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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréttats av Heimstaden AB (publ) med organisationsnummer 556670-0455 ("Heimstaden” eller "Bolaget”)
med anledning av erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och utomlands och allménheten i Sverige att teckna preferensaktier i
Bolaget och upptagandet av preferensaktierna till handel pa Nasdaq First North Premier (’Erbjudandet”).

De siffror som redovisas i Prospektet har, i vissa fall, avrundats och darfér summerar inte nédvéndigtvis tabellerna i Prospektet. Samtliga
finansiella siffror ar i svenska kronor om inget annat anges. Detta Prospekt har uppréttats i enlighet med lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument och Kommissionens forordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av Europaparlamentets och
radets direktiv 2003/71/EG. Prospektet har godkénts av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i 2 kap. 25
och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godk&nnande och registrering innebér inte att Finansinspektionen garan-
terar att sakuppgifterna i Prospektet &r riktiga eller fullstdndiga. Férutom vad som uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell informa-
tion i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer. Finansiell information som rér Bolaget i Prospektet och som inte ar en del av
den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisorer i enlighet med vad som anges i Prospektet, &r hamtade fran Bolagets
interna bokforings- och rapporteringssystem.

Erbjudandet riktar sig inte till allmanheten i nagot annat land an Sverige. Erbjudandet riktar sig inte heller till sdidana personer vars delta-
gande forutsétter ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder &n de som foljer av svensk ratt. Ingen atgard har vidtagits eller kommer
att vidtas for att tillata ett erbjudande till allmanheten i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige. Inga teckningsratter, betalda tecknade aktier eller
nya aktier ("Vardepapper”) far erbjudas, tecknas, séljas eller verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA férutom i enlighet med ett undantag
fran registreringskraven i United States Securities Act fran 1933 (*Securities Act”) i géllande lydelse.

Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Australien, Singapore, Nya Zeeland, Japan, Kanada, Schweiz, Hongkong eller
Sydafrika eller i nAgon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava prospekt, registrering eller andra atgarder &n vad som foljer av svensk
ratt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till ndgon jurisdiktion dér distribution eller Erbjudandet enligt detta Prospekt kraver
sadana atgarder eller strider mot reglerna i sddan jurisdiktion. Teckning och férvarv av vardepapper i strid med ovanstdende begransningar
kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av detta Prospekt maste informera sig om och félja sadana restriktioner. Atgarder i strid
med restriktionerna kan utgora brott mot tillamplig vardepapperlagstiftning. Heimstaden forbehaller sig ratten att efter eget bestammande
ogiltigférklara aktieteckning som Heimstaden eller dess uppdragstagare anser kan inbegripa en évertradelse eller ett dsidosattande av lagar,
regler eller foreskrifter i ndgon jurisdiktion. En investering i Vardepapper &r forenat med risker, se avsnitt Riskfaktorer. Nar investerare fattar ett
investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedémning av Heimstaden enligt detta Prospekt. Infor ett investeringsbeslut bor potenti-
ella investerare anlita egna professionella radgivare samt noga utvardera och Gvervaga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig
pé& informationen i detta Prospekt. Ingen person har fatt tillstdnd att Iamna nagon annan information eller géra nagra andra uttalanden an de
som finns i detta Prospekt och, om s& &ndé sker, skall sadan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkants av Heimstaden och
Heimstaden ansvarar inte for sddan information eller sddana uttalanden. Varken offentliggérandet av detta Prospekt eller nagra transaktioner
som genomférs med anledning harav skall under ndgra omstandigheter anses innebéra att informationen i detta Prospekt &r korrekt och
géllande vid nagon annan tidpunkt an per dagen for offentliggérandet av detta Prospekt eller att det inte har férekommit nagon forandring i
Heimstadens verksamhet efter nemnda dag.

For Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet galler svensk ratt. Tvist med anledning av detta Prospekt, Erbjudandet och darmed
sammanhangande rattsforhallanden skall avgoéras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsréatt skall utgéra forsta instans.
Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets hemsida (www.heimstaden.com), Carnegies hemsida (www.carnegie.se) samt kommer att finnas
tillgangligt pa Finansinspektionens hemsida (www.fi.se). Informationen pa Bolagets hemsida &r inte inforlivad i detta Prospekt och utgér inte
en del av detta Prospekt.

Framatriktad information och marknadsinformation

Prospektet innehaller viss framatriktad information som aterspeglar Heimstadens aktuella syn p& framtida handelser samt finansiell och
operativ utveckling. Ord som "avses”, "beddms”, "forvantas”, “kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som innebér indikationer eller
forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte ar grundade pa historiska fakta, utgor framatriktad information. Fram-
atriktad information &r till sin natur forenad med saval kdnda som okanda risker och osékerhetsfaktorer eftersom den &r avhangig framtida
handelser och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte ndgon garanti avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall
kan komma att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Faktorer som kan medféra att Heimstadens framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framétriktad information inne-
fattar, men &r inte begransade till, de som beskrivs i avsnittet Riskfaktorer. Framatriktad information i detta Prospekt galler endast per dagen
for Prospektets offentliggérande. Heimstaden lamnar inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framatriktad
information till féljd av ny information, framtida h&ndelser eller liknande omstandigheter annat &n vad som féljer av tillamplig lagstiftning.
Prospektet innehéller viss marknads- och branschinformation som kommer fran tredje man. Aven om informationen har atergivits korrekt och
Heimstaden anser att kéllorna &r tillférlitliga har Heimstaden inte oberoende verifierat denna information, varfér dess riktighet och fullstén-
dighet inte kan garanteras. Savitt Heimstaden kénner till och kan férvissa sig om genom jamférelse med annan information som offentliggjorts
av dessa kallor har dock inga uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle kunna géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

VISSA DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR

Med "Bolaget”, "Heimstaden” eller "Koncernen” avses, beroende pd sammanhang, Heimstaden AB (publ) med organisationsnummer
556670-0455, den Koncern vari Heimstaden AB (publ) &r moderbolag eller ett dotterbolag till Heimstaden AB (publ).

Med "Carnegie” avses Carnegie Investment Bank AB (publ).

Med ”Erbjudandet” avses det erbjudande att teckna sig for nyemitterade Preferensaktier i Bolaget som framgar av Prospektet.

Med "Euroclear” avses Euroclear Sweden AB.

Med "First North” avses Nasdaq First North Premier. First North ar en alternativ marknadsplats for handel med aktier och andra vardepapper
som drivs av de olika borserna som ingar i Nasdag.

Med "HSAB” avses Henry Stahl Fastigheter AB.

Med ”"Intressebolagen” avses "Henry Stahl Fastigheter AB”, "Nordhalla Fastigheter AB”, ”Svensk Boligutleie 1 AS” samt "HKS Fastighets AB”.
Med "kronor” avses svenska kronor och med "kr”, "tkr”, "mkr” respektive "mdkr” avses kronor, tusen kronor, miljoner kronor respektive
miljarder kronor.

Med "kvm” respektive "tkvm” avses kvadratmeter respektive tusen kvadratmeter.

Med "Preferensaktier” avses preferensaktier i Heimstaden sdsom dessa beskrivs i Bolagets bolagsordning.

Med "Prospektet” avses detta prospekt som har upprattats med anledning av erbjudandet till allmanheten i Sverige av Preferensaktier i
Bolaget.




Erbjudandet i sammandrag

Antal aktier i Erbjudandet

2343750 nyemitterade Preferensaktier erbjuds till teckning i
Erbjudandet. Styrelsen for Heimstaden forbehaller sig ratten
att utdka Erbjudandet med ytterligare 781 250 nyemitterade
Preferensaktier, till hogst 3 125 000 nyemitterade Preferens-
aktier totalt.

Teckningskurs
320 kronor per Preferensaktie.

Ratt att teckna preferensaktier

Erbjudandet kommer, med avvikelse fran aktieagarnas fore-
tradesratt, att riktas till institutionella investerare i Sverige och
utomlands samt till allmanheten i Sverige.

Preliminar tidplan

Anmalningsperiod 19 maj — 28 maj 2015

Offentliggdrande av utfallet av Erbjudandet 1juni 2015
Likviddag 3juni 2015
Notering pa First North 11 juni 2015
Information om preferensaktier

ISIN-kod for Preferensaktierna SE0007074125
Kortnamn for Preferensaktierna pa First North HEIM PREF

Finansiell kalender

Delarsrapport for perioden 1 januari 2015 till

och med 30 juni 2015: 21 augusti 2015

Delarsrapport for perioden 1 januari 2015 till

och med 30 september 2015: 13 november 2015

Bokslutskommuniké foér perioden
1 januari 2015 till och med 31 december 2015: 19 februari 2016

Arsredovisning for perioden

1 januari 2015 till och med 31 december 2015: 11 mars 2016

VIKTIG INFORMATION OM NASDAQ FIRST NORTH

Nasdaq First North ar en alternativ marknadsplats som drivs
av de olika borserna som ingér i Nasdaq. Den har inte samma
juridiska status som en reglerad marknad. Bolag p& First North
regleras av First Norths regler och inte av de juridiska krav som
stélls for handel pa en reglerad marknad. En placering i ett bolag
som handlas pa First North ar mer riskfylld &n en placering i ett
bdrsnoterat bolag. Samtliga bolag vars aktier &r upptagna till
handel pa First North har en Certified Advisor som Gvervakar
att regelverket efterlevs. Det ar bérsen (Nasdaq Stockholm AB)
som godkanner anstkan om upptagande till handel pa First
North. Heimstaden har utsett Erik Penser Bankaktiebolag till
Certified Advisor.
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstéllda i "Punkter”. Punkterna &r numrerade i avsnitten A-E (A.1-E.7).
Denna sammanfattning innehéller alla de Punkter som krévs fér en sammanfattning i ett prospekt fér den aktuella typen
av emittent och vérdepapperserbjudande. Eftersom vissa Punkter inte &r tillimpliga fér alla typer av prospekt kan det
férekomma luckor i Punkternas numrering. Aven om det krévs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen fér den
aktuella typen av prospekt finns det i vissa fall ingen relevant information att limna. Punkten har i sa fall ersatts med en
kort beskrivning av informationskravet tillsammans med angivelsen ”ej tilldmplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar
' _______________________________________________________________________________________________________________|

AA Introduktion Denna sammanfattning bdr 1dsas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera
och varningar i vardepapperen skall baseras pa en beddmning av Prospektet i sin helhet fran investerarens sida.
Om yrkande avseende information i ett prospekt anférs vid domstol, kan den investerare som &r
k&rande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara fér kostnaderna
for dversattning av prospektet innan de réattsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast
alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive Gversattningar darav, men endast
om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet,
eller om den inte, last tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa
investerare i dvervagandet att investera i de vardepapper som erbjuds.
A2 Samtycke till Ej tillamplig. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvanda Prospektet for efterfliande ater-
anvéandning av forséljning eller slutlig placering av vardepapper.
Prospektet

Avsnitt B - Emmitent och eventuell garantigivare
' ______________________________________________________________________________________________________|

B.1 Firma och Bolagets firma &r Heimstaden AB (publ) med organisationsnummer 556670-0455.
handels-
beteckning
B.2 Séte bolagsform, | Heimstaden har sitt sate i Malmo. Bolaget ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige enligt svensk ratt
etc. och bedriver sin verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets associationsform regleras av aktiebolags-
lagen (2005:551).
B.3 Huvudsaklig Heimstadens huvudsakliga verksamhet bestér i att forvarva, forvalta och foradla primért bostadsfas-
verksamhet tigheter som &r centralt belagna pa orter som vaxer med avseende pé antal invanare samt uppvisar
en positiv ekonomisk utveckling.
B.4a Tendenser Fastighetsmarknaden

Aktiviteten pa den svenska transaktionsmarknaden var hog under hela 2014 vilket resulterade i en
transaktionsvolym som tangerade tidigare toppar. Aktiviteten under forsta kvartalet 2015 har varit
god och uppgar till ungefar samma volym som fér 2014 med inledningsvis flera stora transaktioner.
| brist pa hogavkastande investeringsalternativ och god tillgang till finansiering, beddms intresset for
fastighetsinvesteringar som fortsatt stort under de kommande aren. Newsec forutspar att trans-
aktionsvolymen pa den svenska fastighetmarknaden kommer att n& nya rekordnivaer under 2015.
Newsec beddmer vidare att vi dessutom kommer se fortsatt fallande yielder i bade priméara och
sekundara segment och mycket hdg konkurrens om de mest attraktiva objekten.

Bostadsmarknaden

Den politiska vilian for att Oka bostadsproduktionen har varit hogt de senaste aren, sarskilt i storstads-
regionerna dar det under artionden byggts upp ett betydande utbudsunderskott. Boverket uppskattar
att det kommer att behtva byggas nastan 600 000 nya bostader fram till &r 2025 vilket beror pa en
for lag nyproduktion under de senaste aren och en hogre forvantad befolkningstillvaxt &n vad som
prognostiserades av SCB under 2012. Ungefar tre fiardedelar av bostadsbyggandet behdvs i de

tre storstadsregionerna. Andra stader med stort bostadsbehov ar framférallt medelstora syd- eller
mellansvenska regioner och/eller regioner med universitet eller hogskolor. Det laga bostadsbyggandet
i kombination med faktorer sdsom hog sysselsattning och laga réntor leder till kade disponibla
inkomster och flera bostadsprisrekord. Dock kan ytterligare prisékningar och ékad skuldsattning hos
hushallen f& myndigheter och politiker att komma att andra férutsattningarna pa bostadsmarknaden.
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B.5

Koncernen

Moderbolag i Koncernen ar Bolaget. Bolagets direktagda dotterféretag per dagen for detta Prospekt
listas i tabellen nedan.

Dotterbolag Land Aktier (%)
|
Heimstaden Bostadsfinansiering AB Sverige 100
Heimstaden Exploatering AB Sverige 100
Heimstaden Fastighets AB Sverige 100
Heimstaden Fyren AB Sverige 100
Heimstaden Férvaltning AB Sverige 100
Heimstaden Géteborg AB Sverige 100
Heimstaden Holding 2 AB Sverige 100
Heimstaden H6gaborg AB Sverige 100
Heimstaden Hoéjden AB Sverige 100
Heimstaden i Méalardalen AB Sverige 100
Heimstaden i Skane AB Sverige 100
Heimstaden Investment AB Sverige 100
Heimstaden Lundavégen AB Sverige 100
Heimstaden Lagenheter AB Sverige 100
Heimstaden Passagen AB Sverige 100
Heimstaden Angen AB Sverige 100
Heimstaden Oresund AB Sverige 100
Henry Stahl Fastigheter AB Sverige 100
Heimstaden Fyrbaken AB Sverige 100
B.6 Stdrre aktiedgare | Heimstaden 8gs av Fredensborg AS, org. nr 943582815, som innan Erbjudandet genomférs innehar
100 procent av aktierna och résterna i Bolaget. Samtliga av dessa aktier har samma réstvéarde.
B.7 Finansiell Koncernresultatrakning
information i Nedanstéende utvalda finansiella information avseende rékenskapséaren 2012, 2013 och 2014 ar
sammandrag hamtad ur Heimstadens reviderade koncernrakenskaper, vilka har upprattas i enlighet med IFRS och

har granskats av Bolagets revisorer. Uppgifter avseende 1 januari — 31 mars 2015 har hamtats fran
Heimstadens delérsrapport for januari-mars 2015 vilken uppréttats i enlighet med IFRS och har varit
féremal for dversiktlig granskning av Bolagets revisorer.

