Specifikation 6ver hyresintidkter och resultat for rakenskapsaret 2014 samt tillgdngar och skulder per 2014-12-31, Tkr

Bolag Hyresintéakter Resultat Tillgangar Skulder
Nordhalla Fastigheter AB 297 200 116 984 4110 641 3627 694
Svensk Boligutleie 1 AS ) 11 205 8077 176 615 107 268
HKS Fastighets AB - -122 59 258 46 215
HKS Bostéder AB - -1 166 -

" Valutakurs SEK/NOK 1,042
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m Andra langfristiga vardepappersinnehav

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

m Fordringar hos moderbolag

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende balans - 413109
Lamnade lan 157 874 100 039
Aterbetalda I&n -157 874 -
Utdelning - -513 148
Utgéende balans - -

HEIMSTADEN 2014

m Bostadsrattsandelar

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ing&ende balans 10928 5849
Avrets forvarv 843 23974
Arets forséljning -5 922 -18 895
Utgdende balans 5849 10928

Bostadsréattsférening/Org.nr/Antal borétter

Redovisat varde

Bostadsrattféreningen Kornetten 22, 769610-6223, 1 st 367
Bostadsréattféreningen Rovan 8, 769620-9910, 1 st 1073
Bostadsrattféreningen Stralgatan, 769619-6208, 1 st 4409

5849

Ranta utgar med Stibor 3 méan plus marginal om 0,7%.

m Fordringar hos intressebolag

Tkr

2014-12-31 2013-12-31

Ingdende balans 258 114 2500
Lamnade l&n 66 597 258 114
Aterbetalning 1an - -2500
Utgdende balans 324 711 258 114
Bolag/Org.nr/Fordran
Nordhalla Fastigheter AB, 556864-0873 306 279 258 114
HKS Fastighets AB, 556784-6794 18 432 -
324 711 258 114

m Andra langfristiga fordringar

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende balans 15039 6 566
Lamnade l&n 2312 12 040
Aterbetalning l&n -13 012 -3 567

4339 15039

Posten avser lamnade Ian till bostadsrattsféreningar samt séljarrevers

vid fastighetsforsaljning.
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m Kundfordringar

Kundfordringar uppgar per 2014-12-31 till 7,9 mkr (5,9 mkr). Heimstaden
beddmer I6pande forfallna fordringar. Fordringar dér sannolikheten for att
betalning inte kommer att erhéllas bedéms som lag och hanteras som
konstaterade forluster. Nagon reservering for osakra fordringar gors sale-
des ej utan antingen bedéms fordringarna till fullt varde eller som konstate-
rad forlust. Per 2014-12-31 uppgar forfallna fordringar till 1,5 mkr (3,5 mkr).

m Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Férutbetald forsakringspremie - 1045
Forutbetalda rantekostnader 13148 685
Ovriga poster 7528 3148

20 676 4878

m Eget kapital

Specifikation 6ver férandring av eget kapital aterfinns i rapporten
Forandring eget kapital, vilken foljer narmast efter rapport éver finansiell
stéllning.
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m Rantebarande skulder

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Laneférfall, 8r
Inom 1 &r efter balansdagen 1425 416 2660 122
inom 2-5 &r efter balansdagen 3670204 1040 190
Senare &n 5 &r efter balansdagen 1329 898 23 800
6425518 3724112
Tkr
Lanebelopp

2014

% inkl marginal

| HEIMSTADEN 2014

2013
Snittranta, Snittranta,

Lanebelopp % inkl marginal

Rénteforfall, ar*

Inom 1 &r efter balansdagen 4130518 1,80% 2294 112 45%

inom 2-5 &r efter balansdagen 1545000 5,80 % 1430000 42%

Senare &n 5 ar efter balansdagen 750 000 510% - -
6425518 3,10% 3724112 4,4%

* inkluderar finansiella derivatinstrument

FINANSIELL RISKHANTERING KREDITRISK

Finansiella riskfaktorer

Heimstadenkoncernen utsétts I6pande for ett antal riskfaktorer. Ledningen

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

Praktiskt hanteras all riskhanteringav finansavdelningen i enlighet med

den dvergripande finanspolicy som framtagits. Riskhanteringen avrappor-

teras och diskuteras I6pande pé styrelsemoten. De 6vergripande mélen

i finanspolicyn sammanfattas enligt nedan:

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

e Forfallostrukturen pé lanens kapitalbindning skall vara vél spridd 6ver
tiden.

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

MARKNADSRISK

Prisrisk:

Marknadsnoterade finansiella tillgangar kan anvéndas for likviditetshan-
tering. Inga finansiella placeringar med 16ptid 6verstigande 12 manader
finns i dagslaget varmed prisrisken &r I&g. En del av Heimstadenkoncer-
nens lan ar baserade pa marknadsnoterade obligationer. Dessa utséatts
for en prisrisk da I6sen av ett |an maste goras till noterat pris pa obliga-
tionerna. Loptiden &r f.n 0 till 12 manader varmed prisrisken &r relativt 1ag.
Langre 16ptid pa underliggande obligationer kréaver battre matchning
mot affarsplan pé finansierade tillgéngar. Prisrisken reduceras naturligt
genom den avtalade mojligheten att 6verfora lanet till annat &ndamal
(finansiering av annan tillgang).

Rénterisker:

Heimstaden utsatts I6pande for risken att rantekostnader och aven var-
den av finansiella tillgdngar och skulder &ndrar sig nar marknadsrantor
andrar pa sig. For att hantera och kontrollera rénterisken anvander sig
Heimstaden av derivatinstrument for att sakerstélla en trygg réntebind-
ning pa underliggande I&n. Réntebindningen bestammer nar i tiden ute-
stédende exponering byter ranta. Den genomsnittliga rantebindnings-
tiden pa laneportféljen, justerat for effekter av derivatinstrument var 25
mander vid bokslutsdagen. En momentan ¢kning av marknadsréantan
(Stibor 3 manader) med 1%, allt annat lika, paverkar Heimstadens kassa-
flode negativt med ca 39 mkr.
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Heimstadens kreditrisker avser framfor allt hyresfordringar samt revers-
fordringar. Hyror for lokaler och bostéder erlaggs i forskott, varfor kredit-
risken avseende hyresfordringar &r liten och begrénsad till mindre belopp.
Viss kreditrisk kan férekomma vid férvaltning av koncernens likviditet i
den utstrackning foretagsrelaterade instrument (certifikat, obligationer
anvénds). Heimstadens finanspolicy begrénsar 16ptiden och vilken typ
av motpart (kreditvardighet) likviditeten kan placeras i. Darmed anses
kreditirsken i detta avseende vara lag och vél analyserad.

LIKVIDITETSRISKER

Heimstaden har stort fokus pé likviditetsrisker och arbetar aktivt med
ett intern utvecklat prognosverktyg for att minimera likviditetsrisken
och samtidigt optimera avkastningen pa kapitalet.