Belopp i mkr jan-mar 2015 jan-mar 2014 jan-dec 2014 jan-dec 2013 jan-dec 2012
|
Hyresintakter 186,9 122,9 471,3 646,7 802,9
Fastighetskostnader -104,3 -69,2 -229,4 -325,3 -390,3
Driftnetto 82,6 53,6 241,9 321,4 412,6
Central administration -7,4 -18,2 -39,2 -45,8 -24,9
(")vriga rérelseintakter 13,2 10,9 38,3 26,0 10,3
Ovriga rérelsekostnader -9,9 -4,9 -20,9 -9,6 -
Resultat frdn andel i intressebolag 2,9 0,0 36,0 49,9 0,3
Resultat fore finansiella poster 81,3 41,5 256,1 342,1 398,3
Finansiella intékter 5,3 5,4 23,2 21,7 13,2
Finansiella kostnader -50,7 -39,7 -166,8 -270,3 -336,2
Forvaltningsresultat 35,9 7,3 1124 93,4 75,3

Vardeférandring

férvaltningsfastigheter 207,0 34,9 143,7 -42,4 25,5
Vardeférandring rantederivat -29,2 -14,6 -0,3 214,3 24,8
Resultat fore skatt 213,7 27,5 255,9 265,3 125,5
Aktuell skatt - - -0,2 - -0,0
Uppskjuten skatt -39,3 -50,2 11,1 102,2 80,6
Arets resultat 174,5 -22,6 266,7 367,5 206,1
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Finansiell
information i
sammandrag
(forts)

Koncernbalansrakning

Belopp i mkr 31 mar 2015 31 mar 2014 31dec 2014 31dec 2013 31 dec 2012
____________________________________________________________________________________________|

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill - - 23,7 - -

Forvaltningsfastigheter 8 634,4 7101,5 10377,7 7042,3 10718,6

Maskiner och inventarier 8,0 2,0 4,4 2,2 2,8

Andelar i intressebolag 169,6 139,5 158,6 139,5 9,6

Ovriga finansiella

anlaggningstillgangar 366,5 304,4 330,6 274,7 71

Fordringar hos moderbolag 0,0 0,0 - - 4131

Summa anlaggningstillgdngar 9178,4 7 547,4 10 894,9 7 458,6 11 151,2

Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 62,6 31,8 49,5 22,1 20,8

Likvida medel 196,8 386,9 369,2 358,6 170,2

Summa omséttningstillgangar 259,4 418,7 418,7 380,7 191,0

Tillgdngar som innehas

for forsaljning 2 339,4 - - - -

SUMMA TILLGANGAR 11777,3 7 966,1 11 313,6 7 839,3 11 342,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3654,4 3190,6 3480,0 32132 3358,9

Langfristiga skulder

Avséttning for pensionsforpliktelse - - 0,3 - -

Rantebarande skulder 4.362,9 39552 5000,1 3699,5 5896,8

Réantederivat 105,0 1141 376,2 307,1 592,8

Uppskjuten skatteskuld 753,5 501,0 815,4 450,8 579,4

Summa langfristiga skulder 52214 4 570,2 6 192,0 4 457,4 7 069,0

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 1140,6 88,5 14254 24,6 726,2

Ej ranteb&rande skulder 223,8 116,8 216,3 1441 188,1

Summa kortfristiga skulder 1364,4 205,4 1641,7 168,7 914,3

Skulder hanforliga till tillgangar

for forsaljning 1537,1 - _ _ _

SUMMA SKULDER OCH

EGET KAPITAL 11777,3 7 966,1 11 313,6 7 839,3 11 342,2
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Finansiell Kassaflode
information i Belopp i mkr jan-mar 2015 jan-mar 2014 jan-dec 2014 jan-dec 2013 jan-dec 2012
sammandrag |
(forts) Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 213,7 27,5 255,9 265,3 125,5
Justeringar fér poster som inte
ingdr i kassaflodet 2,7 0,2 -35,3 -57,3 -9,9
Vardeférandring
férvaltningsfastigheter -207,0 -34,9 -143,7 42,4 -25,5
Vardeférandring derivatinstrument 29,2 14,6 0,3 -214,3 -24,8
Betald skatt - - - - -0,0
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital 33,2 7,5 77,2 36,1 65,4
Férandring rorelsekapital
Foréndring av kortfristiga
fordringar 2,0 -11,7 =211 0,1 5,1
Forandring av bostadsréttsandelar 1,4 2,0 5,1 -5,1 3,8
Férandring av kortfristiga skulder -9,0 -13,9 -6,2 -3,9 -19,6
Kassaflode fran den I6pande
verksamheten 27,7 -16,1 54,9 27,2 54,7
Investeringsverksamheten
Forvéarv och investeringar i
fastigheter -365,4 -25,3 -184,0 -33,1 -50,6
Forvéarv dotterbolag - - 1470,2 - -
Ovriga investeringar -3,6 - - -1,0 -0,3
Forséljning av fastigheter - - 1014,6 3537,4 93,9
Férvarv av andelar i intressebolag -8,1 - -10,8 -70,6 -
Forséljning av andelar i
intressebolag - - 13,3 - -
Férandring 1an till intressebolag -36,1 - -66,6 -242,3 -
Utdelning frén intressebolag - - - 45 -
Foérandring av finansiella tillgangar 0,1 -42,4 13,0 0,5 11,3
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -413,1 -67,7 -690,6 31954 54,3
Finansieringsverksamheten
Lamnade lan till moderbolaget - - - -91,8 -78,3
Foréndring réntebarande skulder 213,2 319,6 847,7 -2 864,4 -22,5
Losen rantederivat - -207,4 -201,5 -77,9 -
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 213,2 112,1 646,3 -3 034,1 -100,7
Arets kassaflode -172,3 28,3 10,6 188,4 8,3
Likvida medel vid arets borjan 369,2 358,6 358,6 170,2 161,9
Likvida medel vid arets slut 196,9 386,9 369,2 358,6 170,2
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Finansiell
information i

Nyckeltal

jan-mar 2015 jan-mar 2014 jan-dec 2014 jan-dec 2013 jan-dec 2012

sammano’rag ' _______________________________________________'______|
(forts) Fastighetsrelaterade nyckeltal
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,1 99,5 99,5 99,5 99,5
C")verskottsgrad, % 44,2 43,7 51,3 49,7 51,4
Férvarv och investeringar i
fastigheter, mkr 365 25 184 33 51
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 0 1015 3537 94
Marknadsvarde fastigheter pa
balansdagen, mkr 8 634 7102 10 378 7042 10719
Antal fastigheter pa balansdagen 224 222 226 221 393
Uthyrningsbar area pa balans-
dagen, kvm 538 372 466 869 701 759 465 792 819 720
Antal bostadslagenheter pa
balansdagen 6744 6356 6 565 6340 11716
Andel bostadsyta pa
balansdagen, % 88 90 66 90 86
Finansiella nyckeltal
Kassaflode, mkr -172 28 11 188 8
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 1,7 1,2 1,7 1,3 1,2
Soliditet, % 31,0 40,1 30,8 41,0 29,6
Belaningsgrad (LTV), % 56,2 51,5 58,4 47,8 60,2
Genomsnittlig ranta, % 2,3 3,6 3,1 4,4 4,8
Genomsnittlig rantebindningstid
lan efter derivat, ar 0,7 1,2 2,1 1,5 2,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid
1&n, &r 5,9 7,5 54 1,0 1,9
Rantabilitet pa eget kapital fore
skatt, % 6,2 0,8 7,6 8,1 4,0
Eget kapital pa balansdagen, mkr 3 654 3191 3480 3213 3359
Substansvarde pa
balansdagen, mkr 4 408 3692 4 295 3 664 3938
Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV) p& balansdagen, mkr 4513 3806 4672 3971 4531
DEBT/EBITDA, ggr 16 16 16 15 17
Efter offentliggdrande av kvartalsrapporten avseende perioden 1 januari till 31 mars 2015
har Heimstaden avtalat om férvarv av 129 bostadslagenheter i Kpenhamn ("Képenhamns-
transaktionen”).
B.8 Proforma- Proformaredovisningar
redovisning Heimstaden har sedan den 1 oktober 2014 genomfort ett flertal storre fastighetstransaktioner. Dessa
transaktioner kommer att ha en paverkan pa Heimstadens framtida resultat, finansiella stélining
och kassafléden. Den finansiella proformaredovisningen har darfér upprattats som en illustration
avseende:
e hur resultatet for perioderna 1 januari 2014 — 31 december 2014 och 1 januari 2015 — 31 mars
2015 kunde ha sett ut om dessa transaktioner genomférts den 1 januari 2014, och
* hur den finansiella staliningen kunde ha sett ut den 31 mars 2015 om dessa transaktioner genom-
forts den 31 mars 2015
Proformaredovisningen ar endast tankt att beskriva en hypotetisk situation och har framtagits endast
i illustrativt syfte for att informera och ar inte avsedd att visa Bolagets faktiska finansiella stélining eller
resultat vid nedan namnda datum. Uppgifterna som ligger till grund fér proformaredovisningen har
hamtats fran externa finansiella rapporter samt fran Bolagets interna ekonomisystem.
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Proformaredovisning (forts)

Resultatrdkning 1 januari 2014-31 december 2014

Justering
Stahl/

Belopp i mkr Heimstaden Katrineholm Strangnas Géavle Akelius Castellum Koépenhamn Proforma
' '’ ' ' ' ]
Hyresintékter 471,3 -74,8 24,5 22,0 28,1 148,9 26,9 646,9
Driftskostnader -229,4 42,7 -12,1 -10,7 -12,6 -74,1 -7,4 -303,4
Driftnetto 241,9 -32,1 12,4 11,3 15,6 74,9 19,6 343,4
Central administration -39,2 - - - - - - -39,2
Ovriga rorelseintakter 38,3 9,0 - - - - - 47,3
Ovriga rérelsekostnader -20,9 -4,9 - - - - - -25,8
Resultat frdn andel i intressebolag 36,0 2,0 - - - 35,5 - 73,6
Resultat fére finansiella poster 256,1 -25,9 12,4 11,3 15,6 110,4 19,6 399,4
Finansiella intakter 23,2 - - - - - - 23,2
Finansiella kostnader -166,8 16,1 -7,0 -5,4 -0,5 -22,4 -4,4 -190,4
Forvaltningsresultat 1124 -9,8 53 5,8 15,1 88,0 15,2 232,2

Vardeférandring

férvaltningsfastigheter 143,7 - - - - - - 143,7
Vardefoérandring rantederivat -0,3 - - - - - - -0,3
Resultat fore skatt 255,9 -9,8 53 58 15,1 88,0 15,2 375,6
Aktuell skatt -0,2 2,2 -1,2 -1,3 -3,3 -19,4 -3,3 -26,6
Uppskjuten skatt 11,1 - - - - - - 11,1
Arets resultat 266,7 -7,6 4,2 4,6 11,7 68,7 11,9 360,1
Resultatrdkning 1 januari 2015-31 mars 2015

Justering
Belopp i mkr Heimstaden Strangnas Gavle Akelius Castellum Kdpenhamn Proforma
Hyresintékter 186,9 4,0 5,6 7,6 -47,1 7,3 164,3
Driftskostnader -104,3 -2,8 -3,3 -2,9 30,0 -2,6 -85,9
Driftnetto 82,6 1,2 23 4,7 -17,1 4,7 78,4
Central administration -7,4 - - - - - -7,4
Ovriga rorelseintakter 13,2 - - - - - 13,2
Ovriga rorelsekostnader -9,9 - - - - - -9,9
Resultat fran andel i intressebolag 2,9 - - - 9,0 - 11,9
Resultat fore finansiella poster 81,3 1,2 23 4,7 -8,1 4,7 86,1
Finansiella intékter 5,3 - - - -0,3 - 5,0
Finansiella kostnader -50,7 -1,3 -1,0 -1,4 14,5 -1,1 -41,0
Forvaltningsresultat 35,9 -0,1 1,2 3,3 6,1 3,6 50,1
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 207,0 - - - - - 207,0
Vardeférandring rantederivat -29,2 - - - - - -29,2
Resultat fore skatt 213,7 -0,1 1,2 3,3 6,1 3,6 227,9
Aktuell skatt - - -0,3 -0,7 -1,4 -0,8 -3,1
Uppskjuten skatt 39,3 - - - - - -39,3
Arets resultat 174,5 -0,1 1,0 2,6 4,8 28 185,5
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Proformaredovisning (forts)

Balansrakning per 31 mars 2015

Justering
Belopp i mkr Heimstaden Gavle Akelius Castellum Koépenhamn Proforma
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 8634,4 248,5 29,2 - 625,3 9537,3
Maskiner och inventarier 8,0 - - - - 8,0
Andelar i intressebolag 169,6 - - 476,2 - 645,8
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 366,5 - - - - 366,5
Summa anldggningstillgangar 9178,4 248,5 29,2 476,2 625,3 10 557,5
Omsiattningstillgadngar
Ovriga kortfristiga fordringar 62,6 - - - 0,1 62,7
Likvida medel 196,8 -66,5 3,8 642,3 -209,1 567,3
Summa omsittningstillgangar 259,4 -66,5 3,8 642,3 -209,0 630,0
Tillgdngar som innehas for férsaljning 23394 - - -2 339,4 - 0,0
SUMMA TILLGANGAR 11 777,3 182,0 33,0 -1220,9 416,2 11 187,56
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 3654,4 - - - - 3654,4
Summa eget kapital 3654,4 - - - - 3654,4
SKULDER
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 4.362,9 182,0 131,5 322,3 375,6 53743
Rantederivat 105,0 - - - - 105,0
Uppskjuten skatteskuld 753,5 - -98,6 -113,5 18,5 560,0
Summa langfristiga skulder 52214 182,0 33,0 208,8 394,1 6 039,3
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 1140,6 - - 107,3 4,0 1251,8
Ej rantebarande skulder 223,8 - - - 18,1 241,9
Summa kortfristiga skulder 1364,4 0,0 0,0 107,3 22,2 1493,8
Skulder hanforliga till tillgangar fér forsaljning 1537,1 - - -1537,1 - 0,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11777,3 182,0 33,0 -1221,0 416,2 11 187,5
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B.9 Resultat- Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga proforma péa tolvmanadersbasis per 31 mars 2015.
prognos Intjaningsformagan &r ej en prognos for innevarande ar eller de kommande 12 manaderna utan ar
endast att betrakta som en teoretisk Ggonblicksbild och presenteras enbart for illustrationséandamal.
Den aktuella intjaningsformagan innefattar inte en bedémning om framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller forsélining av fastigheter eller
andra faktorer.

Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som ags per 31 mars 2015 justerat
for Proformatransaktionerna och dess finansiering varvid aktuella intjaningsforméaga illustrerar den
intjdning pa arsbasis som Heimstaden har hérefter utifran nedan presenterade bedémningar.
Aktuell intjaningsférmaga proforma per den 31 mars 2015
________________________________________________________________________|

Hyresintékter 663
Fastighetskostnader =311
Driftnetto 352
Central administration -30
Ovriga rorelseintékter 50
Ovriga rérelsekostnader -40
Andel i intressebolags férvaltningsresultat 56
Resultat fore finansiella poster 388
Finansiella intékter 20
Finansiella kostnader -158
Forvaltningsresultat 251

B.10 Revisions- Ej tilampligt. Det finns inga anmarkningar i revisionsberattelserna.

anmaérkning
B.11 Rérelsekapital Det ar Heimstadens styrelses uppfattning att rorelsekapitalet ar tillrackligt for det behov Heimstaden

ser framfor sig under den narmaste tolvmanadersperioden.

Avsnitt C - Vardepapper

C.1 Slag av Erbjudandet avser Preferensaktier i Heimstaden AB (publ) med ISIN-kod: SE0007074125.
vérdepapper

C.2 Valuta Bolagets aktier ar denominerade i svenska kronor.

C.3 Totalt antal aktier | Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till 66 020 000 SEK fordelat pa 13204 000 aktier fore
i Bolaget Erbjudandet. Samtliga aktier ar fullt betalda.

C.4 Rattigheter som | Varje Preferensaktie beréttigar till en rost pa bolagsstamma.
sammanhénger Preferensaktierna har enligt bolagsordningen foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdel-
med vérde- ning om 20 kronor per Preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5 kronor per Preferensaktie.
pappren Utdelning forutsatter att bolagsstamman beslutar ddrom. Avstdmningsdagar for utdelning ar 5 juli,

5 oktober, 5 januari och 5 april.

For det fall ingen preferensutdelning lamnas, eller om endast vinstutdelning understigande
preferensutdelningen lamnats, skall Preferensaktierna medfora ratt att i tillagg till framtida preferens-
utdelning erhélla ett belopp, jamnt fordelat pa varje Preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan
vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalt belopp ("Innestédende Belopp”) innan nyemis-
sion av ytterligare Preferensaktier eller vardedverforingar till innehavare av stamaktier far ske. Inne-
stdende Belopp skall raknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent,
varvid upprékning skall ske med boérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av

preferensutdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det inte skett nagon preferensutdelning alls).

Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp férutsétter att bolagsstdmma beslutar om vinstutdelning.
Inl6sen av Preferensaktier kan ske efter styrelsebeslut till ett belopp per Preferensaktie om

375 kronor fram till den tionde arsdagen av den Initiala Emissionen (sésom definierat i bolags-

ordningen), och till ett belopp om 330 kronor per Preferensaktie frdn och med den tionde &rsdagen

av den Initiala Emissionen och for tiden darefter, i varje fall med tillagg for eventuell upplupen del av

preferensutdelning jamte eventuellt Innestdende Belopp per Preferensaktie.
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C.5 Inskrénkningar i | Ej tillampligt. Aktierna i Bolaget &r inte foremal for nagra Gverlatelsebegransningar.
den fria
Overlatbarheten

C.6 Upptagande till Ej tilampligt. NASDAQ First North Premier &r ej en reglerad marknad.

handel
C.7 Utdelnings- e Utdelning pa stamaktier paverkas av marknadsforutsattningar, investeringsalternativ, finansiell
policy stéllning och kapitalstruktur, och utgdr, tillsammans med utdelning pa preferensaktier, maximalt i

s&dan omfattning att Koncernen uppfyller fastlagd finanspolicy och har nédvandiga likvida medel
for att driva verksamheten i enlighet med affarsmodell och vision. Fér narvarande fokuseras pa
tilvaxt med bibehallen finansiell styrka varmed utdelning pa stamaktier de ndrmaste aren bedéms
bli aterhallsam.

e Utdelning pa Preferensaktier uppgar arligen till 20 kronor per Preferensaktie med kvartalsvisa
utbetalningar i enlighet med bolagsordningens bestammelser.

Avsnitt D - Risker

D.1 Huvudsakliga Makroekonomiska faktorer
risker som &r Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sésom allmén
specifika fér konjunkturutveckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for
emittenten eller nya bostader och lokaler, forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolkningsstruktur, inflation,
branschen rénteniver med mera vilket paverkar efterfrégan och utbud p& bostader och lokaler. Aven demo-

grafiska faktorer paverkar vilken typ av bostader som efterfragas. Rantekostnader &r en av Bolagets
stdrsta kostnadsposter. P& langre sikt far forandringar i rantan en vasentlig paverkan pa Bolagets
resultat och kassaflode. Inflationen péverkar ocksé Koncernens kostnader. Bolaget &r sarskilt
exponerat mot regionalekonomiska faktorer i regionerna Malardalen och Oresundsregionen, dé
Koncernen har huvuddelen av sitt fastighetsbestand lokaliserat till dessa marknader.

Geografiska risker

Bolaget har en forhéllandevis geografiskt koncentrerad fastighetsportfoli med fastigheter inom i
huvudsak fyra geografiska marknader i Sverige och Danmark. Efterfragan pa bostadsfastigheter och
hyresbostader kan komma att sjunka pé de geografiska marknader Koncernen &r verksam p4, aven
om efterfrgan inte sjunker generellt i riket.

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas Bolagets resultat negativt. Bolaget ar ocksa
beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid och det foreligger séledes en risk om hyres-
gaster inte betalar sina hyror (nar dessa forfaller eller Gver huvud taget) eller i dvrigt inte fullgdr sina
forpliktelser.

Risker relaterade till formerna for hyressattning

Pa den svenska bostadshyresmarknaden rader inte fri prisséttning avseende hyra pa bostads-
lagenheter. Hyresnivaerna bestams i stallet efter den s.k. bruksvardesprincipen. Hyresférhandlingar
péa den svenska bostadsmarknaden sker vidare i regel mellan fastighetsagare, eller sammanslut-
ningar av sddana, och Hyresgastforeningen. Om fastighetsagaren och Hyresgastforeningen inte kan
komma éverens om hyresnivan vid dessa forhandlingar kan hyresndmnden komma att bestamma
hyresnivan.

Tekniska risker
Med teknisk risk avses risker som ar forknippade med den tekniska driften av fastigheter, sdsom risk
fér konstruktions- och installationsfel, andra dolda fel och brister, skador samt féroreningar.
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Huvudsakliga
risker som &r
specifika for
emittenten eller
branschen (forts)

Projektrisker

Bolagets verksamhet omfattar om-, till- och nybyggnation, &ven om det utgér en mindre del av
verksamheten. Mgjligheten att genomféra om-, till- och nybyggnation med ekonomisk I[6nsamhet ar
bland annat beroende av ett antal olika faktorer sdsom att Bolaget kan erhélla nddvandiga tillstand
och myndighetsbeslut. Dessutom kan majligheten att genomféra om-, till- och nybyggnation med
ekonomisk I6nsamhet bland annat paverkas av om efterfragan eller pris péa fastigheter och bostader
generellt férandras, bristande planering, analys och kostnadskontroll, férandringar i skatter och
avgifter, samt andra faktorer som kan leda till férdrojningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader i
samband med om-, till- och nybyggnation.

Fastighets- och underhallskostnader

Fastighetskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som &r taxebundna sasom kostnader for
el, renhallning, vatten och varme. Bade taxor och forbrukning forandras och paverkar Heimstadens
eldriftkostnader. Underhallsutgifter ar hanforliga till atgarder som syftar till att langsiktigt bibehalla
fastighetens standard. Déartill kan kostnader for rena hyresgastanpassningar uppkomma. Dessa
kostnader kan vara svarplanerade.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen &r exponerad for risk att Koncernens motparter inte kan uppfylla sina ataganden mot
Koncernen. Bolaget ar ocksa exponerat mot kreditrisker inom finansverksamheten, sasom bland
annat vid placering av likvidoverskott och tecknande av lang- och kortfristiga kreditavtal.

Ranterisk

Koncernens verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor del av upplaning och réante-
kostnader ar en av Koncernens storsta kostnadsposter. Koncernen ar exponerad mot rénterisk pa
det sattet att forandringar i rantelaget paverkar Koncernens réntekostnad.

Refinansierings- och finanseringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas, endast kan erhallas till viss del
eller bara kan erhéllas p& for Bolaget oformanliga villkor. Motsvarande risk foreligger nar befintlig
finansiering 16per ut och skall aterbetalas vilket kallas refinansieringsrisk. Trots att Bolaget i dag
beddmer att refinansieringsrisken ar 1&g finns det risk att framtida refinansiering inte kommer att
kunna ske pa for Koncernen skaliga villkor eller inte alls.

Finansiella dtaganden

Koncernens finansiering sker fran bade kreditinstitut och kapitalmarknaden. En del av laneavtalen
I6per med finansiella &taganden och Bolaget har stéllt sakerheter och lamnat garantier for vissa av
l&nen. Om Bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra av dessa ataganden i laneavtalen skulle det
kunna leda till att lanet eller lanen sags upp till omedelbar betalning eller att sékerheter ianspraktas av
relevant kreditinstitut.

Vardeférandringar pa Koncernens fastigheter

Bolagets forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i resultatrakningen. Saval fastighetsspecifika forsamringar som lagre hyresnivaer och tkad
vakansgrad som marknadsspecifika forsamringar sasom hogre direktavkastningskrav kan foranleda
att Bolaget justerar ned det verkliga vardet pa sina fastigheter.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

Inom ramen for Koncernens verksamhet genomfors fastighetstransaktioner. Alla sddana transak-
tioner &r férenade med osékerhet och risker. Vid forvarv av fastigheter féreligger osékerhet bland
annat betraffande hantering av hyresgéaster och oférutsedda kostnader for personal eller miljo-
sanering. Vid forvarv av fastigheter finns det en risk att mojligheten att framstalla garantiansprak
forsamras eller att garantier &r begransade i tiden. Krav kan ocksa stéllas mot Koncernen i anledning
av avyttringar eller skicket pa avyttrade fastigheter. Bolagets konkurrenter kan vidare ha tillgang till
storre finansiella resurser an Bolaget, vilket forsatter Bolaget i ett mindre fordelaktigt 1age &n dessa
konkurrenter vid konkurrens om férvarv och andra transaktioner.
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Huvudsakliga
risker som &r
specifika for
emittenten eller
branschen (forts)

Risker relaterade till intressebolag

Koncernens fastighetségande bestar till viss del av dgande genom andelar i intressebolag. Det finns
en risk att det kan uppstéd meningsskiljaktigheter mellan andelsagarna i dessa bolag eller att 6vriga
andelsagare inte kan uppfylla sina forpliktelser i forhallande till dvriga parter i Intressebolagen.

Operationell risk, beroende av nyckelpersoner och 6vriga anstéllda

Operationell risk definieras som risken att asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner. Om
Bolagets rutiner skulle visa sig vara bristfalliga finns det en risk for att Bolagets férorsakas forluster.
Koncernen och dess verksamhet &r beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland ledande
befattningshavare och personer med specialistkompetens. Dessa nyckelpersoner &r viktiga for en
framgangsrik utveckling av Koncernens verksamhet. Om nyckelpersoner lamnar Koncernen kan det
ha en negativ inverkan pa Koncernen.

Lagar, tillstdnd och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar, regelverk och myndighets-
foreskrifter séval som olika processer och beslut relaterade till dessa regelverk, bade pa politisk- och
tjanstemannaniva. Dessa kan andras eller sa kan Bolagets tolkning av dessa vara felaktig. Bolaget
ar vidare beroende av olika former av tillstdnd och beslut. Det finns en risk att Koncernen i framtiden
inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla verksamheten
pa ett OGnskvart sétt.

Miljorisk och miljékrav

Utgangspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra milioskador ar enligt gallande miljo-
lagstiftning att verksamhetsutdvaren, nuvarande och tidigare, bar ansvaret. Bolaget bedriver inte
nagon tillstandspliktig verksamhet enligt miljiobalken (1998:808). Emellertid kan det finnas, eller ha
funnits, hyresgéster pa de fastigheter som Bolaget direkt eller indirekt &ger som bedriver verksamhet
som kréver sérskilt tillstand enligt miljidbalken. Om inte nagon verksamhetsuttvare kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fastighet &r den som férvarvat fastigheten, och som vid férvarvet kant
till, eller d& borde ha upptackt fororeningarna, ansvarig for efterbehandlingen. Det innebéar att krav
kan riktas mot Koncernen fér marksanering eller efterbehandling. Slutligen skulle férandrade lagar,
regler och myndighetskrav pa miljdomradet kunna leda till att Bolaget drabbas av ékade kostnader
fér sanering eller efterbehandling f6r nuvarande eller i framtiden férvarvade fastigheter.

Skatterisker

Koncernens verksamhet paverkas av de vid var tid géllande skattereglerna i de marknader Bolaget &r
verksamt. Koncernens skattesituation paverkas ocksé av huruvida transaktioner mellan bolag inom
Koncernen, samt mellan Koncernen och andra utomstéende, anses vara marknadsméssigt prissatta.
Det finns vidare risk att skatterevisioner eller granskningar kan resultera i att ytterligare skatter skall
betalas av négot bolag i Koncernen. Vidare kan framtida forandringar i tillampliga lagar och regler
betraffande skatter paverka forutsattningarna for Koncernens verksamhet.

Renommeéférsamring

Bolagets renommé har betydelse for Koncernens verksamhet och intjaningsformaga. Om t.ex.
Heimstaden, ndgon av dess ledande befattningshavare eller andra personer eller bolag vilka har
samrore med, eller kan associeras till Heimstaden, vidtar nagon atgérd som stér i konflikt med de
varden som Heimstaden representerar riskerar Bolagets renommé att skadas.

D.3 Huvudsakliga Ofoérutsebara framtida aktiekurser
risker som &r Det &r osékert huruvida det kommer att vara en aktiv handel i Preferensaktierna. Saval aktiemark-
specifika for naden som aktiekursen for Preferensaktierna kan vara foremal for betydande fluktuationer, som
vardepappren inte behdver vara relaterade till Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter. Kursen fér Preferens-
aktierna kan darfér komma att falla till en niva som understiger teckningskursen och medféra att en
investerare gor en forlust vid eventuell avyttring av Preferensaktierna.
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Huvudsakliga
risker som &r
specifika for
vardepappren
(forts)

Likviditetsrisk

Vid handel av Bolagets Preferensaktier pa Nasdaq First North Premier finns en risk att likviditeten
i Preferensaktierna kommer att vara lag. Om likviditeten ar lag kan detta innebara svarigheter for
preferensaktiedgare att féréndra sitt innehav samt att fluktuationer i Preferensaktiernas pris kan
komma att forstarkas.

Agare med betydande inflytande, kontrolldgarskifte m.m.

For narvarande &ger Fredensborg AS samtliga utestdende stamaktier i Bolaget och har déarmed ett
absolut inflytande éver Bolaget fére Erbjudandet. Aven efter Erbjudandet kommer Fredensborg AS
ha mdjlighet att utéva ett betydande inflytande dver Bolaget. Det finns en risk att Fredensborg AS
kommer att utdva sin rostratt pa ett satt som inte ar forenligt med vad som ar bast for preferens-
aktiedgarna eller pa ett satt som ar i strid mot deras intressen. Om Fredensborg AS skulle minska
sitt aktieinnehav — oavsett orsak — kan detta komma att medftra att kontrollen Gver Bolaget évergar
till ndgon annan tillkommande aktiedgare. Ett sddant eventuellt kontrollagarskifte kan paverka
omvarldens syn pa Bolaget, innefattande bland annat forandrad kreditvardighet, och kan eventuellt
utldsa avtalsvillkor som medfor att dessa avtal sags upp eller maste omforhandlas.

Avsnitt E - Erbjudande

E.1

Emissions-
belopp och
Emissionskost-
nader

Under forutséattning att Erbjudandet fulltecknas kommer Heimstaden tillféras totalt 750 miljoner
kronor fore emissionskostnader och andra kostnader med anledning av Erbjudandet, vilka beréknas
uppga till cirka 15 miljioner kronor. Styrelsen forbehaller sig ratten att utdka Erbjudandet med ytter-
ligare hégst 781 250 Preferensaktier inom ramen for styrelsens emissionsbemyndigande (till hogst
3125000 Preferensaktier totalt). Harigenom kan Heimstaden tillféras ytterligare maximalt cirka

250 miljioner kronor fére kostnader med anledning av Erbjudandet inom ramen for Erbjudandet.

E.2a

Motiv och
anvéananing
av emissions-
likviden

Heimstaden avser framover att fortsatta med sin strategi att féradla, renodla och expandera
fastighetsbestandet, antingen i syfte att 6ka intjaningen genom béttre skalférdelar pa existerande
organisation, eller genom forvarv av direktédgda fastigheter alternativt via intressebolag. Som ett led i
den planerade expansionen utvarderar Bolaget fortsatt flera investeringsmajligheter av vilka ett flertal
har identifierats som intressanta komplement till Bolagets existerande fastighetsbestand. Heimstaden
finansierar normalt fastighetsforvary med lanat kapital. For att kunna tillvarata uppkomna investe-
ringsmojligheter utan att 6ka Heimstadens finansiella risk i enlighet med ambitionen i Bolagets affars-
modell om att ha en balanserad kapitalstruktur, bedémer styrelsen att det ar lampligt att Bolagets
egna kapital forstarks samtidigt som en notering av Preferensaktierna starker Bolagets position pa
kapitalmarknaden. Styrelsen anser att Preferensaktier ar ett for Heimstaden val Iampat finansierings-
alternativ avseende stabilitet och langsiktighet.

Genom emissionen av Preferensaktier ges Heimstaden goda forutsattningar, att med balanserad
finansiell risk, genomfora saval nya forvary som investeringar i befintliga fastigheter och héarigenom 6ka
Bolagets forvaltningsresultat och operativa kassaflode. En likvid preferensaktie prissatt pa marknaden
Okar ocksa mojligheten att anvanda preferensaktien som betalningsmedel vid framtida forvary av
fastigheter och fastighetsbolag. En notering ger ocksa tkad uppmérksamhet fran samarbetspartners,
potentiella medarbetare, media och investerare. Detta medfor stimulerande krav pa organisationen
och en 6kad kunskap om Heimstaden som fastighetsbolag. Styrelsen f6r Heimstaden har mot
bakgrund harav ansokt, och erhallit godkannande, under forutsattning att bland annat spridnings-
kravet for Bolagets Preferensaktier uppfylls, om en notering av Bolagets Preferensaktier pa First North.

E.3

Erbjudandets
former
och villkor

Allmént

Erbjudandet omfattar 2 343 750 Preferensaktier till en teckningskurs om 320 kronor per Preferens-
aktie. Styrelsen forbehaller sig ratten att utoka Erbjudandet med ytterligare hogst 781 250 Preferens-
aktier inom ramen for styrelsens emissionsbemyndigande (till hdgst 3 125000 Preferensaktier totalt).
Erbjudandet riktar sig till institutionella investerare i Sverige och internationellt samt till allmanheten i
Sverige.

Teckningskurs
Preferensaktierna emitteras till en kurs om 320 kronor per Preferensaktie.
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Erbjudandets
former
och villkor (forts)

Det Institutionella erbjudandet

Anmélan om teckning av Preferensaktier inom ramen for det Institutionella erbjudandet skall omfatta
lagst 3 000 Preferensaktier och skall tecknas i jamna poster om 250 Preferensaktier. Anméalan om
teckning skall ske under perioden fran och med den 19 maj 2015 till och med den 28 maj 2015 i
enlighet med sérskilda instruktioner darom. S&dan anmélan maste vara Carnegie tillhanda senast
klockan 17.00 den 28 maj 2015.

Erbjudandet till allmanheten

Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen for Erbjudandet till allménheten skall omfatta
lagst 30 Preferensaktier och skall tecknas i jamna poster om 10 Preferensaktier. Anmalan kan goéras
under perioden 19 maj 2015 till och med den 28 maj 2015 och inges till Carnegie. Anmalan kan
goras via de for Erbjudandet uppréattade anmalningssedlarna, vilka kan erhallas fran Carnegie eller
Heimstaden. Observera att om anmalan avser fler &n 400 Preferensaktier méaste vidimerad kopia pa
giltig ID-handling bifogas anmalningssedeln.

Anmalan

Anmalan fran allmanheten skall inges till Carnegie genom:

¢ inldmnade till nagot av Carnegies kontor; eller

e skickas per post till Carnegie Investment Bank AB (publ), Transaction Support,
103 38 Stockholm; eller

e skickas per e-post till: transactionsupport@carnegie.se; eller

e skickas per fax till 08-588 690 77.

Kunder hos Nordnet som &r anslutna till tjanster via internet kan anmala sig i
Erbjudandet via internetbanken.

Tilldelning

Tilldelning av Preferensaktier inom respektive del av Erbjudandet kommer att ske pa basis av efter-
fragan och kommer att beslutas av styrelsen for Heimstaden i samrad med Carnegie, varvid malet ar
att uppnéa en god agarbas och en bred spridning av Preferensaktierna bland allméanheten i syfte att
bidra till en regelbunden och likvid handel med Preferensaktien pa First North.

Likviddag
Likviddag ar den 3 juni 2015.

E.4 Intressen och Carnegie agerar som finansiell radgivare i samband med Erbjudandet. Carnegie har vidare tilhanda-
intressekonflikter | hallit Bolaget radgivning i samband med struktureringen och planeringen av Erbjudandet. Carnegie
erhéller ersattning for sddan radgivning. Carnegie och dess nérstaende har utfort och kan ocksa i
framtiden komma att utféra olika finansiella radgivningstjanster for Bolaget och dess nérstaende, for
vilka det erhdllit och kan forvantas komma att erhalla arvoden och andra ersattningar.
E.5 Séljare av aktier | Bolaget har enligt ett lock-up-avtal fran i maj 2015 atagit sig att for en period om 180 dagar
och lock up-avtal | fran forsta dag for handel i Preferensaktierna pa Nasdaq First North Premier inte utan skriftligt
godkénnande fran Carnegie emittera eller salja nagra ytterligare Preferensaktier, konvertibler eller
teckningsoptioner som kan omvandlas eller utbytas mot Preferensaktier.
E6 Utspédnings- Nyemissionen i samband med Erbjudandet kan medféra en 6kning av antalet aktier i Bolaget med
effekt hogst 2 343 750 vilka samtliga ar nya Preferensaktier och kommer, om Erbjudandet tecknas fullt
ut, innebéra att antalet aktier i Heimstaden kommer att 6ka fran 13204 000 till 15547 750 (fordelat
pa 13204 000 stamaktier och 2 343 750 Preferensaktier) och antalet roster dkar fran 132 040 000
till 134 383 750, vilket motsvarar en utspadning om cirka 17,8 procent av antalet aktier och cirka
1,8 procent av antalet réster efter nyemissionen av Preferensaktier.
E.7 Kostnader som Ej tillampligt. Heimstaden alagger inte investerare nagra kostnader.
aldggs
investerare
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Riskfaktorer

En investering i aktier &r férknippad med risk. Nedan anges risker som kan fa betydelse fé6r Heimstadens Preferensaktier
och Koncernens resultat, verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna &r inte rangordnade efter sannolikhet,
betydelse eller potentiell pdverkan pa Heimstadens Preferensaktier eller Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella
stéllning och gér inte anspréak pa att vara uttémmande. Féljaktligen skulle ytterligare riskfaktorer som fér nérvarande

inte &r kdnda eller som fér tillfallet inte anses vara betydande ocksa kunna paverka Heimstadens aktier eller Koncernens
verksamhet, resultat eller finansiella stéllning. Vérdet pa en investering i Heimstaden kan komma att paverkas vasentligt
om ndgon av de nedan angivna riskfaktorerna férverkligas. Investerare uppmanas darfér att géra sin egen bedémning
av nedan angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse f6r Heimstadens aktier eller Koncernens verksamhet och

framtida utveckling.