Refinansieringsrisk

Heimstaden arbetar aktivt med att utveckla relationer till koncernens
langivare. Mélet &r att ha en bra mix av bade nationella och internationella
stabila langivare. Heimstaden AB ar numera publikt och kan darfor
emittera marknadsnoterade vardepapper. Refinansieringsrisken skall
begréansas genom att arbeta mot méalet med vél spridda kapitalbind-
ningstider samt genom att diversifiera lanevolymen jamnt 6ver ett stérre
antal langivare.
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m Rantederivat

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Tillgdng 7952 756
Skuld -384 103 -307 891
Nettovirde derivat -376 151 -307 135

Verkligt varde for rantederivat har faststallts pé& indata p& niva 2 enligt varderingshierarkin i IFRS 13. Som vésenligt antagande har aktuella
marknadsrantor for de olika I6ptiderna anvants och varderingen har gjorts till aktuellt aterképspris erhéllit av motpart.

Réntederivat, Tkr 2014-12-31 2013-12-34
Nominellt Nominellt
Typ belopp Andel Snittranta? belopp Andel Snittranta?
. _________________________________________________________________________________________________________________________|]

Forfall, ar

Inom 1 &r efter balansdagen Betalar fast 485 000 15,7 % 3,5% 2582 337 64,4 % 47 %
inom 2-5 &r efter balansdagen Betalar fast 1845000 59,9% 3,9% 1430000 35,6 % 4,2%
Senare &n 5 &r efter balansdagen Betalar fast 750 000 24,4% 3,6 % - - -
Summa kdpta swapar 3080000 100,0% 3,8% 4012 337 100,0 % 4,5%
Inom 1 &r efter balansdagen Tar emot fast 807 070 72,9% -1,2% 278 542 100,0% -1,4%
Inom 2-5 &r efter balansdagen  Tar emot fast 300 000 271 % -1,6% - - -
Senare an 5 ar efter balansdagen Tar emot fast - - - - - -
Summa séalda swapar 1107 070 100,0 % -1,3% 278 542 100,0% -1,4%

 Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta réntan i kontrakten. En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast rénta.
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m Uppskjuten skatteskuld

Tkr 2014 2013
Skatt Skatt
Underlag 22% Underlag 22%
Uppskjuten skattefordran
Vid arets ingang -145 990 -32118 -318296 -70 025
Bolagsforvarv -40 000 -8 800 - -
Arets férandring -180 528 -39716 172 306 37 907
Vid arets utgang -366518 -80634 -145990 -32118
Uppskjuten skatteskuld
Fastigheter
Vid &rets ingang 2495492 549008 3544435 779776
Bolagsforvarv 2048583 450688 -
Arets avskrivningar 23988 5277 28 430 6 255
Arets vardeforandring 143 719 31618 -42 388 -9 325
Arets aterlaggning
pga férsaljning -279 800 -61556 -1034985 -227 697
Vid arets utgang 4431982 975036 2495492 549009
Réntederivat
Vid rets ingéng -300 566 -66 125 -592 753  -130 405
Bolagsférvarv -270 230 -59 451 - -
Arets forandring 199 668 43927 292187 64 281
Vid arets utgang -371128 -81648 -300566 -66 124
Obeskattade reserver
Vid arets ingang - - 198 44
Bolagsforvarv 11 623 2557 - -
Arets férandring 490 108 -198 -44
Vid arets utgang 12113 2665 - -
Netto uppskjuten skatt
Vid arets ingang 2048936 450766 2633584 579388
Bolagsforvarv 1749976 384996 - -
Aret forandring -92 463 -20341 -584 648 -128 623
Vid arets utgang 3706449 815421 2048936 450765

Av koncernens underskott pa 1,6 miljarder ar 1,3 miljarder ej faststallda av
Skatteverket. Vid berdkning av uppskjuten skatteskuld beaktas endast
underskott fastéllda av Skatteverket.

m Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Personalkostnader 17 439 7422
Upplupen rénta 15063 31626
Forutbetald hyra 69 998 33339
Ovriga poster 29 863 16 962

132363 89 349
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([(ITEI) stillda sikerheter

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Fastighetsinteckningar 6 805 082 4320 368
Féretagsinteckningar 2200 -
Pantsatta aktier i dotterforetag 2428543 3685890

9235825 8006258

m Ansvarsforbindelse

Heimstaden har en pagaende skattetvist med Skatteverket avseende
faststéllande av skattemassiga underskott i ett bolag inom koncernen.
Skatteverket har beslutat att inte godta Heimstadens yrkanden och
dérav justerat det skatteméassiga underskottet med 1 598 mkr. Det fére-
ligger dock fortfarande ett skatteméssigt underskott i det aktuella bolaget
varfér beslutet ej har ndgon beloppsmassig konsekvens.

Daremot har Skatteverket beslutat att pafora ett skattetillagg om 8 mkr.
Heimstaden menar bestédmt att man har ratt i sak och har darav over-
klagat beskattningsbeslutet. Detta géller dven beslutet om skattetillagg.
D& man bedémer det som sannolikt att vinna framgéang i &rendet har
ingen reservering skett av skattetillagget. Slutligt avgérande férvantas
erhallas tidigast inom nagra ar. Heimstaden har inte beaktat det tvistiga
skattemassiga underskottet i sina rakenskaper vid faststallande av
uppskjuten skatt.

m Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen star under bestammande inflytande frdn Fredensborg AS
som innehar 100 % av résterna i moderbolaget Heimstaden AB. Moder-
bolaget i den stdrsta koncernen dar Heimstaden ingar &r Fredensborg AS.
Utdéver de narstdenderelationer som anges for koncernen har moderbolaget
bestdmmande inflytande dver dotterbolag enligt not 11 i moderbolagets
balansrakning.

Nordhalla Fastigheter AB har tecknat ett managementavtal samt ett
komplett férvaltningsavtal med Heimstadenkoncernen, dar Heimstaden-
koncernen ansvarar fér ledning, finansiering samt daglig drift av bola-
gets fastigheter. Den administrativa och tekniska férvaltningen skéts av
Heimstaden Forvaltnings AB.

Sammanstallning 6ver narstaenderelationer

Vid rakenskapsarets utgang uppgick lanefordran till Fredensborg AS till
0 mkr (0 mkr). Under rékenskapsaret har Heimstaden erhallit 0,5 mkr
(8,2 mkr) i ranta av Fredensborg AB. Ranta utgér med Stibor 3 man plus
marginal om 0,7 %.

Heimstaden AB’s nettofordringar pa dotterbolag uppgick vid raken-
skapsarets utgang till 2 306 mkr (2 009 mkr).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseordférande samt bolag &gda av honom kontrollerar
100 % av résterna i Heimstaden AB.