Risker relaterade till Bolaget, branschen
och marknaden
Makroekonomiska faktorer
Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrackning av makro-
ekonomiska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling,
regionalekonomisk utveckling, sysselsattningsutveckling,
produktionstakt for nya bostader och lokaler, férandringar i
infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation,
réantenivaer med mera vilket paverkar efterfrdgan och utbud pa
bostader och lokaler. Aven demografiska faktorer péverkar vilken
typ av bostader som efterfragas och samtliga dessa faktorer
har paverkan pa uthyrningsgrad och hyresnivaer pa bostads-
fastigheter.

Forvantningar om framtiden paverkar marknadsrantor och
paverkar darmed Bolagets rantekostnader. Rantekostnader
ar en av Bolagets storsta kostnadsposter. Pa langre sikt
far forandringar i rantan en vasentlig paverkan pa Bolagets
resultat och kassaflode. Inflationen péverkar ocksé Koncernens
kostnader. Utover detta paverkar férandringar i réanta och infla-
tion &ven avkastningskraven och déarmed fastigheternas mark-
nadsvarden. Bolaget &r sérskilt exponerat mot regionalekono-
miska faktorer i regionerna Méalardalen och Oresundsregionen,
dé Koncernen har huvuddelen av sitt fastighetsbestand
lokaliserat till dessa marknader.

Om en eller flera av dessa faktorer skulle utvecklas negativt,
kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Geografiska risker

Utbud och efterfragan avseende fastigheter och darmed
avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika
geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika
sétt. Bolaget har en forhallandevis geografiskt koncentrerad
fastighetsportfolj med fastigheter inom i huvudsak fyra
geografiska marknader i Sverige och Danmark, namligen
region Oresund, region Malardalen, region Norr och region
Syd. Koncernens fastighetsportfolj i Képenhamn, Danmark
inkluderas i region Oresund. Efterfragan pa bostadsfastigheter
och hyresbostader kan komma att sjunka pa de geografiska
marknader Koncernen &r verksam p4, &ven om efterfragan
inte sjunker generellt i riket. Efterfragan kan ocksé komma att
sjunka péa grund av negativ befolkningsutveckling pa nagon
eller nagra av de geografiska marknader Koncernen ar verksam

pa. Sjunkande efterfragan skulle kunna leda till sjunkande
uthyrningsgrad, samre mojligheter till framtida hyreshojningar
och sjunkande fastighetsvarden, vilket i sin tur kan ha en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Hyresintédkter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker paverkas Bolagets
resultat negativt. Bolaget &r ocksa beroende av att hyresgaster
betalar avtalade hyror i tid och det foreligger saledes en risk
om hyresgaster inte betalar sina hyror (nar dessa forfaller eller
Over huvud taget) eller i Ovrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om
sé intraffar kan det ha en negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till formerna fér hyressattning

Pa den svenska bostadshyresmarknaden rader inte fri pris-
séttning avseende hyra pa bostadslagenheter. Hyresnivaerna
bestams i stéllet efter den s.k. bruksvéardesprincipen. Bruks-
vardesprincipen innebar att den hyresnivad som har bestamts
for likvardiga lagenheter pé orten genom férhandlingar enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304) &r normerande vid hyres-
séttningen. Hyresférhandlingar pa den svenska bostads-
marknaden sker vidare i regel mellan fastighetséagare, eller
sammanslutningar av sddana, och Hyresgastforeningen. Om
fastighetsdgaren och Hyresgéstforeningen inte kan komma
Overens om hyresnivan vid dessa forhandlingar kan hyres-
namnden komma att bestamma hyresnivan.

Koncernen bedriver for narvarande sédana hyres-
forhandlingar med Hyresgéstféreningen och kommer att
genomfora sddana hyresforhandlingar &ven i framtiden.

Det finns risk att dessa forhandlingar kan utfalla oférmanligt

for Koncernen. Koncernen riskerar bland annat att i dessa
férhandlingar inte kunna forhandla fram hyreshojningar pa
onskad niva. Det finns ocksa risk for att planerade hyres-
hojningar inte kan genomféras enligt tidplan pa grund av dessa
forhandlingar.

Koncernen har hyresfastigheter i Danmark. Hyressatt-
ningen ar marknadsbaserad pa de geografiska marknader
i Danmark som Koncernen ar verksam pa. Det finns en risk
att utvecklingen av de faktorer som paverkar hyressattningen
utvecklas negativt pa den danska marknaden, vilket skulle
kunna medféra att hyresnivaerna sjunker.
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Om négon av de ovan beskrivna riskerna realiseras kan det
ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Risker hanforliga till legala begransningar i Koncernens
méjlighet att fritt 6verlata fastigheter

For ett mindre antal av Koncernens fastigheter féreligger

legala begransningar i Koncernens mojligheter att fritt dverlata
fastigheterna eftersom det finns bostadsrattsféreningar som
gjort intresseanmalningar att férvarva fastigheterna. Det innebar
att det finns en hembudsskyldighet for fastighetsagaren, dvs.
att det vid en eventuell dverlatelse av sadan fastighet finns

en skyldighet att erbjuda bostadsrattsforeningen att férvarva
fastigheten. Det finns en risk att potentiella forvarvare av sédana
fastigheter uppfattar hembudskyldigheten som negativt i ett
fastighetsforvary, vilket kan forsvara avséttningen av sadana
fastigheter och/eller paverka det pris till vilket fastigheten kan
Overlatas. Sadan paverkan skulle kunna ha en negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tekniska risker

Med teknisk risk avses risker som ar forknippade med den
tekniska driften av fastigheter, sésom risk fér konstruktions-
och installationsfel, andra dolda fel och brister, skador samt
fororeningar. Om sédana tekniska problem skulle uppsta kan
dessa ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stalining.

Projektrisker

Bolagets verksamhet omfattar om-, till- och nybyggnation,
aven om det utgdr en mindre del av verksamheten. Majligheten
att genomféra om-, till- och nybyggnation med ekonomisk
I6nsamhet &r bland annat beroende av ett antal faktorer sdsom
att Bolaget kan bibehélla och rekrytera nddvandig kompetens
inom bland annat bygg och projektledning, erhalla nddvéandiga
tillstand och myndighetsbeslut samt upphandla entreprenader
for projektens genomforande pa fér Bolaget acceptabla villkor.

Mgjligheten att genomféra om-, till- och nybyggnation med
ekonomisk I6nsamhet kan dessutom bland annat paverkas av
om efterfragan eller pris pa fastigheter och bostéder generellt
férandras, bristande planering, analys och kostnadskontroll,
férandringar i skatter och avgifter, samt andra faktorer som kan
leda till férdrojningar eller 6kade eller oférutsedda kostnader i
samband med om-, till- och nybyggnation.

Vidare finns en risk att Bolaget kan komma att inte erhélla
nodvandiga myndighetsbeslut eller tillstand fér om- till- och
nybyggnation. Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle
utvecklas negativt eller om nagon av de ovan beskrivna riskerna
skulle realiseras, kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Fastighets- och underhaliskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som
ar taxebundna sasom kostnader for el, renhallning, vatten och
varme. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran
en aktor, vilket kan paverka priset. Bade taxor och forbrukning
forandras och paverkar Heimstadens eldriftkostnader. Naturliga
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variationer i klimat och vaderfornallanden, sésom snorika eller
kalla vintrar, paverkar ocksa Heimstadens fastighetskostnader.
Underhallsutgifter ar hanforliga till atgarder som syftar till
att 1&ngsiktigt bibehalla fastighetens standard. Dessa utgifter
kostnadsfors i den utstrickning de utgdr reparationer och
utbyten av mindre delar. Utéver rena underhallskostnader
kan &ven kostnader fér hyresgastanpassningar uppkomma.
Underhallsatgérder och dérmed forenliga kostnader kan bade
vara planerade och oplanerade. Om en eller flera av dessa
faktorer skulle utvecklas negativt, kan det ha en negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen &r exponerad for risk att Koncernens motparter

inte kan uppfylla sina &taganden mot Koncernen. Koncernens
befintliga och potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sédant
finansiellt lage att de inte l1&ngre 16pande kan erlagga avtalade
hyror i tid eller i Gvrigt avsta fran att fullgora sina forpliktelser eller
att Koncernen inte far betalt for de fastigheter som Koncernen
ingatt avtal om forséljning av. Forutom kreditrisker i forhallande
till kunder &r Bolaget exponerat mot kreditrisker inom finans-
verksamheten. Sadana kreditrisker uppstar bland annat vid
placering av likviditetsdverskott, vid tecknande av ranteswap-
avtal samt vid erhallande av lang- och kortfristiga kreditavtal.
Om dessa motparter inte kan uppfylla sina ataganden gentemot
Bolaget kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Raénterisk
Koncernens verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av upplaning och rantekostnader &r en av Koncernens
storsta kostnadsposter. Koncernen ar exponerad mot ranterisk
pa det sattet att forandringar i réantelaget paverkar Koncernens
rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas, forutom av
omfattningen av rantebarande skulder, framst av nivan pa
aktuella marknadsrantor och langivarnas kreditmarginaler
samt av vilken strategi Koncernen valjer for bindningstiden pa
rantorna. Per 31 mars 2015 hade Koncernens lan en genom-
snittlig ranteniva inklusive derivat om 2,3 procent och en
genomsnittlig rantebindningstid inklusive derivat om 0,69 ar.
De kortare marknadsrantorna i Sverige paverkas framst av
Riksbankens sé kallade reporanta, vilken utgor ett penning-
politiskt styrinstrument. | tider med stigande inflationsforvant-
ningar kan rantenivan vantas stiga och i tider med sjunkande
inflationsforvantningar kan rantenivan véntas sjunka. Ju langre
genomsnittlig rantebindningstid som Bolaget har pa sina lan
desto langre tid tar det innan en ranteférandring far genomslag
péa Bolagets réantekostnader. En hogre ranteniva och okade
rantekostnader kan ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallining.

Refinansierings- och finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan
erhallas, endast kan erhallas till viss del eller bara kan erhallas
pa for Bolaget oférmanliga villkor. Motsvarande risk foreligger
nér befintlig finansiering 16per ut och skall aterbetalas vilket
kallas refinansieringsrisk. Trots att Bolaget i dag beddmer att



refinansieringsrisken ar lag finns det risk att framtida refinansie-
ring inte kommer att kunna ske pa for Koncernen skaliga villkor
eller inte alls.

Om Koncernen inte skulle kunna erhalla finansiering for
forvarv av fastigheter, forlangning eller utokning av befintlig
finansiering eller refinansiering av tidigare erhallen finansiering,
eller bara kan erhélla sddan finansiering pa for Koncernen
oférmanliga villkor kan det ha en negativ inverkan pa Koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Finansiella 4taganden

Koncernens finansiering sker fran bade kreditinstitut och
kapitalmarknaden. Totalt har Koncernen lan fran nio kredit-
institut och ett noterat obligationslan. Koncernens ranteba-
rande skulder uppgick den 31 mars 2015 till 5 503 mkr. Av
rantebdrande skulder utgdrs 1 000 mkr av obligationslan och
resterande del om 4 503 mkr utgdrs av upplaning fran kredit-
institut varav 1 669 mkr genom realkreditlan. Bolaget har stéllt
sékerheter och lamnat garantier for vissa av lanen. En del av
l&neavtalen 16per med finansiella ataganden, vilkka bland annat
innefattar bestammelser kring &gandet av de bolag som upptar
belaningen samt krav p& hdgsta belaningsgrad och lagsta
rantetéackningsgrad. Om Bolaget skulle bryta mot nagot eller
nagra av dessa ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda
till att lanet eller I&nen sags upp till omedelbar betalning eller att
sakerheter ianspraktas av relevant kreditinstitut, vilket kan ha
en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att Koncernen inte kan infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallopunkten utan att kostnaden
for att erhalla betalningsmedel Okar avsevart. Om Bolagets
likviditetskallor visar sig inte vara tillrdckliga kan det ha en
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallining.

Valutakursrisk

Koncernen &ger fastigheter i Danmark och ar darmed exponerat
mot danska kronor. Valutakursrisk bestér i att valutakurs-
forandringar har en paverkan pa Koncernens resultat, balans-
rékning samt kassafléde och uppstér i anslutning till att trans-
aktioner sker i utlandsk valuta eller att tillgangar och skulder
innehas i utldndsk valuta. Valutakursrisk kan ocksé besta i att
verksamhet bedrivs utomlands, eftersom det medfér intakter
och utgifter i utlandsk valuta. Framtida valutasvangningar kan
déarfor medfora negativ paverkan pa Koncernens resultat och
finansiella stalining. Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna
realiseras kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Kontrollférandringar

| vissa av Bolagets avtal finns det bestammelser som aktua-
liseras vid férandringar i kontrollen éver Bolaget. Bolaget
emitterade den 16 september 2014 en senior, icke-sakerstalld
foretagsobligation om nominellt 1 000 mkr (inom en ram om
maximalt 1 250 mkr) med slutligt forfall i september 2019.

Villkoren for foretagsobligationen innehdller en bestammelse
rérande kontrollférandring. Enligt villkoren skall kontroll-
féréndring anses ha skett om Fredensborg AS réatt att efter
fritt skon rosta fér mer an 50 procent av aktierna i Bolaget,
eller ratten att direkt eller indirekt utse eller entlediga hela eller
majoritet av styrelsen i Bolaget, upphdr. Vid sddana férand-
ringar kan vissa rattigheter fér motparten, eller skyldigheter for
Koncernen intrada som bland annat kan komma att paverka
Koncernens fortsatta finansiering. Om Koncernens finansiering
paverkas, vilken indirekt skulle kunna paverka Koncernens
agande av fastigheter, kan det ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Vardeférandringar pa Koncernens rantederivat
Huvuddelen av Bolagets kreditavtal [6per med rorlig ranta.

Som en del i hanteringen av ranterisken anvander sig Bolaget
av rantederivat. De réntederivat Bolaget i huvudsak anvander
sig av ar rnteswappar samt forwardstartande swappar, men
aven av stangningsbara ranteswappar och férlangningsbara
swappar. Rantederivaten redovisas I6pande till verkligt varde i
balansrakningen och med vardeférandringar i resultatrakningen.
| takt med att marknadsrantorna forandras uppstar ett éver- eller
undervérde péa réantederivaten som dock inte ar kassaflodes-
paverkande. Vid 6ptidens slut ar vardet pa derivaten alltid noll.
Vissa av Bolagets rantederivat innehaller dock s.k. break-klau-
suler, vilka kan medféra fértida avslut av rantederivatkontrakten.
Vid sadant fortida avslut finns risk att véardet pa derivaten inte &r
noll och att avslut medfor en kassaflddespaverkan. Derivaten
utgor ett skydd mot hogre rantenivaer, men innebar ocksa

att marknadsvardet pa Bolagets rantederivat minskar om
marknadsrantorna sjunker, vilket kan ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Vardeférandringar pa Koncernens fastigheter

Bolagets forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen

till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i resultat-
rakningen. Orealiserade vardeforandringar ar inte kassaflodes-
paverkande. Vardet péa fastigheterna paverkas av ett antal
faktorer, dels fastighetsspecifika sésom uthyrningsgrad,
hyresniva och fastighetskostnader, dels marknadsspecifika
sasom direktavkastningskrav och kalkylrantor som hérleds

ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Savél
fastighetsspecifika férsémringar som lagre hyresnivaer och ¢kad
vakansgrad som marknadsspecifika forsamringar sésom hogre
direktavkastningskrav kan foranleda att Bolaget justerar ned
det verkliga vardet pa sina fastigheter, vilket kan ha en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stalining.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra transaktions-
relaterade risker

Inom ramen fér Koncernens verksamhet genomférs fastighets-
transaktioner. Alla sddana transaktioner &r forenade med
osakerhet och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger
exempelvis osdkerhet betraffande hantering av hyresgéster,
of6érutsedda kostnader for miljosanering eller personal,
ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndighets-
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beslut samt uppkomsten av tvister relaterade till férvarvet eller
fastighetens skick. Sddana osakerheter kan leda till 6kade eller
oférutsedda kostnader for fastigheterna eller transaktionerna.
Dartill finns det risk for att séljaren av fastigheterna kan kommma
i finansiella svarigheter, vilket kan medféra att mojligheterna att
fa erséttning genom att framstalla eventuella garantiansprak kan
forsamras. Eventuella garantiansprak kan ocksa genom avtal
vara begransade i tiden. Vid avyttring av fastigheter kan olika
krav riktas mot Koncernen med anledning av avyttringar eller
skicket pa avyttrade fastigheter. Dartill kan konkurrenter med
liknande investeringsstrategier som Bolaget ha tillgang till stérre
finansiella resurser och ha lagre kapitalkostnader jamfort med
Bolaget, vilket forsatter Bolaget i ett mindre fordelaktigt 1age an
dessa konkurrenter vid konkurrens om forvarv och andra trans-
aktioner. Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till intressebolag

Koncernens fastighetsagande bestér till viss del av dgande
genom andelar i intressebolag. Det finns en risk for att det kan
uppsta meningsskiljaktigheter betréffande hur verksamheten
skall bedrivas i dessa bolag andelsdgarna emellan eller hur avtal
som reglerar &gande i dessa bolag skall tolkas. Det finns vidare
en risk for att ndgon eller négra av parterna till de avtal som
reglerar &gandet i dessa intressebolag, pa grund av finansiella
svarigheter eller andra liknande problem, inte kan uppfylla sina
ataganden i forhallande till dvriga parter i avtalen. Det finns
ocksa en risk for att de Ovriga andelsdgarna i dessa bolag skulle
kunna ha intressen som strider mot Koncernens intressen.