Betraffande styrelse, VD och &vriga befattningshavares I6ner och andra
ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande fér-
méaner samt avtal avgangsvederlag, se not 6.

m Handelser efter balansdagen

De finansiella rapporterna utgér en del av arsredovisningen och under-
tecknades av styrelsen och verkstéllande direktéren den 27/3-2015.
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RESULTATRAKNING — MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not

Moderbolaget

2014

2013

Ovriga rorelseintakter 2 6 700 6 322
Central administration 3,4 -39 558 -42 594
Rorelseresultat -32 858 -36 272
Avskrivningar 5 -396 -397
Resultat fore finansiellt netto -33 254 -36 669
Utdelning fran intressebolag - 4 556
Resultat fran andelar i koncernbolag 2011 175 906
Rénteintakter och liknande resultatposter 5126 11 704
Réantekostnader och liknande resultatposter -45 744 -62 650
Finansnetto -38 607 129 516
Resultat efter finansiellt netto -71 861 92 847
Koncernbidrag 9 27 950 60 800
Resultat fore skatt -43 911 153 647
Arets resultat -43 911 153 647
TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET
Belopp i Tkr 2014 2013

Arets resultat enligt resultatrédkningen
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat
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-43 911

-43 911

153 647

153 647
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HEIMSTADEN 2014

BALANSRAKNING — MODERBOLAGET

Belopp i Tkr

Not

Moderbolaget

2014-12-31

2013-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag

Andelar i intressebolag

Fordringar hos moderbolag

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa anlaggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos dotterbolag
Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intéakter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

10

1
12
13
14

455
455

4220 665
13 382
1000

4 235 047
4235 502

42

1561 886
8683
9146
1579 757

5120
1584 877

5820 379

851
851

2539 064
13 382
1000

2 553 446
2554 297

365
312 219

719
313 303

252 896
566 199

3 120 496
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BALANSRAKNING — MODERBOLAGET

Moderbolaget
Belopp i Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31
___________________________________________________________________________________________________________________|
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 15

Aktiekapital 66 020 66 020

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 310 338 156 691

Arets resultat -43 911 153 647
266 427 310 338

Summa eget kapital 332 447 376 358

Langfristiga skulder

Obligationslan 16 1 000 000 -

Skulder till dotterbolag 17 3 867 504 2 321639

4 867 504 2 321639

Kortfristiga skulder

Ovriga rantebarande skulder - 13 348

Skuld koncernkonto 18 601 703 382 211

Leverantdrsskulder 778 376

Ovriga skulder 725 9 495

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 17 222 17 069
620 428 422 499

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5820 379 3 120 496

Stéllda sakerheter och ansvarsforbindelser

|
Stallda sakerheter 20 394 647 2223622
Ansvarsforbindelser 21 3 838 830 640 639

MODERBOLAGETS FORANDRING EGET KAPITAL

Balanserat Summa

Belopp i Tkr Aktiekapital resultat eget kapital
|
Eget kapital 2012-12-31 66 020 669 839 735 859
Utdelning -513 148 -513 148
Arets resultat 153 647 153 647
Eget kapital 2013-12-31 66 020 310 338 376 358
Arets resultat -43 911 -43 911
Eget kapital 2014-12-31 66 020 266 427 332 447
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KASSAFLODESANALYS — MODERBOLAGET

Moderbolaget

Belopp i Tkr Not 2014 2013
|

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -71 861 92 847

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 396 -183 705

Betald skatt - -

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -71 465 -90 858

Forandring rorelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar -16 787 253
Férandring av kortfristiga skulder -8 215 13 826
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -96 467 -76 779

Investeringsverksamheten

Avyttring av dotterbolag - 179 736
Férvarv dotterbolag -1 681 601 -
Férvéarv intressebolag - -13 511
Lamnade lan till intressebolag - 2500
Forvarv ovriga langfristiga vardespapperinnehav - -1 000
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -1 681 601 167 725

Finansieringsverksamheten

Lamnade lan till moderbolaget - -91 843
Erhallna 1an fran dotterbolag 324 148 195 091
Ovriga erhéllna Ian -13 348 13 348
Férandring rantebéarande skulder 1000000 -
Férandring koncernkonto 219 492 28 537
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1530 292 145 133
Arets kassafléde -247 776 236 079
Likvida medel vid arets borjan 252 896 16 817
Likvida medel vid arets slut 5120 252 896

Upplysningar om réntor
Betald rénta uppgar till 44 327 34 934
Erhallen rénta uppgar till 5126 3508
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Moderbolagets redovisningsprinciper och noter

m Redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen, Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 (Redovisning for juridisk person) och uttalande fran Radet
for finansiell rapportering. RFR 2 innebér att moderbolagets
arsredovisning for den juridiska personen ska tillampa samtliga
av EU antagna IFRS och uttalanden s langt detta &r majligt inom
ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen (se not 1 i koncernen) med féljande undantag och

tillagg.

Uppstélliningsform
Moderbolagets resultatrédkning och balansrakning ar uppstallda

enligt &rsredovisningslagens scheman.

Andelar i koncernbolag

Andelar i koncernbolag redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvéardet inklu-
deras forvarvsrelaterade kostnader. De bokférda véardena provas
fortldpande mot koncernbolagens koncernmassiga egna kapital.
| de fall bokfort varde understiger koncernbolagens koncern-
massiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrédkningen.
| de fall en nedskrivning inte langre &r motiverad sker aterféring
av denna.

Andelar i intressebolag

Andelar i intressebolag redovisas till anskaffningsvarden.

Uppskjuten skatt

Moderbolaget redovisar ingen uppskjuten skattefordran pa
skatteméassiga underskott da osékerhet foreligger om skatte-
pliktiga 6verskott kommer att erhéllas i framtiden.

Ansvarsférbindelser

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

ansvarsforbindelser.
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Réntederivat

Réantederivat redovisas enligt anskaffningsvardemetoden och
eftersom ingangna avtal avser byte av rantefléden innebar detta
att anskaffningsvardet ar noll. Moderbolagets réntederivat har
per 2014-12-31 ett negativt vdrde om 91 429 Tkr (69 441), vilket
sdledes ej ar intaget i balansrékningen.

Koncernkonto

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

Koncernbidrag
Heimstaden redovisar enligt alternativregeln i RFR2 vilket
innebdar att erhallna och Iamnade koncernbidrag redovisas

som bokslutsdisposition.

Koncernuppgifter

Heimstaden AB é&r helagt dotterbolag till Fredensborg AS,

org nr 9435582815, med sate i Norge. Fredensborg AS upprattar
koncernredovisning for den storsta koncernen.

Det utlandska moderbolagets koncernredovisning finns att
tillgé hos Fredensborg AS, Mgllerveien4, 0180 Olso, Norge,

e-post: post@fredensborg.no

m Inkdp och forsaljning inom koncernen

Varken inkép eller férséljning har skett mellan moderbolaget och &vriga
koncernbolag under innevarande eller foregdende rakenskapsar.

m Central administration

Till central administration hor kostnader p& koncernévergripande niva
som inte direkt ar hanforbara till fastighetsférvaltningen, sdsom kostna-
der fér koncernledning, fastighetsinvesteringar och finans. | kostnader foér
central administration ingar dven erséttning till revisorerna enlig nedan:

Tkr 2014 2013
Revisionsuppdrag 751 939
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 60 278
Skatteradgivning 0 0
Ovriga uppdrag 185 104

996 1321
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m Personalkostnader

Tkr 2014 2013
Medelantal anstéllda

Medelantalet anstéllda 9 12
Varav kvinnor 1 6

Léner, ersattningar m m.