Operationell risk, beroende av nyckelpersoner och
ovriga anstaéllda
Operationell risk definieras som risken att &samkas forluster
pa grund av bristfélliga rutiner avseende bland annat intern
kontroll, andamalsenliga administrativa system, kompetens-
utveckling och tillgang till palitiga varderings- och riskmodeller.
Om Bolagets rutiner skulle visa sig vara bristfélliga finns det en
risk for att Bolaget fororsakas forluster vilket skulle kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Koncernen och dess verksamhet ar beroende av ett
antal nyckelpersoner, daribland ledande befattningshavare
och personer med specialistkompetens. Bolagets ledande
befattningshavare bestar av tre personer. Dessa nyckelpersoner
har lang erfarenhet av och kompetens avseende fastighets-
transaktioner samt fastighetsmarknaden och har genom sin
erfarenhet byggt upp goda relationer med aktorer pa fastighets-
marknaden, partners och kreditgivare. Dessa nyckelpersoner
ar déarfor viktiga for en framgangsrik utveckling av Koncernens
verksamhet. Bolaget &r séledes sarskilt beroende av dessa och
att dessa kvarblir i anstéllning hos Koncernen. Om nyckel-
personer lamnar Koncernen kan det ha en negativ inverkan
péa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Bolaget hade 151 anstallda per den 31 mars 2015, vilkas
kunskap, erfarenhet och engagemang ar viktiga fér Bolagets
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framtida utveckling. Bolaget skulle paverkas negativt om ett
flertal av dess anstallda samtidigt skulle lamna Bolaget eller om
Bolagets administrativa skerhet och kontroll skulle brista.

Konkurrens

Koncernen verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens.
Heimstadens framtida konkurrensmdjligheter &r bland annat
beroende av Koncernens forméaga att forutse framtida
marknadsfoérandringar och trender, samt att snabbt reagera
pa befintliga och framtida marknadsbehov vilket kan leda till
kostnadsodkningar, kréva hyressankningar eller férandringar i
Bolagets affarsmodell. Bolaget kan darfor tvingas gora kost-
nadskravande investeringar, omstruktureringar eller pris- eller
hyresséankningar for att anpassa sig till en ny konkurrens-
situation. Okad konkurrens fran befintliga och nya aktérer samt
forsdmrade konkurrensmojligheter kan ha en negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stalining.

Lagar, tillstand och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal
olika lagar, regelverk och myndighetsforeskrifter saval som

olika processer och beslut relaterade till dessa regelverk, bade
pa politisk- och tjanstemannaniva. Bland annat hyreslagen,
plan- och bygglagen och sakerhetsforeskrifter har inverkan pa
Bolagets verksamhet samt kostnader for férvaltningen. Aven om
Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning
av nu gallande lagar och regler, finns en risk att Bolagets
tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att dessa i framtiden
kan férandras. Det finns vidare en risk att lagar och regler gor
att Bolaget inte kan anvanda Koncernens fastigheter pa avsett
satt.

For att Koncernens fastigheter skall kunna anvandas och
utvecklas som avsett kan vidare kravas olika tillstdnd och
beslut, innefattande bland annat detaljplaner och olika former
av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av bland annat
kommuner och myndigheter, och som beslutas bade pa
politisk- och tjanstemannaniva. Det finns en risk att Koncernen
i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som
kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa ett Gnskvart
satt. Vidare finns en risk att beslut dverklagas, och darfér
fordrojs vasentligen, eller att beslutspraxis eller den politiska
vilian eller inriktningen i framtiden forandras pa ett for Koncernen
negativt satt.

Det finns aven en risk att de lagar och regler som reglerar
Bolagets verksamhet i framtiden kan férandras eller att det
tillkommer nya lagar och regler som rér Bolagets verksamhet
och att dessa nya lagar och regler kan innebéara negativa konse-
kvenser for Bolaget.

Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna realiseras kan
det ha en negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Miljérisk och miljékrav

Utgéngspunkten for ansvaret avseende fororeningar och andra
miliéskador &r enligt gallande miljdlagstiftning att verksamhets-
utévaren, nuvarande och tidigare, bér ansvaret. Bolaget



bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet enligt miljo-
balken (1998:808). Emellertid kan det finnas, eller ha funnits,
hyresgaster pa de fastigheter som Bolaget direkt eller indirekt
ager som bedriver verksamhet som kraver sarskilt tillstand
enligt miljdbalken, det vill sdga ar verksamhetsutdvare enligt
miljidbalken. Om inte nagon verksamhetsuttvare kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fastighet ar den som forvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till, eller da borde ha
upptéckt féroreningarna, ansvarig for efterbehandlingen. Det
innebar att krav under vissa forutsattningar kan riktas mot
Bolaget for marksanering eller efterbehandling avseende fore-
komst av eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden
eller grundvatten i syfte att stélla fastigheten i sddant skick som
kravs enligt miliobalken. Vidare kan tidigare verksamhetsuttvare
ha utfort efterbehandling av en fastighet pa ett godtagbart

sétt utifrén den davarande anvandningen. Pa grund av andrad
anvandning till bostads&andamal kan emellertid kraven for
Koncernen vara hogre, vilket innebér att Koncernen kan komma
att f& kostnader for efterbehandling och sanering for att kunna
anvanda fastigheten pé avsett satt. Slutligen skulle forandrade
lagar, regler och myndighetskrav pa milidomradet kunna leda till
att Bolaget drabbas av 6kade kostnader for sanering eller efter-
behandling for nuvarande eller i framtiden férvarvade fastigheter.
Alla sddana krav som har namnts ovan kan ha en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stalining.

Skatterisker

Koncernens verksamhet paverkas av de vid var tid géllande
skattereglerna i de marknader Bolaget &r verksamt. Dessa
inkluderar bolagsskatt, fastighetsskatt, mervardesskatt,

regler rérande skattefri avyttring av aktier, 6vriga statliga och
kommunala péalagor samt ranteavdrag och bidrag. Koncernens
skattesituation paverkas ocksé av huruvida transaktioner mellan
bolag inom Koncernen, samt mellan Koncernen och andra
utomstéende, anses vara marknadsmassigt prissatta. Aven
om Koncernens verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets
tolkning av tildmpliga lagar och regler pa skatteomradet, och

i enlighet med rad fran skatteradgivare, &r Bolaget, fran tid till
annan, foremal for skattegranskningar och det finns en risk att
skatterevisioner eller granskningar kan resultera i att ytterligare
skatter skall betalas av ndgot bolag i Koncernen, sarskilt med
hansyn till dess finansiering samt direkta och indirekta fastig-
hetsavyttringar.

Vidare kan framtida forandringar i tilldmpliga lagar och regler
paverka forutsattningarna for Koncernens verksamhet. Harvid
bdr beaktas, vad avser Sverige, att Foretagsskattekommittén i
sitt betédnkande (SOU 2014:40) som offentliggjordes den 12 juni
2014 har foreslagit nya regler for bolagsbeskattning. | férslaget
finns nya regler avseende bland annat begransningar i avdrags-
ratten for rantekostnader och andra finansieringskostnader.

Om sadana regler infors kan Bolagets maojligheter att erhalla
skattemassiga avdrag komma att férsamras. Det finns &ven
en risk att skattesatser forandras i framtiden eller att det sker
andra regelférandringar som paverkar fastighetsagandet eller
fastighetstransaktioner (sdsom att skattefria avyttringar genom

s.k. underpristverlatelser begransas eller att stampelskatt borjar
tas ut pa sadana fastighetstransaktioner dar stampelskatt inte
tidigare utgatt). Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna
realiseras kan det ha en negativ inverkan pa Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stalining.

Renomméforsdamring

Bolagets renommé har betydelse fér Koncernens verksamhet
och intjaningsférmaga. Bolagets langsiktiga l6nsamhet bygger
pa att hyresgaster, kreditinstitut och andra aktorer pa fastighets-
marknaden férknippar Heimstaden med positiva véarden och
god kvalitet. Om t.ex. Heimstaden, nagon av dess ledande
befattningshavare eller andra personer eller bolag vilka har
samrore med, eller kan associeras till Heimstaden, vidtar nagon
atgérd som star i konflikt med de varden som Heimstaden
representerar riskerar Bolagets renommeé att skadas. En
renomméforsamring kan ha en negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tvister

Bolaget ar, och kan komma att bli, inblandat i tvister eller krav.
Bolaget kan aven bli foremal for tillsyn av myndigheter eller
annars ha korrespondens med myndigheter. Dartill férekommer
i Bolagets verksamhet hyresférhandlingar med hyresgast-
féreningar i vilka tvistefragor kan uppsta. Sadana tvister,
tillsynsarenden och hyresférhandlingar kan vara tidskravande
och medféra kostnader, vars storlek inte alltid kan forutses.
Tvister, tillsynséarenden och hyresférhandlingar kan ha en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Forandrade redovisningsregler

Bolagets paverkas av de redovisningsregler som fran tid

till annan tillampas i de jurisdiktioner Bolaget bedriver verk-
samhet i, inklusive exempelvis IFRS och andra internationella
redovisningsregler. Det innebar att Koncernens redovisning,
finansiella rapportering och interna kontroll i framtiden kan
komma paverkas av och behdva anpassas till forandrade
redovisningsregler eller férandrad tillampning av sadana
redovisningsregler. Detta kan medféra osékerhet kring
Koncernens redovisning, finansiella rapportering och interna
kontroll och skulle &ven kunna péaverka Bolagets redovisade
resultat, balansrékning och egna kapital vilket kan ha en negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Risker relaterade till Preferensaktien
och Erbjudandet

Nasdaq First North Premier ar inte en reglerad marknad
och investeringar i bolag noterade pa Nasdaq First North
Premier kan ha en hogre risk an en investering i ett
féretag noterat pa en reglerad marknad

Bolagets Preferensaktier planeras att handlas pa Nasdagq First
North Premier. Nasdaq First North ar en alternativ marknads-
plats som drivs av Nasdaq Stockholm. Féretag vars aktier

ar noterade pa Nasdagq First North omfattas av ett mindre
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omfattande regelverk an foretag som handlas pa Nasdag
Stockholms huvudlista. Nasdaq First North Premiers regelverk
har anpassats for att passa fér mindre foretag eller foretag
med jamforelsevis hog tillvaxt som vill félja regler for battre
transparens, uppgiftslamning och redovisningsstandarder &n
vad som kravs enligt First Norths vanliga regler. Nasdaq First
North Premier &r inte en reglerad marknad och behdver inte
tillampa de regler eller férfaranden som féljer av EU-direktiv
och EU-krav, inklusive direktiv och krav som géller for bors-
noteringar, information och erbjudanden. Aktiedgare kan
utsattas for verkliga eller upplevda nackdelar i den utstrackning
Bolaget drar nytta av den 6kade flexibiliteten som ar tillaten
genom en notering pa Nasdagq First North Premier. Det &r
mojligt att marknaden for Bolagets Preferensaktier drabbas av
stérningar och vilken som helst av dessa stdrningar kan ha en
negativ inverkan pa investerarna, oavsett vad Koncernen har for
framtidsutsikter och finansiellt resultat. Det finns darfér en hogre
grad av risk vid en investering i Bolagets Preferensaktier an vid
en investering i Bolagets Preferensaktier om de istéllet noterats
pé en reglerad marknad, som Nasdaq Stockholms huvudiista.
Aven om Preferensaktierna avses att noteras pa Nasdaq
First North Premier &r det mdjligt att de inte forblir noterade eller
att framtida framgéng och likviditet i marknaden inte uppnas.
Aven om det inte gér att férutspé Preferensaktiernas likviditet
som en folid av att de upptas for handel pa Nasdaq First North
Premier kan en utebliven notering, eller avnotering av aktierna
fran Nasdagq First North Premier, ha en avsevard inverkan pa en
investerares mojligheter att sélja Preferensaktier pa andrahands-
marknaden.

Ofdrutsebara framtida aktiekurser

Det ar osékert huruvida det kommer att vara en aktiv handel i
Preferensaktierna. Aktiekursen for Preferensaktierna kan vara
foremal for betydande fluktuationer, till foljd av en foréandrad
uppfattning pa aktiemarknaden avseende Preferensaktierna och
olika omstandigheter och handelser, som andringar i tillampliga
lagar och andra regler som paverkar Bolagets verksamhet,
resultat och utveckling. Aktiemarknader kan fran tid till annan
uppvisa betydande fluktuationer avseende pris och volym,

som inte behover vara relaterade till Bolagets verksamhet

eller framtidsutsikter. Darutéver kan Bolagets resultat och
framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara lagre an
forvantningarna fran aktiemarknader, analytiker eller investerare.
En eller flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen for
Preferensaktierna faller till en nivd som understiger tecknings-
kursen i Erbjudandet och att investerare gor en forlust vid
eventuell avyttring av Preferensaktierna.

Likviditetsrisk

Vid handel av Bolagets Preferensaktier pa Nasdaq First

North Premier finns en risk att likviditeten i Preferensaktierna
kommer att vara lag och det ar heller inte majligt att forutse
aktiemarknadens framtida intresse for Preferensaktierna. Om
likviditeten &r lag kan detta innebéra svarigheter for preferens-
aktiedgare att forandra sitt innehav samt att fluktuationer i
Preferensaktiernas pris kan komma att férstarkas.
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Framtida nyemissioners eller aktieférsaljningars
paverkan pa preferensaktiekursen

Bolaget kan fritt ge ut stamaktier och Preferensaktier i Bolaget
med de begransningar som foreskrivs i bolagsordningen.
Dértill kan dess dgare sélja eller pa annat sétt Gverlata aktier.
Nyemissioner, forsaliningar eller andra dverlatelser av ett
betydande antal aktier, eller forvantningar om att sddana
nyemissioner, forsaljningar eller andra éverlatelser kan komma
att ske, skulle kunna medféra vasentlig negativ paverkan pa
preferensaktiernas marknadsvarde.

Framtida utdelning pa Preferensaktierna

Enligt svensk lag beslutar bolagsstdmman om utdelning med
enkel majoritet. Agare till Preferensaktier har darmed begransat
inflytande pa bolagsstamma, eftersom varje preferensaktie
berattigar till en rost samtidigt som varje stamaktie berattigar till
tio roster. Om samtliga Preferensaktier i Erbjudandet tecknas
kommer de tillsammans endast motsvara en mindre andel av
rosterna i Bolaget. Stamaktiedgaren har heller inte forbundit sig
att rosta for utdelningar. Det ar darfor inte sékert att Bolagets
bolagsstamma kommer att besluta om utdelning pa Preferens-
aktierna. Bolagets forméaga att i framtiden lamna utdelning beror
péa en méangd olika faktorer, bland annat Bolagets verksamhet,
finansiella stalining, resultat, utdelningsbara medel, kassa-
fléde, framtidsutsikter, kapitalbehov samt generella finansiella
och legala restriktioner, liksom kontraktuella begransningar

(se nasta riskfaktor). Framtida utdelningar och storleken pa
likviden &r séledes i hdg utstrackning beroende av bland annat
Bolagets framtida verksamhet och resultat. Det finns manga
riskfaktorer som kan komma att paverka Bolagets framtida
verksamhet negativt och det &r inte sakert att Bolaget kommer
att kunna prestera resultat som mojliggér utdelning, inklusive
eventuell ackumulerad utebliven utdelning jamte ranta darpa,
péa Preferensaktierna i framtiden. Pa motsvarande sétt finns
det &ven en risk att preferensaktiedgare inte fullt ut, endast till
viss del, eller inte alls kan kompenseras i enlighet med vad som
foreskrivs i bolagsordningen i handelse av eventuell uppldsning
av Bolaget.

i\taganden i obligationsvillkor

Bolaget emitterade den 16 september 2014 ett seniort, icke-
sékerstéllt foretagsobligationslan om nominellt 1 000 mkr (inom
en ram om maximalt 1 250 mkr) med en |6ptid om fem &r och
slutligt forfall i september 2019. Féretagsobligationen ar noterad
péa Foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm. Enligt
obligationsvillkoren far Bolaget bland annat inte avyttra hela

eller vésentliga delar av sin verksamhet eller &ndra féremalet

for sin verksamhet. Obligationsvillkoren innehéller &ven vissa
begransningar vad avser Bolagets mdjligheter att stalla sékerhet
over Koncernens egendom for nya lan som eventuellt kan
komma att upptas i framtiden. Det finns darfor en risk att vissa
dispositioner som Koncernen kan komma att foreta darmed inte
ar tilldtna under obligationsvillkoren, eller endast &r tillatna under
forutsattning av godkannande fran obligationsinnehavarna eller, i
forekommande fall, att godkannande erhélls frdn den sé kallade
agenten avseende vissa dispositioner. Det finns vidare en risk
att Bolaget och obligationsinnehavarna kan komma att bli



oense om hur obligationsvillkoren skall tolkas och tillampas. Om
nagon av dessa risker realiseras skulle det kunna ha en negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Valutakursrisk m.m. fér innehavare av Preferensaktier
Valutakursforandringar kan ha negativ inverkan pa vérdet av
utlandska aktiedgares innehav och utdelning. Preferensak-
tierna ar denominerade i kronor och den utdelning, liksom
eventuellt inlésenbelopp, som Preferensaktierna beréattigar till
kommer att utbetalas i kronor. En investering i Preferensaktier
av investerare utanfér Sverige foranleder darfor en valuta-
kursrisk for investeraren. En eventuell férsvagning av kronan i
forhallande till aktuell utlandsk valuta kommer att minska vardet
pa investeringen samt utdelning pa, respektive inlésen av,
Preferensaktierna i den utlandska valutan. Preferensaktierna
kommer endast att noteras i Sverige vilket kan innebara ytter-
ligare kostnader for utlandska aktieagare.