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

Styrelse - -
VvD
Grundlon 1805 1728
Férmaner 93 91
Pensionskostnader 511 532
2409 2351
Styrelseledamoter exkl VD
Grundlon 1589 1513
Forméaner 135 109
Pensionskostnader 275 274
. 1999 1896
Ovriga ledande befattningshavare:
GrundIén 600 3007
Formaner 62 220
Pensionskostnader 110 451
772 3678
Till VD, styrelseledaméter och andra ledande befattningshavare har
utgatt rérliga ersattningar om 10 444 (14 767).
Ovriga anstallda:
Léner och erséttningar 4322 2564
Pensionskostnader 914 410
5236 2974
Sociala kostnader 6 756 8003
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Styrelseledaméter 3 3
varav kvinnor - -
VD och ledande befattningshavare 3 6
varav kvinnor - 2

Ersattningar

Med 6vriga ledande befattningshavare avses den person som tillsammans
med verkstéllande direktdren och vice VD utgjorde ledningsgruppen under
2014. Under aret bestod ledningsgruppen av VD, vice VD, CFO. Foér kon-
cernledningens nuvarande sammansattning, se sid 67. Mellan bolaget
och VD géller en Omsesidig uppséagningstd om 6 manader. Vid
uppsagning frén bolagets sida erhélls avgangsvederlag motsvarande 18
manadsléner. Mellan bolaget och styrelseledamot géller en 6mse sidig
uppségningstid om 3 manader. Fér ledande befattningshavare och
ovrig personal finns sedvanliga pensionsutfastelser inom ramen for
allmén pensionsplan. Till VD har bolaget tecknat
pensionsforsakring med arlig premie om 10 % av bruttolénen.
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m Avskrivningar

Tkr 2014 2013
Inventarier 396 397
396 397
m Resultat fran andelar i koncernbolag
Tkr 2014 2013
Vinst vid avyttring 2011 176 006
Nedskrivning - -100
2011 175 906
m Ranteintdkter och liknande resultatposter
Tkr 2014 2013
Raénteintakter moderbolag 493 8 196
Ovriga ranteintakter 4663 3508
5126 11 704
m Rantekostnader och liknande resultatposter
Tkr 2014 2013
Rantekostnader, rantederivat 45744 33232
Losen réntederivat - 29199
Ovriga finansiella kostnader - 219
45744 62 650
m Koncernbidrag
Tkr 2014 2013
Erhalina koncernbidrag 27 950 125900
Lamnade koncernbidrag - -65 100
27 950 60 800

m Inventarier

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 1983 1983
Arets investeringar - -
Utgdende anskaffningsvirde 1983 1983
Ing&ende avskrivningar -1132 -735
Arets avskrivningar -396 -397
Utgéende avskrivningar -1 528 -1132
Bokfort véarde vid arets slut 455 851
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m Andelar i koncernbolag

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 2539 064 2327 540
Arets forvarv 1681601 11 224
Arets forsalining - -1 200
Lamnade aktie&dgartillskott - 201500
Utgdende anskaffningsvarde 4220665 2539 064
Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag
Dotterbolag Org.nr Site Antal andelar Andel i % Bokfort varde
Heimstaden Exploatering AB 556485-9014 Malmé 1000 100 1790
Heimstaden i Skane AB 556694-5753 Malmé 1000 100 100
Heimstaden Fastighets AB 556564-7913 Malmd 100 000 100 1835475
Heimstaden i Mélardalen AB 556728-7577 Malmé 1000 100 114100
Heimstaden Holding 2 AB 556723-7812 Malmé 1000 100 7 600
Heimstaden Oresund AB 556720-9100 Malmé 1000 100 100
Heimstaden Bostadsfinansiering AB 556618-3256 Malmé 20000 100 3131
Heimstaden Hégaborg AB 556749-2052 Malmd 1000 100 141 022
Heimstaden Forvaltnings AB 556615-4497 Malmé 1000 100 100
Heimstaden Fyren AB 556272-9847 Malmo 50 000 100 344222
Heimstaden Investment AB 556788-1205 Malmé 1000 100 41100
Heimstaden Lagenheter AB 556813-0321 Malmé 1000 100 14 100
Heimstaden Hojden AB 556774-4569 Malmé 1000 100 36 224
Heimstaden Angen AB 556969-3921 Malmd 500 100 50
Heimstaden i Géteborg AB 556514-2584 Malmé 1000 100 261
Heimstaden Passagen AB 556985-5033 Malmé 500 100 50
Heimstaden Lundavégen AB 556965-9971 Malmé 1000 100 88
Henry Stéhl Fastigheter AB 556050-0380 Norrképing 513 000 100 1681152
4220665

[de;krrei_.‘_ser_r 4, Linképing
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m Andelar i intressebolag

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 13 382 4000
Arets forvarv - 13382
Arets forsaljning - -4.000
Utgéende anskaffningsvarde 13 382 13 382

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i intressebolag

Intressebolag Org.nr Sate Antal Andel Bokfért

andelar i%  vérde
Svensk Boligutleie 1 AS 997985540  Norge 237 23,7 13382
Uppgifter om eget kapital och resultat Eget kapital Resultat
Svensk Boligutleie 1 AS 69 347 8077

Redovisade uppgifter avseende eget kapital och resultatet avser
Svensk Boligutleie 1 AS koncernen omraknat till kurs 0,9597.

m Fordringar hos moderbolag

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende balans - 413109
Lamnade l&n 157 874 100 039
Aterbetalda I&n -157 874 -
Utdelning - -513 148
Utgaende balans - -

m Andra langfristiga vardepappersinnehav

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

m Eget Kapital

Tkr Aktiekapital Fritt eget kapital
Vid &rets borjan 66 020 310338
Arets resultat -43 911
Vid arets slut 66 020 266 427
Antal aktier 660 200
Kvotvarde kr 100

m Obligationslan

Tkr 2014-12-31 2013-12-31

Laneforfall, &r

Inom 1 &r efter balansdagen - -
inom 2-5 &r efter balansdagen 1000 000 -
Senare &n 5 ar efter balansdagen - -

1000000 -
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(130 skulder till dotterbolag

Samtliga skulder forfaller inom 2 till 5 ar.

m Skuld koncernkonto

Beloppet bestar av negativt saldo pa bankkonto som ar kopplat till
Heimstaden AB’s koncernkonto.

m Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Personalkostnader 3816 2615
Upplupen rénta 12 052 11131
Ovriga poster 1354 3323

17 222 17 069

([ITXD) stillda sikerheter

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Pantsatta aktier i dotterbolag 394 647 2223632
394647 2223632

m Ansvarsforbindelser

Tkr 2014-12-31 2013-12-31

Borgensforbindelser till forman

fér koncernbolag 3838 830

3838830

640 639
640 639

m Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen star under bestammande inflytande frdn Fredensborg AS
som innehar 100 % av rosterna i moderbolaget Heimtaden AB. Moder-
bolaget i den stérsta koncernen dar Heimstaden ingar ar Fredensborg AS.
Utoéver de narstaenderelationer som anges for koncernen har moder-
bolaget bestdmmande inflytande éver dotterbolag enligt not 11.

Sammanstillning 6ver narstaenderelationer

Heimstaden AB har lamnat Ian till Fredensborg AS. Vid rékenskapsarets
utgéng uppgick lanefordran till 0 mkr (0 mkr). Under rakenskapséret har
Heimstaden AB erhallit 0,5 mkr (8,2 mkr) i ranta av Fredensborg AS.
Rénta utgar med Stibor 3 man plus marginal om 0,7 %.

Heimstaden AB’s nettoskuld till dotterbolag uppgick vid rakenskapséarets
utgang till 2 306 mkr (2 009 mkr).

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Foretagets styrelseledamoéter samt bolag dgda av dessa kontrollerar
100 % av résterna i Heimstaden AB. Betraffande styrelse, VD och &vriga
befattningshavares I6ner och andra ersattningar, kostnader och avtal
som avser pensioner och liknande férmaner samt avtal om avgangs-
verderlag, se not 4.
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Styrelse och ledning Heimstaden AB

ik, Ivar, Magnus, Carl-Fredrik

Styrelse

Ivar Tollefsen, fodd 1961
Styrelseordférande

Agare och grundare av Fredensborg AS.

Patrik Hall, fédd 1965
VD & Styrelseledamot

Tidigare hos Hyresgastféreningen som Férhandlingschef och
som léjtnant inom Forsvarsmakten.

Magnus Nordholm, fodd 1974
Vice VD & Styrelseledamot

Tidigare hos HSH Nordbank AG i Képenhamn som chef fér
Structured Real Estate Finance och stéllféretradande chef for
Nordic Real Estate Product.
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Ledningsgrupp

Patrik Hall, fédd 1965
VD & Styrelseledamot

Magnus Nordholm, fédd 1974
Vice VD & Styrelseledamot

Carl-Fredrik Streiby, fodd 1975
CFO

Tidigare hos Kockum Sonics AB som CFO, IC Group A/S i
Képenhamn som Financial Manager Sweden samt hos KPMG
Sweden som auktoriserad revisor.

Ledningsgrupp Heimstaden Forvaltning
Peter Karlstrom (VD)
Maria Petersson (vice VD)
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Arsredovisningens undertecknande

Undertecknade foérsakrar att koncernredovisningen har uppréattats 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 finansiell rapporterings rekommendation RFR 2. Koncern- och arsredovisningen
har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild éver koncernens
och féretagets stélining och resultat, samt att férvaltningsberéttelsen ger en rattvisande dversikt
over utvecklingen av koncernens och foretagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver

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

Malmdé den 27 mars 2015

o L2 ¥ N
Patrik Hall Ivar Tollefsen

Verkstéllande direktor Ordférande

o

Magnus Nordholm

Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 27 mars 2015

£y

.I ! | I'

VoV L UQY
/ A1) "\,'k_\__u..'\ N WA AL
Patrik Andersson

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Heimstaden AB (publ) for &r 2014 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidan 39. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna 36-68.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar fér

arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéallande direktdren som har ansvaret for att
upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen
och verkstéllande direktdren beddmer ar nédvéndig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppné rimlig sékerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pé& oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréttar arsredo-
visningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgarder som &r &ndamaélsenliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effekti-
viteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ockséa en ut-
vardering av andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den &ver-
gripande presentationen i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Mina uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidan 39. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att &rsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utbver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har jag aven utfért en revision av férslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning for Heimstaden AB (publ) for &r 2014. Jag har &ven utfort en
lagstadgad genomgéng av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-

fande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktdren som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen

samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidan 39 ar upprattad i enlighet
med &rsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust har jag granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver
min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgérder och férhallanden i bolaget for att kunna
beddéma om négon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om nagon sty-
relseledamot eller verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Darutbver har jag last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa
denna lasning och min kunskap om bolaget och koncernen anser jag
att jag har tillracklig grund for mina uttalanden. Detta innebar att min
lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vésentligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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

Malmé den 27 mars 2015

\ |
;,kl—ll ! I'-lle'
WAL \__l.'-\ NOWARA AL
Patrik Andersson
Auktoriserad revisor
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Fastighetsforteckning 2014-12-31

Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh  Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler gararge kvm kvm kvm
|
Goteborg
Hovas 57:8, 577,
57:88, Askim 63:2 Tomtmark
Summa 0 0 0 0 0 0
Landskrona
Filaren 23 Vengatan 20 1959 9 2 565 0 565
Gjorloff 4 Odmanssonsgatan 37 1939/1983 8 1 2 679 25 704
Grona Lund 1 Stora Norregatan 26 1959/1998 1 4 808 987 1795
Grona Lund 17 Stora Norregatan 10 1960-1965/1993 8 3 675 180 855
Grona Lund 36 Jarnvagsgatan 13 - 15/ Ostergatan 17 1972 14 7 900 1363 2263
Gronalund 21-24 St Norreg. 2 / Ostergatan 1-3 1929/1990 16 5 1365 987 2352
Herkules 1 Odmanssonsgatan 36 A-B 1944/1987 21 1 1283 25 1308
Herkules 20 Viktoriagatan 4, Viktoriagatan 6 1945 18 3 1486 225 1711
Herkules 22 Odmanssonsgatan 38 AB 1946/1985 17 3 1106 106 1212
Herkules 4 Viktoriagatan 2 1940/1990 12 2 2 956 30 986
Kung Karls Varv 25  Storg. 17,19,21,23 / N Langgatan 12/ Drottningg 17 1929/1982 19 2 1986 335 2321
Kung Karls Varv 26 N Kyrkogrand 4-14 / N Lnggatan 10 / Drottningg. 15 1990 31 3 43 2577 286 2863
Landora 8 Groéna Gang 5 1940/1975 4 348 214 562
Linné 7 Jarnvégsgatan 33 1929 7 577 577
Madrid 19 Norra Infartsgatan 47-49 1992 22 14 1624 1624
Milano 12 Norra Infartsgatan 52 1953/1986 10 1 517 57 574
Minerva 15 Hantverkaregatan 34, Bryggaregatan 34 1955 15 879 879
Minerva 17 Hantverkaregatan 30 A-B 1956 18 3 25 895 36 931
Norra Roten 14 Stora Norregatan 17 1885/2008 6 4 621 252 873
Norra Roten 18 "Radhustorget 5 1929/1975 6 5 800 400 1200
St Norreg. 3" 1929/1975 6 5 800 400 1200 765
Palander 4 Gréna Gang 16 1939/1984 14 19 765 765
Palander 6 Grdna Gang 20 1950/1988 18 1 1 1182 20 1202
St. Olof 19 Vasagatan 15 A-B 1954 26 1 1570 90 1660
St. Olof 6 Jérnvégsgatan 75 1951 7 1 524 10 534
Storken 26 Pilgatan 12-22 / Tranchellsg 97-105 / Viktoriag 21-27 1929/1977 81 3 5869 100 5969
Torstensson 1 Foéreningsgatan 30 1924/1976 10 2 712 234 946
Torstensson 17 Stora Norregatan 123 1948 11 4 862 118 980
Torstensson 18 Karmelitergatan 11 1949 2 617 58 675
Torstensson 7 Karmellitergatan 3 1929/1986 8 405 405
Tranan 26 Tranegatan 3 1947/1986 14 2 943 29 972
Banér 5 Skolallén 8 1980 8 2 718 86 804
Fingal 7 Vasagatan 49 1946 12 1 584 0 584
Hammaren 13 Tranggatan 20 1970 8 7 615 0 615
Hammaren 30 Oresundsgatan 50 1989 20 1 8 1432 40 1472
Muraren 15 Vengatan 10 1956 6 328 0 328
Pallas 32 Odmanssonsgatan 44 1975 6 450 0 450
Pallas 34 Viktoriagatan 3 1988 8 1 544 20 564
Pallas 48 Viktoriagatan 5 1945 8 2 585 0 585
Pallas 74 Ostergatan 189 1956 9 1 568 20 588
Storken 1 Viktoriagatan 9 1978 8 470 20 490
Tranan 23 Bredgatan 7 1975 9 639 0 639
Tranan 27 Bredgatan 5 A-B 1967 27 1 30 2010 20 2030
Téarnan 19 S.Langgatan 24 / Fiskaregrand 10 A-B 1962 15 1 16 998 64 1062
Norra Roten 10 Borgméstaregatan 4 1950 11 2 7 705 125 830
Norra Roten 3 Gamla Kyrkogatan 6 1985 4 264 0 264
Norra Roten 9 Gamla Kyrkogatan 16 1950
Venus 8 Gjorloffsgatan 87 1987 5 1 321 19 340
Venus 9 Gjorloffsgatan 85 1987 5 1 488 45 533
Summa 639 78 179 45815 6626 52441
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Antal Antal
Bygg.ar lagen- Antal p-plats/ Lgh  Lokal Total
Fastighet Adress /renov.ar heter lokaler gararge kvm kvm kvm