Agare med betydande inflytande, kontrolligarskifte m.m.
For narvarande &ger Fredensborg AS samtliga utestéende
stamaktier i Bolaget och har darmed ett absolut inflytande

Over Bolaget fore Erbjudandet. Om full teckning sker enligt
Erbjudandet kommer de utestédende stamaktierna motsvara
cirka 84,9 procent av antalet aktier och cirka 98,3 procent

av rosterna i Bolaget. Preferensaktierna kommer séledes

att motsvara cirka 15,1 procent av antalet aktier och cirka

1,7 procent av résterna i Bolaget. Aven efter genomforandet av
Erbjudandet kommer darmed Fredensborg AS ha mdjlighet att
utdva ett betydande inflytande dver Bolaget och en vésentlig
kontroll Gver fragor som Bolagets aktiedgare réstar om, inklusive
bland annat godkdnnande av resultat- och balansrakning,

val och avséttande av styrelseledamdter, utdelningar, kapital-

Okningar och andringar av Bolagets bolagsordning. Detta
innebar att preferensaktiedgarnas majlighet att utéva inflytande
i Bolaget genom sin rostratt &r begransad eftersom Preferens-
aktierna endast berattigar till en rost per aktie. Det finns en
risk att Fredensborg AS kommer att utéva sin rostratt pa ett
satt som inte &r forenligt med vad som &r bast for preferens-
aktiedgarna eller pa ett satt som &r i strid mot deras intressen.
Om Fredensborg AS skulle minska sitt aktieinnehav — oavsett
orsak — kan detta komma att medféra att kontrollen dver
Bolaget 6vergar till ndgon annan tilkommande aktiedgare. Ett
sadant eventuellt kontrollagarskifte kan paverka omvarldens
syn pa Bolaget, innefattande bland annat foérandrad kreditvér-
dighet, och kan eventuellt utlbsa avtalsvillkor som medfér att
dessa avtal sags upp eller maste omférhandlas, vilket kan ha
en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Risker kopplade till Nasdaq First North Premiers
spridningskrav

Bolaget har ansokt, och erhallit godké&nnande, under forutsatt-
ningen att bland annat spridningskravet ar uppfylit, om notering
av Preferensaktierna pa Nasdagq First North Premier. Nasdaq
First North Premier har ett regelverk innehallandes bland

annat bestammelser om att det skall finnas férutsattningar for
tillrdcklig tillgang och efterfragan pa en emittents aktie i syfte att
uppnéa en fungerande prismekanism. Bestammelserna innebar
att en tillracklig andel av emittentens aktier skall finnas i allman
ago och att en emittent skall ha tillrackligt antal aktiedgare med
innehav Gverstigande ett visst varde, sa kallade spridnings-
krav. Om inte spridningskraven ar uppfyllda kan anstkan om
noteringen av Preferensaktierna komma att avslas. Aktierna kan
komma att avnoteras for det fall Bolaget framdeles inte lever
upp till spridningskraven.
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Inbjudan till teckning av
Preferensaktier i Heimstaden

Bolagets styrelse beslutade den 18 maj 2015 att erbjuda institutionella investerare i Sverige och utomlands samt allmanheten i
Sverige att teckna Preferensaktier om motsvarande 750 miljoner kronor med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt. Styrelsen
gobr beddmningen att en nyemission av Preferensaktier starker Bolagets finansiella beredskap i syfte att ytterligare véaxa genom
forvarv av primart bostadsfastigheter i tillvaxtregioner primért i Sverige och i Képenhamn, Danmark.

Erbjudandet omfattar 2 343 750 Preferensaktier till en teckningskurs om 320 kronor per Preferensaktie. Teckningskursen i
Erbjudandet har faststallts av Bolagets styrelse, i samrad med Carnegie. Erbjudandet &r uppdelat i tva delar: ett erbjudande riktat till
allmanheten i Sverige ("Erbjudandet till allmanheten”) och ett erbjudande riktat till institutionella investerare i Sverige och utomlands
("Institutionella erbjudandet”). Skélet till avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt &r att attrahera investerare for vilka Preferens-
aktierna sarskilt bor lampa sig genom dess karaktar av skuldliknande instrument. Anméalan om teckning inom ramen for Erbjudandet
till allmanheten och inom ramen for det Institutionella erbjudandet skall ske under perioden fran och med den 19 maj 2015 till och
med den 28 maj 2015.

Styrelsen forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet om styrelsen, i samrad med Carnegie, bedomer att forutsattningar for
en andamélsenlig, regelbunden och likvid handel med Preferensaktien pa First North inte kan uppnas, for det fall handelser intraffar
som har sé vasentligt negativ inverkan pa Bolaget att det ar olampligt att genomféra Erbjudandet eller for det fall andra omstandig-
heter omajliggér Erbjudandet.

Preferensaktierna har foretradesratt framfér Heimstadens stamaktier till en arlig utdelning om 20 kronor per Preferensaktie.
Preferensaktieutdelning sker i samtliga fall jamnt fordelat Over aret genom kvartalsvisa utbetalningar. Harutéver ger Preferensaktierna
ingen rétt till ytterligare del av Bolagets vinst, samtidigt som Bolaget ager rétt att nér som helst I6sa in utestdende Preferensaktier,
helt eller delvis, till férutbestamda villkor. Harigenom har Preferensaktierna stora likneter med ett rantebérande efterstallt skuld-
liknande instrument, dér dock kapitaltillskott fran Preferensaktierna kommer att redovisas som eget kapital.

Under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas kommer Heimstaden tillféras totalt 750 miljoner kronor fére emissionskostnader
och andra kostnader med anledning av Erbjudandet, vilka berdknas uppga till cirka 15 miljoner kronor. Bolagets aktiekapital kommer
harigenom 6ka med 11 718 750 kronor genom nyemission av 2 343 750 Preferensaktier. Antalet aktier i Heimstaden kommer att
Oka fran 13 204 000 till 15547 750 (fordelat pa 13 204 000 stamaktier och 2 343 750 Preferensaktier) och antalet roster Okar fran
132 040 000 till 134 383 750, vilket motsvarar en utspadning om cirka 17,8 procent av antalet aktier och cirka 1,8 procent av antalet
roster efter nyemissionen av Preferensaktier.

Styrelsen forbehaller sig ratten att utdka Erbjudandet med ytterligare hogst 781 250 Preferensaktier inom ramen for styrel-
sens emissionsbemyndigande (till hdgst 3 125 000 Preferensaktier totalt). Harigenom kan Heimstaden tillféras ytterligare maximalt
250 miljioner kronor fére kostnader med anledning av Erbjudandet inom ramen for Erbjudandet.

Harmed inbjuds institutionella investerare och allmanheten i Sverige till att teckna Preferensaktier i enlighet med villkoren i detta
Prospekt.

Malmé den 18 maj 2015

Heimstaden AB (publ)
Styrelsen
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Bakgrund och motiv

Heimstadens affarsidé ar att forvarva, forvalta och féradla bostadsfastigheter i centrala Iagen i tillvaxtregioner i primart Sverige.
Bolagets helagda fastighetsbestand per 31 mars 2015" omfattade totalt 225 fastigheter med drygt 7 400 lagenheter samt en
uthyrbar yta om 599 tkvm. Det redovisade vardet uppgick till totalt 9 537 mkr och 90,2 procent utgérs av bostadsyta. Darutdver
forvaltar Heimstaden 189 fastigheter med drygt 7 200 lagenheter samt en uthyrbar yta om 622 tkvm, vilka &gs genom intressebolag.
De intressebolagsagda fastigheterna redovisas som andelar av intressebolag och vardet av dessa fastigheter uppgick per 31 mars
20157 till totalt 6 536 mkr och 80,5 procent utgdrs av bostadsyta.

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden é&r fortsatt hdg och drivs av sévéal en god tillgang till kapital pa lane-
marknaderna, som av institutionella aktérers omallokering av kapital till direktinvesteringar i fastigheter. Heimstaden har deltagit aktivt
under det senaste aret bade som kdpare och séljare av framforallt bostadsfastigheter med syftet att expandera verksamheten men
aven att renodla fastighetsbestandet och mer skapa forvaltningseffektiva enheter.

Bland annat genomférde Heimstaden under slutet av 2014 en av de stdrsta fastighetsaffarerna i den svenska fastighets-
marknaden 2014 nér Bolaget forvarvade Henry Stahl Fastigheter AB med cirka 350 tkvm bostader och lokaler i Norrkoping,
Linkdping, Orebro och Solna ("Henry Stahltransaktionen”). De kommersiella fastigheterna i Norrképing och Linkdping som forvar-
vades har sedan den 13 april 2015 till hélften avyttrats till Castellum (fastighetsbestandet i Orebro och i Solna avyttrades helt till
Castellum), med tilltrade i juni, med vilka Heimstaden kommer ha ett intressebolag (’Castellumtransaktionen”). Totalt har fastigheter
fran 1 oktober 2014 fram till 18 maj 2015 forvarvats for 6 197,2 mkr och fastigheter avyttrats for 4 127,0 mkr.

Framover avser Heimstaden att fortsatta med sin strategi att foradla, renodla och expandera fastighetsbestandet, antingen i syfte
att 6ka intjaningen genom battre skalférdelar pa existerande organisation, eller genom forvarv av direktagda fastigheter alternativt via
intressebolag.

Som ett led i den planerade expansionen utvarderar Bolaget fortsatt flera investeringsméjligheter av vilka ett flertal har identifierats
som intressanta komplement till Bolagets existerande fastighetsbestand. Heimstaden finansierar normalt fastighetsforvary med lanat
kapital. For att kunna tillvarata investeringsméjligheter utan att 6ka Heimstadens finansiella risk i enlighet med ambitionen i Bolagets
affarsmodell om att ha en balanserad kapitalstruktur, beddmer styrelsen att det ar Iampligt att Bolagets egna kapital forstérks
samtidigt som en notering av Preferensaktierna starker Bolagets position pa kapitalmarknaden. Styrelsen anser att Preferensaktier ar
ett for Heimstaden val lampat finansieringsalternativ avseende stabilitet och langsiktighet.

Mot den bakgrunden har styrelsen beslutat att med stod av extrastdmmans bemyndigande fran den 8 maj 2015 erbjuda
institutionella investerare i Sverige och utomlands, och allmanheten i Sverige teckning av hégst 2 343 750 preferensaktier till en
teckningskurs om 320 kronor per Preferensaktie. Under forutsattning att Erbjudandet tecknas till fullo tillférs Heimstaden totalt
750 mkr, fére emissionskostnader. For det fall att styrelsen beslutar att emittera ytterligare 781 250 Preferensaktier kan Bolaget
komma att tillféras ytterligare 250 miljoner kronor fére emissionskostnader.

Genom emissionen av Preferensaktier ges Heimstaden goda forutsattningar, att med balanserad finansiell risk, genomfora saval
nya férvarv som investeringar i befintliga fastigheter och harigenom 6ka Bolagets forvaltningsresultat och operativa kassafléde. En
likvid preferensaktie prissatt pd marknaden Okar ocksa majligheten att anvanda preferensaktien som betalningsmedel vid fram-
tida forvarv av fastigheter och fastighetsbolag. En notering ger ocksa tkad uppméarksamhet frén samarbetspartners, potentiella
medarbetare, media och investerare. Detta medfér stimulerande krav pa organisationen och en 6kad kunskap om Heimstaden som
fastighetsbolag. Styrelsen for Heimstaden har mot bakgrund hérav ansokt, och erhéllit godkénnande, under forutsattning att bland
annat spridningskravet for Bolagets Preferensaktier uppfylls, om en notering av Bolagets Preferensaktier pa First North.

Styrelsen for Heimstaden AB, med séte i Malmé ar ansvarig for informationen i Prospektet. Harmed férsakras att alla
rimliga forsiktighetsatgarder har vidtagits for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, savitt Heimstadens styrelse kanner till,
overensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle kunna paverka dess innebérd. | det fall
information inhamtats fran tredje man har ingen information utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
missvisande. | det fall informationen har inhdmtats fran tredje man har informationen atergivits korrekt och ingen information har
utelamnats.

Malmé den 18 maj 2015

Heimstaden AB (publ)
Styrelsen

1) Justerat for de transaktioner som beskrivs under avsnittet Proformaredovisning.
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PREFERENSAKTIERNA | KORTHET

Preferensaktierna i korthet

Beslutar bolagsstdmma om vinstutdelning skall Preferens-
aktierna ha foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig
utdelning om 20 kronor per Preferensaktie ("Arlig Preferens-
utdelning”). Utbetalning av beslutad utdelning skall ske
kvartalsvis med 5 kronor per Preferensaktie. Preferensaktierna
medfor i Gvrigt inte ndgon rétt till vinstutdelning. Avstamnings-
dagar for vinstutdelning skall vara den 5 januari, den 5 april, den
5 juli och den 5 oktober arligen. Baserat pa teckningskursen om
320 kronor per Preferensaktie ar den arliga kontanta direkt-
avkastningen 6,25 procent (6,40 procent effektiv arsavkastning).
For det fall ingen Preferensutdelning lamnas, eller om endast
vinstutdelning understigande Preferensutdelningen lamnats,
skall Preferensaktierna medfora ratt att i tillagg till framtida
Preferensutdelning erhélla ett belopp, jamnt fordelat pa varje
Preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle
ha betalats ut enligt ovan och utbetalt belopp ("Innestédende
Belopp”) innan nyemission av ytterligare Preferensaktier eller
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vardeodverforingar till innehavare av stamaktier far ske. Inne-
stdende Belopp skall raknas upp med en faktor motsvarande en
arlig rantesats om tio (10) procent, varvid uppréakning skall ske
med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del
av Preferensutdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det
inte skett ndgon Preferensutdelning alls). Aven vinstutdelning av
Innestaende Belopp forutséatter att bolagsstamma beslutar om
vinstutdelning.

Inlésen av Preferensaktier kan ske efter styrelsebeslut till ett
belopp om 375 kronor per Preferensaktie fram till den tionde
arsdagen av den Initiala Emissionen (sasom definierat i bolags-
ordningen) och till ett belopp om 330 kronor per Preferensaktie
fran och med den tionde arsdagen av den Initiala Emissionen
och for tiden darefter, i varje fall med tillagg for eventuell
upplupen del av Preferensutdelning jamte eventuellt Inne-
stdende Belopp per Preferensaktie.

For fullstandiga villkor, se avsnittet Bolagsordning.

e
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Villkor i sammandrag fér Preferensaktierna i Erbjudandet

Teckningskurs

320 kronor per Preferensaktie

Utdelning

20 kronor per ar, med kvartalsvis utbetalning om 5 kronor per Preferensaktie. Preferensaktierna
medfor i Gvrigt inte nadgon rétt till vinstutdelning. Preferensaktier enligt Erbjudandet berattigar till
utdelning forsta gadngen péa den avstdmningsdag for utbetalning som infaller narmast efter det att
Preferensaktierna inforts i Bolagets aktiebok, vilket innebar att férsta avstdmningsdag beréknas vara
den 3 juli 2015.

Direktavkastning

Baserat péa teckningskursen om 320 kronor per Preferensaktie ar den arliga kontanta direkt-
avkastningen 6,25 procent (6,40 procent effektiv arsavkastning).

Rostratt

Varje Preferensaktie berattigar till en (1) rost.

Begransning av utdelning
pa stamaktier och emis-
sion av preferensaktier

S lange Preferensaktier ar utgivna och sa Iange preferensaktiekvoten (enligt definition i bolags-
ordningen) Gverstiger 1/2 av bokfort eget kapital i Koncernen (justerat for eventuella foreslagna ej
beslutade eller genomforda vardedverforingar eller emissioner av Preferensaktier), far beslut inte
fattas om emission av ytterligare Preferensaktier eller vardedverféring till innehavare av stamaktier.

Utebliven utdelning

Om ingen Preferensutdelning ldmnats, eller om endast vinstutdelning understigande Preferens-
utdelningen lamnats, skall Preferensaktierna medféra ratt att i tillagg till framtida Preferensutdelning
erhélla eventuellt Innestdende Belopp uppréknat med éarlig ranta enligt ovan innan nyemission av
ytterligare Preferensaktier eller vardedverforingar till innehavare av stamaktier far ske.

Inlésenforbehall

Inldsen av Preferensaktier kan ske efter styrelsebeslut till ett belopp om 375 kronor per Preferensaktie
fram till den tionde &rsdagen av den Initiala Emissionen (sésom definierat i bolagsordningen) och

till ett belopp om 330 kronor per Preferensaktie fran och med den tionde &rsdagen av den Initiala
Emissionen och fér tiden darefter, i varje fall med tillagg for eventuell upplupen del av Preferens-
utdelning jamte eventuellt Innestdende Belopp per Preferensaktie.

Bolagets uppldésning

Vid bolagets upplosning skall Preferensaktier medféra foretradesrétt framfor stamaktier att ur
Bolagets tillgangar erhélla ett belopp per Preferensaktie innan utskiftning sker till &gare av stamaktier
om 375 kronor per Preferensaktie fram till den tionde &rsdagen av den Initiala Emissionen (sésom
definierat i bolagsordningen), och 330 kronor per Preferensaktie fran och med den tionde arsdagen
av den Initiala Emissionen och for tiden darefter, i varje fall med tillagg for eventuell upplupen del av
Preferensutdelning jamte eventuellt Innestdende Belopp per Preferensaktie.

Sarskilda majoritetskrav

Villkoren for Preferensaktierna regleras i Bolagets bolagsordning. | tillagg till eventuella sarskilda
majoritetskrav som fdljer av gallande aktiebolagslag, skall beslut om nyemission av aktier med battre
ratt till Bolagets resultat eller tilgangar an Preferensaktierna bitradas av minst tva tredjedelar av de vid
stdmman foretrédda Preferensaktierna.

Notering

Preferensaktierna avses blir noterade pa Nasdagq First North Premier.