Malmé

Aktern 1 Véstra Varvsgatan 24 2002 62 1775 0 1775
Bredablick 3 Nydalav 1a-c/V Hindbyv 5a-e 2005 84 44 3516 0 3516
Krékan 32 Mallevangsg 29-31/S Skolg 35-39 1980 85 9 61 7608 2430 10038
Stacken 3 Nydalav 1a-c/V Hindbyv 5a-e 1959 96 6 54 5729 172 5901
Stacken 4 Nydalav 3a-h/V Hindbyv 3a 1959 95 5 44 5735 261 5996
Balder 13 Véarnhemsgatan 8 1929/1981 8 1 697 65 762
Balder 9 Nobelvégen 84 / Varnhemsgatan 16 1934/1986 31 6 1843 17 1960
Beckasinen 10 Bergsgat. 27 / Friisgat. 22-24 1982 49 8 26 3990 1278 5268
Brasan 1 Héssleholmsg. 1/ Nobelvagen 81 1936/1975 26 1262 0 1262
Béljan 1, 2 och 6 Falkenbergsg. 6-8/Simrishamnsg. 19-21/Ystadsg. 20 1934/1980 61 2 5140 52 5192
Bdljan 3 Simrishamnsg 23 / Falserbogatan 27 1934/1985 23 2 1592 272 1864
Béljan 4 Ystadsgatan 24 / Falsterbogatan 29 1931/1983 24 2041 0 2041
Frey 6 and 7 Nobelvagen 90-92 / Vargatan 14 A-C 1936 44 2 8 2838 110 2948
Jagten 5 Simrishamnsgatan 9 / Sédra Parkgatan 33 1959 34 1 2040 0 2040
Kasper 28 O Férstadsg 16 / Slussg 17 1929/1983 82 3 3796 333 4129
Kirsebergstornet 13 Vattenverksvagen 5 1917/1982 20 1 10 1350 122 1472
Krakan 30, 31

och 41 S Forstadsg. 88 A-B/S Skolg, 43 A-B,45/Smedjeg.1-3 1929/1980 58 16 5806 1591 7397
Kéllan 12 Simrishamnsgatan 10 / Angelholmsgatan 14 1910/1982 14 10 1043 773 1816
Kéllan 9 Simrishamnsgat. 16 1935/1975 22 5 979 204 1183
Notarien 2 S Férstadsgatan 113 / Upplandsgatan 14 A-C 1910/1977 29 6 1628 222 1850
Skréet 4 Sofielundsvégen 32 / Falsterboplan 33 1931/1975 28 4 1513 134 1647
Timglaset 5 Simrishamnsgatan 32 A-B 1935/1981 12 924 0 924
Varnhem 15 Lundavégen 5 1910/1978 18 2 1457 131 1588
Hillebarden 3 Allhemsgatan 7 A-C 1953 31 4 4 1481 215 1696
Remmen 2 Ryttaregatan 4 A-D 1947 24 1 2 1326 20 1346
Remmen 3 Ryttaregatan 6 A-C 1947 18 1 909 20 929
Spannet 1 Vattenverksvégen 37 A-C 1947 18 1010 0 1010
Brynjan 1 Solgatan 2 1910/1982 14 1065 0 1065
Brynjan 2 N Bulltoftav 39 1985 20 1 1674 8 1682
Brynjan 3 Florag&ngen 3 A-B 1945/1986 15 1154 0 1154
Dolken 12 Floragéngen 6 A-B, 8 A-B 1941/1987 18 10 1334 207 1541
Drémmen 10 Trelleborgsg 25/Lantmannag 5 1937/1982 22 2 1864 62 1926
Ekot 10 Trelleborgsg 2 1938/1984 28 1 2318 51 2369
Ekot 8 Trelleborgsgatan 6 A-B 1938/1987 13 928 0 928
Havsuttern 7 Kapellgatan 10 1948 1 8 760 238 998
Hjélmaren 12 Dalslandsg 2/Nobelv 1 1982 43 5 22 3273 620 3893
Hjélmen 10 Floragéngen 2 A-D, N Bulltoftav 41 1988 46 19 3622 0 3622
Kasper 10 Byggmaéstaregatan 2/ O Férstadsg 18 1909/1988 8 1 638 230 868
Kogret 8 Solgatan 18 A-B 1926/1990 19 1031 0 1031
Nils 15 Fredriksbergsgatan 11 1920/1988 23 1664 0 1664
Skepparen 18 Grabrddersgatan 1/ N Vallg 88/ Vésterg 19 1929 11 10 652 615 1267
Skrivarelyckan 8 Upplandsplan 6 1935/1989 34 1987 0 1987
Uppland 2 Sigtunagatan 14 1935/1988 15 1078 0 1078
Vagen 5 Falkenbergsgatan 7 A-C 1931/1987 27 1 2219 60 2279
Vérjan 34 N Bulltoftav 35/Solg 1-3 1930,40/1989 26 1938 0 1938
Akern 4 Sofielundsvégen 38 1920/1985 24 1701 0 1701
Angen 5 Ystadsgatan 36 1936/1981 13 1012 0 1012
Angen 7 Horbyg 4, Hasslehg 7-9 1937/1984 40 3373 0 3373
Brynjan 4 Rantzowgatan 2 1950 18 2 1173 158 1331
Bardisanen 5 Allnemsgéngen 3, Rantzowgatan 14 a-b 1949/1992 12 889 0 889
Hjélmen 4 Rantzowgatan 6, Floragéngen 4 a-B 1935/1980 13 1007 50 1057
Folke 1 O Férstadsgatan 27, Drottninggatan 1 1904 18 8 1961 761 2722
Gnistan 9 Karlshamnsgatan 8 1938 16 1 0 752 1 753
Hagen 5 Claesgatan 3, Sofielundsgatan 8 1929/1981 14 5 0 1165 360 1525
Drivan 10 Kristianstadsgatan 32 A-B 1930 18 2 832 32 864
Drivan 17 Kristianstadsgatan 28A,B, 30 1934/1985 26 1804 0 1804
Fanan 4 Kristianstadsgatan 10 A-B, Angelholmsgatan 7A 1930/1980 22 1 1367 132 1499
Gillet 2 Kristianstadsgatan 5 1910/1979 8 1 609 0 609
Jagten 8 Ystadsgatan 6 1930/1980 7 2 780 120 900
Kallan 2 Kristianstadsgatan 11, U1-U3 1929/1970 20 1044 0 1044
Kallan 3 Kristianstadsgatan 13 A-D 1906/1970 24 1 1092 118 1210
Ludvigsro 10 S Forstadsgatan 128 1929/1983 18 1174 0 1174
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Ludvigsro 2 Flensburgsgatan 2 1930/1985 20 1430 0 1430
Lanken 6 Kristianstadsgatan 18, Ivég 8 1929/1980 16 1 1332 30 1362
Uppland 6 Upplandsgatan 7, 13 1930/1990 33 1 2100 58 2158
Uret 4 Kristianstadsgatan 27 A-C, Falkenbergsgatan 1 1929/2002 36 1769 0 1769
Uret 5 Simrishamnsgatan 28, Falkenbergsgatan 3 A-B 1933/1979-1980 20 1564 0 1564
Yrket 1 Ystadsgatan 23 A-C, Varbergsgatan 2 1933/1980 17 4 1632 307 1939
Yrket 4 Sofielundsgatan 22 A-C, Varbergsgatan 4 1936/1980 20 2 1756 46 1802
David 38 Korsg 4 1938/1978 10 2 510 382 892
Frey 1 Varg 8/ Ostervirnsg 9 1937 33 4 2169 243 2412
Intagan 32 Lantmannag 47 / Idunsg 75 1967 38 7 47 2778 757 3535
Osterhus 1 Hagstorpsg 1-21 / Ostergérdsg 2 / S Bulltoftav 27 1929/1988 70 9 3304 1311 4615
Nestor 10 Sofielundsv 39/Plantg 4/Sédervarnsg 2-4 1940/1988 104 6 8216 488 8704
Balder 8 Nobelvégen 86 1934/1987 1 776 776
Brage 4 Vérnhemsgatan 11 1937/1984 13 966 966
Drivan 18 Trelleborgsgatan 5-7 1937/1986 27 2038 2038
Ludvigsro 1 Flensburgsg 4 / S Forstadsg 126 1960 34 2 28 2043 382 2425
Krassen 1 Sallerupsvagen 147 1949 33 5 43 1977 439 2416
Malmen 13 Moéllevangsgatan 44 - 46 1970 38 5 63 3312 1487 4799
Smedjekullen 5 Smedjekullsgatan 22 4-B 1945/1996 15 702 702
Smedjekullen 8 Lundav 65 / N Rostorpsg 2 A-C 1943/1996 46 2 2 561 225 2786
Smedjekullen 8 Smedjekullsgatan 16 A-C 1943/1996