Avstamningsdagar foér utbetalning av Preferensutdelning 2015/2016

3juli 2015:

5 oktober 2015:
5 januari 2016:
5 april 2016:

5 SEK
5 SEK
5 SEK
5 SEK
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet om teckning av Preferensaktier riktas, med awvi-
kelse fran Bolagets aktieagares foretradesratt, till institutionella
investerare i Sverige och internationellt samt till allmanheten i
Sverige.

Erbjudandet omfattar 2 343 750 Preferensaktier och
ar uppdelat i tva delar: ett institutionellt erbjudande (det
"Institutionella erbjudandet”) och ett erbjudande till allmanheten i
Sverige ("Erbjudandet till allmanheten”). Férdelning av Preferens-
aktier mellan Erbjudandet till allm&nheten och det Institutionella
erbjudandet kommer att ske pa basis av efterfragan, varvid
malet &r att uppna en god agarbas och en bred spridning av
Preferensaktierna bland allmanheten i syfte att bidra till en
regelbunden och likvid handel med Preferensaktier pé First
North. Erbjudandet kan komma att utdkas ytterligare till att
omfatta maximalt 781 250 Preferensaktier for det fall styrelsen
beslutar om detta (till hogst 3 125 000 Preferensaktier (totalt).
Styrelsen forbehaller sig &ven ratten att inte fullfélja Erbjudandet
om inte teckning och betalning erhélls avseende lagst 1562 500
Preferensaktier.

Teckningskurs

Teckningskursen i Erbjudandet ar 320 kronor per Preferens-
aktie. Courtage utgér ej.

Anmalan

Det Institutionella erbjudandet
Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen for det
Institutionella erbjudandet skall omfatta 1agst 3 000 Preferens-
aktier och skall tecknas i jdmna poster om 250 Preferensaktier.
Anmalan om teckning skall ske under perioden fran och med
den 19 maj 2015 till och med den 28 maj 2015 i enlighet med
sérskilda instruktioner darom. S&dan anmalan maste vara
Carnegie tillhanda senast klockan 17.00 den 28 maj 2015.
Styrelsen forbehaller sig ratten att forlanga séval anmaélnings-
som betalningstiden. Sadan eventuell férlangning kommer att
offentliggdras av Bolaget senast klockan 17.00 den 28 maj
2015.
Styrelsen forbehaller sig vidare ratten att forkorta
anmalningstiden. Sadan eventuell forkortning kommer inte
att paverka betalningstiden for anmélda Preferensaktier.
Eventuell forkortning kommer att offentliggdras av Bolaget fére
anmalningsperiodens utgang.

Erbjudandet till allmdnheten

Anmalan om teckning av Preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till allmanheten skall omfatta lagst 30 Preferens-
aktier och skall tecknas i jamna poster om 10 Preferensaktier.
Anmalan kan goéras under perioden 19 maj 2015 till och med
den 28 maj 2015 och inges till Carnegie.
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Anmélan kan géras via de for Erbjudandet upprattade
anmélningssedlarna, vilka kan erhéllas fran Carnegie eller
Heimstaden. Observera att om anméalan avser fler &n 400
Preferensaktier maste vidimerad kopia pa giltig ID-handling
bifogas anmalningssedeln.

Anmalan fran allmanheten inges till Carnegie genom:

¢ inlamnade till nagot av Carnegies kontor; eller

e skickas per post till Carnegie Investment Bank AB (publ),
Transaction Support, 103 38 Stockholm; eller

e skickas per e-post till transactionsupport@carnegie.se; eller

e skickas per fax till 08-588 690 77

Kunder hos Nordnet som &r anslutna till tjanster via internet kan
anmala sig i Erbjudandet via internetbanken.

Anmalan maste vara Carnegie tillhanda senast klockan
17.00 den 28 maj 2015. Styrelsen forbehaller sig ratten att
forlanga saval anmalnings- som betalningstiden. Eventuell
séadan forlangning kommer att offentliggtras av Bolaget senast
17.00 den 28 maj 2015.

Anmalan &r bindande. Endast en anmalningssedel per
tecknare kommer att beaktas. Om flera anmalningssedlar
skickas in kommer endast den forst mottagna att beaktas.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma
att lamnas utan avseende. Inga tillagg eller &ndringar far goras
i den pa anmalningssedeln tryckta texten. De som anmaler
sig for teckning av Preferensaktier i Erbjudandet maste ha
ett svenskt VP-konto eller en depa hos en svensk bank eller
annan forvaltare till vilken leverans av Preferensaktier kan ske.
Personer som saknar VP-konto eller depa maste dppna ett
VP-konto eller en depa genom sin bank eller vardepappers-
institut innan anmélan inlamnas. Observera att detta kan ta
viss tid. Anmalningssedlar och Prospektet kan erhallas fran
Carnegie Investment Bank AB (bestksadress: Regeringsgatan
56, 103 38 Stockholm; telefon: 08-588 694 89) eller hos nagot
av Carnegies kontor i Sverige, eller fran, www.carnegie.se eller
www.heimstaden.com.

Observera att anmélningssedeln maste vara Carnegie
tillhanda senast klockan 17.00 den 28 maj 2015. Anmalan
som skickas via post maste déarvid sandas i god tid for att
kunna vara Carnegie tillhanda till dess.

Observera att en investerare som 6nskar anméla sig
for teckning och har en aktiedepa hos en forvaltare skall
kontakta sin férvaltare for vidare instruktioner. Detta
géller dven en investerare vars depa ar kopplad till en
kapitalférsakring eller om depan ar ett sa kallat investe-
ringssparkonto.



Tilldelning

Tilldelning av Preferensaktier inom respektive del av Erbjudandet
kommer att ske péa basis av efterfragan och kommer att
beslutas av styrelsen for Heimstaden i samrad med Carnegie,
varvid malet ar att uppna en god agarbas och en bred spridning
av Preferensaktierna bland allménheten i syfte att bidra till en
regelbunden och likvid handel med Preferensaktien pa First
North.

Det Institutionella erbjudandet

Anmalningar fran institutionella investerare som beddms

bli langsiktiga agare i Heimstaden samt anméalningar fran
institutionella investerare som tidigt inkommit med anméalan om
teckning kan sarskilt komma att beaktas. Nagon garanti for
tilldelning till enskild institutionell investerare Iamnas inte.

Erbjudandet till allménheten

Tilldelning &r inte beroende av nar under anmalningstiden
anmalan inges. | handelse av 6verteckning kan tilldelning
komma att ske med lagre antal Preferensaktier an anmalan
avser eller genom slumpmassigt urval. Givet att tilldelning sker,
kommer detta att ske med lagst 30 Preferensaktier.

Betalda tecknade preferensaktier

Eftersom Erbjudandet endast bestar av nyemitterade Preferens-
aktier, kommer investerare som erhallit tilldelning och erlagt
betalning enligt nedan att fa betalda tecknade Preferensaktier
("BTA”) bokforda pa sitt VP-konto eller sin depa. De nytecknade
Preferensaktierna kommer att vara bokférda som BTA till dess
att samtliga Preferensaktier som emitterats inom ramen foér
Erbjudandet har registrerats hos Bolagsverket, varefter BTA
automatiskt kommer att ombokas till Preferensaktier.

Besked om tilldelning och betalning

Det Institutionella erbjudandet

Institutionella investerare beréknas erhalla besked om tilldelning
omkring den 1 juni 2015 varefter avrakningsnota utsands. Till-
delade Preferensaktier skall betalas kontant enligt instruktion pa
avrakningsnotan, dock senast den 3 juni 2015.

Erbjudandet till allmédnheten

Tilldelning forvantas ske omkring den 1 juni 2015. Sa snart

som mojligt darefter utsands avrakningsnotor till dem som
erhallit tilldelning inom ramen for Erbjudandet. De som inte
tildelats Preferensaktier far inget meddelande. Besked om
tilldelning berdknas aven kunna lamnas av Carnegie fran

och med klockan 12.00 den 1 juni 2015 pa telefonnummer
08-588694 89. For att fa besked om tilldelning méaste namn,
och person- eller organisationsnummer anges. Tecknade och
tilldelade nya Preferensaktier skall betalas kontant enligt instruk-
tioner pa den avrakningsnota som erhalls. For att Carnegie skall
kunna ombesdrja leverans av aktier pa likviddagen den 3 juni
2015 skall full betalning for tilldelade aktier erlaggas via bankgiro
507-7425 senast den 3 juni 2015.

De som anmélt sig via internetbanken hos Nordnet erhaller
besked om tilldelning genom upprattande av nota pa angivet
konto, vilket berédknas ske den 1 juni 2015. Fér den som &r
depéakund hos Nordnet, och gér sin anméalan via Nordnet,
kommer likvid for tilldelade Preferensaktier dras fran angivet
konto senast pa likviddagen den 3 juni 2015. Observera att
likvida medel for betalning av tilldelade Preferensaktier skall
finnas pa depan fran sista anmélningsdag den 28 maj 2015 till
och med likviddagen den 3 juni 2015.

Bristande och felaktig betalning

Om full betalning inte erlaggs i tid kan Preferensaktierna komma
att tilldelas annan eller séljas. Skulle forsaljningspriset vid sadan
Overlatelse vara lagre &n teckningskursen kan mellanskillnaden
komma att utkravas av den som férst erhdll tilldelning av de
tecknade Preferensaktierna. Felaktigt inbetalt belopp kommer
att aterbetalas till inbetalaren efter den 11 juni 2015.

Erhéallande av preferensaktier

Sedan betalning for tilldelade Preferensaktier erlagts och
registrerats hos Carnegie levereras BTA genom bokforing till
tecknarens VP-konto eller depé hos bank eller annan forvaltare.
Som bekréftelse pa bokféringen utsands en VP-avi frén
Euroclear som visar att BTA finns tillgangliga pé tecknarens
VP-konto eller i férekommande fall i enlighet med respek-

tive forvaltares rutiner. Preferensaktierna ar registrerade som
BTA intill dess att emissionen registrerats hos Bolagsverket.
Sadan registrering beréknas ske omkring den 4 juni 2015. BTA
kommer déarefter automatiskt att omvandlas till Preferensaktier.
Detta beréknas ske omkring den 11 juni 2015. VP-avi avseende
sédan omvandling kommer inte att utséndas fran Euroclear.
BTA kommer inte att noteras eller vara foremal for organiserad
handel pé First North eller ndgon annan marknadsplats.

Ratt till utdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna medfér ratt till utdelning fran och med den
avstamningsdag for utdelning pé Preferensaktierna som infaller
narmast efter det att Preferensaktierna inforts i Heimstadens
aktiebok, vilket innebar att den férsta avstamningsdagen for
Preferensaktieutdelning berdknas vara den 3 juli 2015 och
forsta dag for utbetalning av Preferensaktieutdelning beréknas
infalla den 10 juli 2015. Utdelningen ombesorjs av Euroclear
eller for forvaltarregistrerade innehav i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. Rétt till utdelning tillfaller de som pa den
faststéllda avstdmningsdagen var registrerade som agare i den
av Euroclear férda aktieboken. Betraffande avdrag for svensk
preliminérskatt, se avsnittet Vissa skattefragor i Sverige. For
ytterligare information, se avsnitten Preferensaktierna i korthet
samt Bolagsordning.
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Villkor fér erbjudandets fullféljande

Styrelsen forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet

om styrelsen — i samrad med Carnegie — bedémer att
forutsattningar for en &ndamalsenlig, regelbunden och likvid
handel med Preferensaktien pa First North inte kan uppnas, for
det fall handelser intraffar som har sa véasentligt negativ inverkan
pa Bolaget att det ar olampligt att genomféra Erbjudandet

eller for det fall andra omstandigheter omdjliggér Erbjudandet.
Styrelsen forbehaller sig vidare ratten att inte fullflja
Erbjudandet om inte teckning och betalning erhélls avseende
lagst 1562 500 Preferensaktier.

Offentliggérande av utfallet i Erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet beraknas offentliggdras genom
pressmeddelande omkring den 1 juni 2015. Samtliga press-
meddelanden med anledning av Erbjudandet kommer att finnas
tilgangliga pa Heimstadens hemsida, www.heimstaden.com.

Handel med Preferensaktierna

De nyemitterade Preferensaktierna beraknas bli foremal for
handel p& First North frdn omkring den 11 juni 2015. Ingen
officiell handel i Preferensaktierna kommmer att inledas innan
Preferensaktierna tilldelats.

Prospekt med anmaélningssedlar

Prospektet kan erhallas fran Heimstaden och Carnegie.
Prospektet kan ockséa laddas ner i elektroniskt format via
internet fran Finansinspektionens, (www.fi.sg), Heimstadens
(www.heimstaden.com) och Carnegies (www.carnegie.se)
respektive hemsidor. Anmélningssedlar kan erhallas frén
Heimstaden eller Carnegie.

Fragor

Fragor med anledning av Erbjudandet besvaras av Carnegie pa
telefonnummer 08-588 694 89.
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Ovrig information

Carnegie ar sa kallat emissionsinstitut, det vill sdga utfor

vissa administrativa tjanster kring emissionen med anledning

av Erbjudandet. Detta innebér inte i sig att den som deltar i
Erbjudandet betraktas som kund hos Carnegie. Vid teckning

i emissionen betraktas deltagaren endast som kund om
Carnegie har lamnat rad till tecknaren eller annars har kontaktat
deltagaren individuellt angédende Erbjudandet. Att tecknaren
inte betraktas som kund medfor att reglerna om skydd fér
investerare i lagen om vardepappersmarknaden inte tillampas
pa teckningen. Detta innebar bland annat att varken sa kallad
kundkategorisering eller sa kallad passandebeddmning kommer
att ske betraffande teckningen. Deltagaren ansvarar darmed
sjalv for att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for
att forsta de risker som éar férenade med placeringen.

Information om behandling av
personuppgifter
Personuppgifter som ldmnas i samband med anmélan om
teckning av Preferensaktier eller som i Ovrigt registreras i
samband dérmed, behandlas av Carnegie fér administration
av Erbjudandet. Behandling av personuppgifter kan ocksa ske
hos andra féretag som Carnegie samarbetar med. Information
om vilka personuppgifter som behandlas av Carnegie, eller
begaran av rattelse av personuppgifter, kan begaras skriftligen
hos Carnegie Investment Bank AB, Personuppgiftsombud,
103 38 Stockholm.

Adressinformation kan komma att inhdmtas av Carnegie
genom automatisk datakdrning hos Euroclear.



MARKNADSOVERSIKT

Marknadsoversikt

De uppgifter avseende marknadsutveckling och Bolagets marknadsposition i absoluta tal eller i férhallande till konkur-
renterna som anges i Prospektet &r Bolagets samlade bedémning baserad pa savél interna som externa kéllor. Bolaget
har inte kdnnedom om nagon enskild tillgénglig marknadsstatistik som ger en heltdckande och relevant bild av Bolagets
marknader som gér att marknadsandelar kan berdknas pa ett tillférlitligt sétt. De externa kéllor som Bolaget baserat sin
beddmning pé dr framférallt uppgifter fran oberoende undersékningsinstitut och évrig branschstatistik. Denna infor-
mation har atergivits korrekt i Prospektet och, savitt Bolaget kan kédnna till och férsékra genom jamférelse med annan
information som offentliggjorts av tredje man, har inga uppgifter uteldmnats pa ett sétt som skulle géra den atergivna
informationen felaktig eller missvisande. Nedan fdljer en 6versiktlig beskrivning av den svenska ekonomin samt de mark-
nader och fastighetssegment som Heimstaden &r verksamt inom. Om inget annat anges &r informationen som anges

baserad pa information inhdmtad fran Newsec.

Konjunkturutveckling

Detta avsnitt baseras pa Konjunkturinstitutets bedomning av
konjunkturlaget i Sverige, som aterges i rapporten Konjunktur-
laget och som Konjunkturinstitutet offentliggjorde i mars 2015.

Utveckling i den svenska ekonomin

BNP-tillvaxten i Sverige uppgick till 2,1 procent under 2014.
Tillsammans med en starkare tillvaxt i offentlig konsumtion och
svagare import bidrar den starkare exporten till att prognosen
for BNP-tillvaxten 2015 har justerats upp med 0,9 procent-

enheter till 3,1 procent, jamfort med den prognos som publi-
cerades i december 2014. Det ar dock framst en effekt av en
stark avslutning pa 2014. For aren som foljer forvantas tillvaxten
Oka nar framfor allt exporten driver pa utvecklingen i hogre
utstrackning. Den gradvis hogre tillvaxten i omvérlden och den
relativt svaga kronkursen bidrar till att den svenska export-
tillvéxten forvantas oka fran 3,3 procent 2014 till cirka 5 procent
2015 och 2016. Det &r inte en sérskilt stark utveckling i ett
historiskt perspektiv och exporten ar inte en lika stor drivkraft
som under tidigare konjunkturéterhdmtningar.

L

K gpe_flzor\};n 10, Norrkoping .
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Tillvaxten i den inhemska efterfragan ar darfor viktigare.
Under de senaste aren har den inhemska efterfragan hallits uppe
genom en expansiv finanspolitik och gradvis allt lagre rantor.
Den ekonomiska politiken som forts har bidragit till att hushallen
har 6kat konsumtionen. Men hushallen har dven 6kat sparandet
for att jamna ut konsumtionen Gver tiden och sparkvoten har
stigit till rekordhdga 15 procent. Bakom uppgangen i sparkvoten
ligger ocksé den fortsatt htga arbetslésheten och allt starkare
forsiktighetsmotiv, bland annat eftersom ersattningsnivaerna
i socialférsékringarna har urholkats. Ar 2014 8kade hushéllen
konsumtionen med 2,4 procent. Finansinspektionens aviserade
amorteringskrav bedoms bara fa sma effekter pa hushallens
konsumtionsmonster. Laget pa arbetsmarknaden forvantas
forbéattras under 2015 och 2016 vilket férvantas innebéra att
hushallen okar konsumtionen nagot snabbare och sparkvoten
borjar falla tillbaka.