Smedjekullen 8 Lundavégen 67 A-C 1934/1996

Ritaren 5 Ingenjérsgatan 1,3,5 1968 74 3 84 6168 257 6425
Ritaren 8 Per Albin Hanssons vég 61D, 61E 1973 44 1 77 3123 214 3337
Kogret 2 Floragatan 15 A-B 1944 18 822 0 822
Rostorp 1 N Rostorps 1/ Lundavégen 63 1936 15 1 768 265 1033
Rostorp 12 Lundavégen 61 A-C 1945 22 991 0 991
Rostorp 2 Smedjekullsg 12, N Rostorpsg 3 1939 12 639 0 639
Rostorp 3 Smedjekullsgatan 10 1940 13 1 572 30 602
Ryggen 5 Musketérgatan 7 A-B 1947 17 1085 58 1143
Smedjekullen 18 Lundavégen 75 / Smedjekullsg 24 1946 32 2 17 1969 100 2069
Smedjekullen 9 Smedejkullsg 14 / N Rostorptg 4 1938 9 588 0 588
Lennstrand 17 O Ansgarig. 71 Hégerudsgatan 73 1954 31 2 4 1711 185 1896
Styrkan 15 Torekovsgatan 6 A-B 1944 12 696 0 696
Skraet 5 Sofielundsvégen 30 A-B 1934/1978 16 1077 0 1077
Angdala 1 Korsorvagen 22 A-B, Pilakersvagen 5 A-C 1952/1998 57 16 4 3752 470 4222
Summa 2806 232 709 186858 20079 206937
Svedala

Vérby 57:1 Tomtmark 0
Summa 0 0 0 0 0 0
Ystad

Carl 2 Stallgatan 1, St Ostergatan 34 1929/19-- 22 5 2131 807 2938
Goken 7 Petrig 14-16, Regementsg 19-23, Mariag 11-15 1979 59 1 3737 0 3737
Cedern 8 Regementsgatan 7 1930/1980 12 2 1265 294 1559
Hakan Mellersta 10 Blekegatan 25, Vintergatan 8 1944/1987 15 1 1150 32 1182
Magnus 33 Stora Ostergatan 23 1909/1995 8 4 8 582 299 881
Moberg 24 Dobelnsgatan 24 1947 12 1 6 7 77 794
Tankbé&ten 1 Pantzargatan 13-23 1969 80 2 5662 190 5852
Wilhelmina 1 Véstra Vallgatan 20 a 1900/1995 6 545 0 545
Ostman 5 Blekegatan 14 1945/1986 14 1 7 1323 43 1366
Summa 228 17 21 17112 1742 18854
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Stockholm / Malardalen

Solna

Berget 7 Storgatan 17 1957 20 1 3 1262 120 1382

Berget 8 Storgatan 15 1957 20 2 1217 120 1337

Lejonet 5 Storgatan 11,13 1957 40 9 39 2762 1514 4276

Bangéarden 4 Huvudstagatan 4 1968 0 9 82 0 5369 5369
Summa 80 21 124 5241 7123 12364

Stockholm

Sunnan 1 Drottningsholmsvégen 286, I6vasvagen 46 1942 12 2 0 534 100 634

Sunnan 10 Lovéasvagen 44, Barrstigen 27,29 1942 14 2 0 546 194 740

Torkhasten 8 Stenshaéllsvéagen 9 1937 8 1 8 304 65 369

Attingen 5 Stopvéagen 19,21 Bromma 1943 12 1 0 738 71 809

Violen 7 Erikslundsvégen 2, Svandammsvagen 15 1911/1984 21 3 0 964 282 1246
Summa 67 9 8 3086 712 3798

Stréngnas

Bresshammar 1:72  Stenbyvégen 15-29, Flodins vdg 52-62, Stenbyvagen 2-12 1988 118 163 9419 62 9481

Lergropen 10 Lagmansgatan 4 1934 14 728 160 888
Summa 132 0 163 10147 222 10369

Uppsala

Gamla Uppsala

108:1, 109:1, 110:2,

111-112:1, 113-114:1,

115-116:1 1988 282 9 255 22706 1158 23864

Summa 282 9 255 22706 1158 23864

Vaxholm

Kulan 2 Idrottsv 2-8, Eriksévéagen 15-23, Petersbergsv 2-4 1970 186 23 24 11391 504 11895

Kulan 6 Eriksdvégen 25 Tomtmark 0

Kulan 5 Idrottsvégen 10,12,14,16 1976 78 3 9 4769 151 4920

Skepparen 19 Torggatan 2,4 1957 20 6 1 1130 623 1753

Skepparen 3 Torggatan 6 1985 5 1 235 4 239

Telegrafberget 16 Soldatgatan 18 A-C 1954 21 4 4 1086 180 1266

Summa 310 37 38 18611 1462 20073

Smaland /Blekinge

Ronneby

Bjoérnen 4 Blasius Kdnigsgatan 16-18 1945/1987 30 4 3 1668 162 1830
Bjornen 5 Blasius Kénigsgatan 20-24 1944/1988 42 1 4 2472 26 2498
Brottaren 3 Blasius Kénigsgatan 21-23, Peder Holmsgatan 14-20 1945/1990 74 7 37 4645 185 4830
Faktaren 9 Blasius Konigsgatan 25, Skogsgardsgatan 2 1945/1989 27 1 23 1871 88 1959
llern1&2 Blasius Kénigsgatan 26-28, 30 1945/1989 57 3 73 4305 476 4781
Loparen 3 Blasius Kénigsgatan 17-19, Peder Holmsg 10-12, Gétgatan 19 1945/1991 56 9 49 3244 517 3761
Ronneby 24:12

Summa 286 25 189 18205 1454 19659
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Ostergotland

Linképing

Banken 8 Storgatan 26 1929 0 1 0 0 2730 2730
Bokladan 7 Storgatan 23 1938 0 2 0 0 3915 3915
Borgmastaren 11 Badhusgatan 2-4 1976 16 8 0 1072 2391 3463
Borgmastaren 2 Badhusgatan 8 1940 10 17 13 761 1763 2524
Decimalen 17 Storgatan 24 1981 0 32 77 0 12134 12134
Druvan 22 Storgatan 6-16 1962 42 24 89 2558 8027 10585
Giggen 2 Gillbergagatan 24 1977 0 1 0 0 385 385
Ideflédet 1 Teknikringen 20 2002 0 2 13 0 9055 9055
Idekretsen 4 Teknikringen 9 1991 0 6 0 0 6233 6233
Summa 68 93 192 4391 46633 51024
Norrkoping

Beryllen 1 Ubergsgatan 90 1971 0 28 35 0 10253 10253
Bokhéllaren 2 Erikslundsplan 9 1959 39 2 8 2610 7 2617
Diket 7 Drottninggatan 64 1940 24 10 0 1666 4126 5792
Gamla Bron 13 Véstgétegatan 15-17 1855/1929 7 6 7 327 2661 2988
Gamla Radstugan 1 Gamla Torget 3 1735 0 1 0 0 2279 2279
Gripen 8 och 9 Drottninggatan 40-44 1940 35 29 37 3123 6224 9347
Jarnsténgen 10 0 0 92 0 0 0
Kapellhorvan 10 Kungsgatan 37-43 1909 106 17 46 9362 3081 12443
Knéppingsborg 7 Skolgatan 1 1840 10 62 0 885 11441 12326
Korpen 20 Repslagaregatan 15 1964 13 11 7 992 2542 3534
Kvarnen 5 Véstgotegatan 11-13 1855/1890 0 0 0 0 7920 7920
Liljan 16 och 17 Nygatan 105 1929 18 8 21 1909 645 2554
Linjen 3 Idrottsgatan 31-61 1968 220 13 199 16 562 701 17263
Markattan 11 Drottninggatan 32 1969 0 16 57 0 4206 4206
Markattan 5, 10, 12 Drottninggatan 36, 38 1934, 1968 38 16 25 1250 2931 4181
Motorn 12 Lindévagen 5 1948 0 65 428 0 14159 14159
Proppen 2 Malmgatan 16 1978 0 9 0 0 19440 19440
Safiren 1 Vilbergsgatan 34-44, 48-50 1973 258 417 310 22207 M7 22624
Safiren 2 Vilbergsgatan 55-125 1968 325 12 305 25585 587 26172
Smaragden 1 Vibergsgatan 55-125 1971 174 1 191 15485 146 15631
Sparven 9 S:t Persgatan 139 A-M 1981 101 28 193 11829 4263 16092
Spetsen 10 Kungsgatan 36-38 1991 0 17 300 0 12714 12714
Spiran 12 Drottninggatan 50-52 1972 0 16 0 0 8 641 8 641
Sprutan 6 Skomakaregatan 6-10 1969 0 10 0 0 6902 6902
Stallet 5 Slottsgatan 130-136 1973 187 10 162 9404 2056 11460
Torvan 1, Tuvan 5  Skogvaktaregatan 4, 7-15 1966 69 3 73 4735 184 4919
Tulpanen 16 Drottninggatan 49-51 1959 22 7 21 1134 2149 3283
Summa 1646 824 2517 129065 130675 259 740
Orebro

Bromsgérden 1 Drottninggatan 11 1929 5 14 0 566 2469 3035
Gillet 22 Storgatan 5 1978 0 15 27 0 5542 5542
Héllstugan 28 Engelbrektsgatan 24 1929 15 49 37 1272 6 205 7477
Préstgérden 12 Drottninggatan 18-20 1933 1 29 27 384 6198 6582
Summa 21 107 91 2222 20414 22636
KONCERNEN

TOTALT 6565 1452 4486 463459 238300 701759
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Definitioner och ordlista
Uthyrningsgrad bostéder (antal), %

Uthyrda bostader dividerat med totala antalet bostader.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna.

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

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

dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid

periodens utgang.

Beléningsgrad (LTV), %

Nettoskuld i férhallande till bedomt marknadsvarde.

Nettoskuld
Nettot av rdntebdrande skulder och avsattningar

minus finansiella tillgangar inklusive likvida medel.

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig ranta for rantebarande skulder med

h&nsyn tagen till rantederivat.

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

resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.

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

Léngsiktigt substansvérde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr
Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld

samt rantederivat.

Skuldséttningsgrad pa balansdagen, %

Rantebédrande skulder dividerat med eget kapital.

DEBT/EBITDA, ggr

Tidsviktade réantebarande skulder dividerat med rorelse-

resultat fére avskrivningar

Ekonomisk information

Delarsrapport Jan-Mars, Q1, publiceras 30 april 2015
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Kontaktuppgifter

HUVUDKONTOR Ostra Promenaden 7a, 211 28 Malmé, Tel 040-661 15 00
OMRADESKONTOR
Oresund Soédra Skolgatan 39, 214 22 Malmd

Stockholm/Malardalen

Magnus Ladulésgatan 10, 102 71 Stockholm

Smaland/Blekinge Kungsgatan 32, 341 24 Ljungby
Ostergétland Drottninggatan 36, 601 77 Norrkdping
Vaxel 0770 - 11 10 40

Serviceanmalan 0770 - 11 10 50

Jourtelefon

Hyresadministration

010 - 470 62 52
040 - 660 62 64

Layout & produktion: Kyoko Design, www.kyokodesign.se

Foto: Angelica Klang, Mika, Kyoko Hilding, Stahls, Carl-Fredrik Streiby
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heimstaden

Heimstaden AB (publ), O Promenaden 7 A, 211 28 Malmé
Organisationsnummer 556670-0455. Bolagets sate Malmé.
Tel. 040-660 20 00, Fax 040-660 20 01

www.heimstaden.com
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