Ett tecken pa att Sveriges ekonomi &ndéa gar framat, om an
langsamt, ar att Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer lag
strax 6ver 100 under i stort sett hela ar 2014. Om indikatorn
ligger dver 100 ar stamningslaget i ekonomin battre an normalt
men om den ligger under 100 ar ekonomin svagare an normailt.
Att aterhamtningen gér trogt illustreras av att barometern inte
tar fart utan i genomsnitt endast ligger strax éver 100.

Sysselsattningens utveckling

Sysselsattningen tkade med 1,4 procent 2014. Framat-
blickande indikatorer talar for en fortsatt uppgang i nartid, om
an i nagot ldngsammare takt. Sysselsattningen véxer pa bred
front i ekonomin, med undantag for industrin. Arbetskraften
har tkat de senaste &ren, bade till foljd av den demografiska
utvecklingen och Okade ekonomiska drivkrafter att soka sig
till arbetsmarknaden. Ar 2014 véxte arbetskraften nastan lika
mycket som sysselsattningen vilket medférde att arbetslds-
heten bara foll marginellt till 7,9 procent. De kommande &ren
beddms arbetskraften véxa nagot ldngsammare, delvis darfor
att de utbudsstimulerande atgérderna i det narmaste natt full
effekt. Sysselsattningsuppgangen slér dé igenom tydligare pa
arbetslosheten som beddms falla tillbaka till 6,8 procent 2017.
Detta ér i paritet med den av Konjunkturinstitutet bedomda
jamviktsnivan.

Inflation

Den svaga konjunkturen i Sverige och i omvérlden har gjort att
inflationen har varit lag de senaste aren. Under 2014 uppgick
inflationen métt med KPI" till -0,2 procent och méatt med KPIF?
till 0,5 procent. Den laga inflationen &r delvis en folid av fallande
energipriser, men aven prisutvecklingen pa andra varor och
tjanster har varit svag. Samtidigt har inflationsférvantningarna
fallit allt Iagre och &ven pa 5 ars sikt ar de nu tydligt under

2 procent. Sammantaget har detta foranlett Riksbanken att
sanka reporantan till 0,25 procent i mars 2015 och signalera
att rantan inte kommer att hojas férran inflationen ar nara

2 procent. Direkta och indirekta effekter fran det lagre oljepriset

1) KPI = Konsumentprisindex

verkar aterhallande pa inflationen de narmaste aren. Konjunktur-
institutet beddmer att Riksbanken kommer att inleda en
rantehojningsfas mot slutet av 2016. Rantan kommer dock att
hojas i langsam takt, bland annat eftersom réntorna i omvarlden
fortsatt ar laga.

Overskottsmal och finanspolitik

Finanspolitiken i Sverige har varit expansiv i flera ars tid, vilket
har varit motiverat med tanke pa den utdragna lagkonjunk-
turen. Underskottet i de offentliga finanserna har gradvis okat
och det konjunkturjusterade offentligfinansiella sparandet har
beddmits till 1,6 procent av BNP 2014. Det konjunkturjusterade
sparandet ligger darmed langt under 1,2 procent av BNP, vilket
ar den niva som skall uppnas nar ekonomin &r i konjunkturell
balans for att Overskottsmalet skall anses vara uppfylit. Enligt
Konjunkturinstitutets beddmning &r en kraftig atstramning de
narmaste aren inte trolig. En mer sannolik utveckling ar att
finanspolitiken bedrivs enligt principen krona for krona, det vill
séga att alla atgarder finansieras fullt ut, och att uppfyllandet av
Overskottsmalet skjuts pa framtiden.

Konjunkturbilden domineras av risken for negativ utveckling.
Om utvecklingen skulle bli sémre an vantat ar penningpolitikens
majligheter att ge ytterligare stod at den realekonomiska utveck-
lingen begransade. Det stabiliseringspolitiska ansvaret faller
dé tyngre pa finanspolitiken. Trots det betydande sparande-
underskottet &r de offentliga finanserna i grunden i bra skick
och statsskulden ar lag. Om behov uppstar finns det darfor
anledning att évervaga en expansiv finanspolitik, foretradesvis i
form av tillfalliga atgarder.

Fastighetsmarknaden

Generellt om fastighetsmarknaden

Aktiviteten pa den svenska transaktionsmarknaden var hog
under hela 2014 vilket resulterade i en transaktionsvolym som
tangerade tidigare toppar. Aktiviteten under forsta kvartalet
2015 har varit god och uppgar till ungefar samma volym som
fér 2014 med inledningsvis flera stora transaktioner, bland
annat tva stora transaktioner med fastigheter innehallande
overvagande delen handel och butiker. Det ar férséljiningen av
Skéarholmen Centrum till Grosvenor och Nova Lund till TIAA
Henderson Real Estate. Heimstaden och Akelius avslutade
forsta kvartalet med arets nast storsta transaktion, en bytes-
affar som omfattade totalt néstan 1 200 lagenheter. Stockholm
fortsétter vara den dominerande marknaden men intresset ar
stort for samtliga geografiska marknader med en hittills stor
volym i svenska mindre stader. Kontor och bostader har varit de
dominerade segmenten.

Kontorsvakanserna fortsatter att vara laga i bade Stock-
holm och Géteborg vilket till stor del beror péa starka kontors-
bundna sektorer i kombination med bristen pa nyproduktion
i CBD. Vakansgraden i Stockholm beddms fortséatta ligga
stabilt kring 4 procent tills ny yta tillkommer under 2016. |
Goteborg har vakansgraden sjunkit marginellt till 3.75 procent

2) KPIF = Konsumentprisindex med fast bostadsranta. KPIF paverkas alltsé inte direkt av en forandring av bostadsréntorna. KPIF exkluderar hushallens rante-
kostnader for egnahem och de direkta effekterna av forandrade indirekta skatter och subventioner fran KPI
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och det ar fortsatt svart att hitta stérre moderna kontorslokaler
inom CBD. Aven i Malmé &r det god efterfrigan p& moderna
nyproducerade kontorslokaler.

Stockholm CBD &r det omrade som har landets mest volatila
hyresmarknad. Efter en stark aterhamtning aren efter finans-
krisen hade hyresmarknaden fér moderna kontor i CBD en
svag tillvaxt under 2013. Hyrestillvaxten tog aterigen fart under
2014 och marknadshyran i CBD uppgéar idag till 4 700 kronor/
kvm vilken beddms 6ka till 4 850 kronor/kvm under 2015 i och
med 6kad ekonomisk tillvaxt och god efterfragan. Marknads-
hyran i Goteborg CBD férvantas fortsatt ligga stabilt runt 2400
kronor/kvm. | Malmé CBD beddms marknadshyresnivan till
omkring 2 125 kronor/kvm medan en ny topphyra har noterats
pa omkring 2 800 kronor/kvm. Prognosen for aret vantas vara
stabil med en tendens uppat mot slutet av aret.

| brist pa htgavkastande investeringsalternativ och god
tillgang till finansiering, bedéms intresset for fastighets-
investeringar som fortsatt stort under de kommande aren.
Newsec forutspar att transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden kommer att n& nya rekordnivaer under
2015. Newsec beddmer vidare att vi dessutom kommer se
fortsatt fallande yielder i bade primara- och sekundéra segment
och mycket hdg konkurrens om de mest attraktiva objekten.

Bostadsmarknaden
Antalet hushall i Sverige uppgick ar 2013 till cirka 4,8 miljioner
och har vuxit med cirka 0,9 procent per ar mellan 2008 och
2013. Under samma period dkade antalet invanare i Sverige
med cirka 0,9 procent per ar och uppgick ar 2013 till cirka
9,4 miljoner.”

Den politiska viljan fér att dka bostadsproduktionen har varit
hogt de senaste aren, sérskilt i storstadsregionerna dér det
under artionden byggts upp ett betydande utbudsunderskott.

1) SCB
2) Nordier Property Advisors

Boverket uppskattar att det kommer att behdva byggas nastan
600 000 nya bostader fram till &r 2025 vilket beror pa en for lag
nyproduktion under de senaste aren och en hogre forvantad
befolkningstillvaxt &n vad som prognostiserades av SCB under
2012. Ungefér tre fiardedelar av bostadsbyggandet behdvs i de
tre storstadsregionerna. Andra stader med stort bostadsbehov
ar framforallt medelstora syd- eller mellansvenska regioner och/
eller regioner med universitet eller hdgskolor. Det laga bostads-
byggandet i kombination med faktorer sdsom hog syssel-
séttning och laga réantor leder till 0kade disponibla inkomster
och flera bostadsprisrekord. Dock kan ytterligare prisdkningar
och 6kad skuldsattning hos hushéllen fa myndigheter och
politiker att komma att &ndra forutséttningarna pa bostads-
marknaden.

Det rader bostadsbrist i mer an hélften av Sveriges
kommuner —i 156 av 290 kommuner — och bristen pa bostader
i flera av de storre stéaderna forsvarar utvecklingen i storstads-
regionerna. Bostadsbyggandet har okat de senaste aren, men
det &r generellt sett fortsatt bostadsunderskott, framst pa
hyresréatter.?

Bostader har under lang tid haft en stabil och god véardeut-
veckling och har under senare ar svarat for en allt storre del av
den svenska transaktionsmarknaden. En stor del av intresset
har riktats mot bostader i storstadsregionerna samt regions-
stader med god befolkningstillvaxt. | Stockholms innerstad
ligger nu direktavkastningskravet pa nivéer runt 2 procent och
med hyror pa 2 100-2 350 kronor/kvm for nyproduktion. Ett
flertal stora projekt &r planerade eller pagar i storstadsregio-
nerna. | Stockholm planeras det fér 140 000 nya bostader fram
till 2030 och fornérvarande pagér ett 30-tal stadsutvecklings-
projekt. | Goteborg planeras det bland annat for bostader i
Frihamnen samt Lindholmen och i Malmé planeras bland annat
for Varvsstaden innehéallande 1500 nya bostader.
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Heimstadens geografiska
fastighetsomraden

Heimstadens fastighetsbestand utgérs av bostadsfastigheter
vilka delas in i de geografiska regionerna Oresund, Malardalen,
Norr och Syd.

REGION ORESUND

Region Oresund bestér av Képenhamn p& den danska sidan
och Malmo, Ystad, Trelleborg och Landskrona pa den svenska
sidan.

Malmé
Malm® &r den stérsta svenska staden i Oresundsregionen, en
av de mest dynamiska grénsregionerna i Europa som star for
omkring en fiardedel av den samlade bruttonationalprodukten
for Danmark och Sverige. Under senare ar har den ekono-
miska tillvéxten i Oresundsregionen varit hégre &n i Sverige och
Danmark som helhet.

De senaste decennierna har Malmo genomgatt en férandring
fran industristad till en tjansteforetags- och servicebaserad stad.
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Néringslivet karakteriseras inte langre av ett fatal stora foretag
utan av manga sma. Privata tjansteforetag ar den sektor som
vaxer snabbast. Malmdregionen gynnas av Citytunneln och
Oresundsforbindelsen. Arbetspendlingen éver Oresund har
minskat nagot de senaste aren men ar for nérvarande &nda
cirka dubbelt sa stor jamfort med 2005. Pendlingen mellan
Skéne och Sjalland uppgér dagligen till cirka 18 000 individer
och kan jamféras med pendlingen mellan Lund och Malmé dar
totalt cirka 18 500 personer byter stad for att arbeta. En utred-
ning pagar ocksa for en tunnelbaneforbindelse mellan Malmao
och Képenhamn. Nyligen har dock Ryanair kommunicerat att
de skall sluta flyga fran Sturup for att i stéllet 6ppna 13 rutter
fran Kastrup i Képenhamn.

Malm® kommuns befolkning uppgick 2014 till 318 107.
Befolkningstillvaxten under perioden 2011-2014 var totalt
5,0 procent, vilket &ar dver riksgenomsnittet och kommunen
har en arbetsléshet pa 14,9 procent, vilkket ocksa det &r Gver
riksgenomsnittet. Invanarantalet forvantas 6ka med cirka 5000
invanare per ar under de kommande fem aren.
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Malmo - Fastighetsmarknaden
Den Klart storsta bostadsfastighetségaren i Malmé ar Malmo
kommun. Andra stora bostadsfastighetsagare ar Stena,
Heimstaden, Forsta AP-fonden och Akelius.

Transaktionsaktiviteten i Malmo uppgick till cirka 9 mdkr
2014 vilket &r en relativt hog niva, dock inte i nivd med rekord-
aren 2007-2008. Efterfragan pa objekt fran investerare ar hog
vilket medfor laga avkastningskrav. Malmaés enskilt storsta
fastighetstransaktion genom tiderna genomférdes under
oktober 2014 da Akelius forvarvade dodsboet efter Ulla Aberg
for en kopeskilling om 2,8 mdkr. Fastigheterna har en uthyrbar
area om cirka 186 000 kvm, varav 80 procent utgdrs av
bostader, totalt 2075 lagenheter, och resterande del utgérs av
kommersiella ytor. | fastighetsbestandet aterfinns fastigheten
Kronprinsen vilken ar ett av Malmos mer kanda landmarken.

De narmaste tio aren kommer ocksa regionen att kunna
dra nytta av flera stora investeringar inom forskningsomrédet,
framst genom projekten MAX IV och ESS (European Spallation
Source) i Lund. MAX IV pa Brunnshog kommer att ha varldsunik
prestanda som dppnar upp for ny forskning. MAX-lab anvands
i dag av Over 800 forskare per &r, och nar MAX IV &r fardig-
utbyggt férvantas 2 000 forskare anvanda anlaggningen arligen.
Vetenskapsradet" &r projektets huvudfinansiér, andra finansiérer

ar Vinnova?, Lunds universitet och Region Skane®. ESS skall
konstruera, bygga och driva varldens mest kraftfulla neutron-
kalla for materialforskning i norddstra Lund. MAX IV ar under
uppférande. ESS-anlaggningen byggstartades under hésten
2014 och planeras att sta klar 2020.

Heimstaden ar en betydande fastighetsaktor pa orten och
raknas som kommunens tredje stdrsta bostadsfastighetsbolag
baserat pa antal kvm bostadsyta.”

Malmo - Bostadsmarknaden

Det kommunala bostadsbolaget MKB arbetar, savéal pa lang
som pa kort sikt, med utveckling av bostader i omradet och har
nyligen investerat i byggréatter. MKB forvarvade i slutet av 2014
bland annat byggratter om 9000 kvadratmeter i Limhamn. MKB
har aven kopt tva fastigheter i norra Sofielund med planen att
omvandla omradet med mer bostader for en blandad stads-
bebyggelse.

Hyresnivéerna péa hyresfastigheter ligger pa nivaer mellan
800-1 950 kronor/kvm. Direktavkastningen i omradet ligger
mellan 3,0-7,0 procent. Priset pa nyproducerade bostads-
ratter &terfinns inom intervallet 25 500-55 500 kronor/kvm. Det
genomsnittliga priset for bostadsréattslagenheter under perioden
januari 2015 till mars 2015 var 27 194 kr/kvm.®

Malmo
Bostadsratter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion
Bed6émda Bedémda Varav Bedémda Varav
Direkt- varden varden  féreningslan’ varden?  foreningslan®
Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
A-lage 1 000-1 950 3,00-4,25 20 000-40 000 31 500-51 500 6 500 45 500-55 500 10 500
B-lage 900-1 650 4,00-5,25 15 000-23 000 21 500-41 500 6 500 35 500-45 500 10 500
C-lage 800-1 500 5,25-7,00 7 500-15 000 11 500-21 500 6 500 25 500-35 500 10 500

1) Lan i bostadsrattsforeningen i férhallande till bostadsyta — har schablonbedémts Kalla: Newsec

2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhallande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

Képenhamn

Koépenhamn erbjuder en hog levnadsstandard med en bra
infrastruktur och god stadsmiljo. Képenhamnsomradet ar
tilsammans med Malmoéomrédet huvudomraden i den relativt
tatbefolkade Oresundsregionen. Befolkningstillvaxten under
perioden 2011-2014 var totalt 5,6 procent vilket &r Gver riks-
genomsnittet. Antalet invanare i Képenhamn beréknas stiga
med cirka 150 000 invanare fram till och med &r 2030 vilket
motsvarar en arlig befolkningstillvaxt om 1,5 procent.

Koépenhamn - Fastighetsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen i Képenhamn dkade aterigen
under 2014. Det har varit mycket svart att uppna rimliga
avkastningskrav inom de mer klassiska tillgangsslagen sasom
aktier och obligationer, vilket ledde till kad efterfragan pa fastig-
heter fran nya investerare under 2014. Utbudet av attraktiva
fastigheter var begransat och den totala volymen understeg
efterfragan. Den troga utvecklingen pa kontorshyresmarknaden
under aret ledde till minskad attraktivitet for kontorsfastigheter,
samtidigt som intresset for bostadsmarknaden och marknaden
for butiksfastigheter pa de basta shoppinggatorna tkade.

1) Vetenskapsrédet ar en myndighet under Utbildningsdepartementet, som har en ledande roll att utveckla svensk forskning av hdgsta vetenskapliga kvalitet
och darmed bidra till samhéllets utveckling

2) VINNOVA &r Sveriges innovationsmyndighet vars uppgift &r att framja hallbar tillvaxt genom att forbattra forutsattningarna for innovation och att finansiera
behovsmotiverad forskning

3) Region Skéne ansvarar for halso- och sjukvard, kollektivtrafik och en héllbar utveckling i hela Skéne

4) Datscha

5) Lan i bostadsrattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
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Den enskilt storsta transaktionen under andra halvaret 2014
var férsaljningen av fastigheten Scala i centrala Képenhamn
till tre danska pensionsfonder for 1,5 mdr DKK. Byggnationen
ar padgaende och det ar cirka tva ar kvar till fardigstallande.
Projektet inkluderar &ven attraktiva butikslokaler i entréplan.
Direktavkastningskravet for kontorsfastigheter inom CBD
justerades ned till 4,50 procent, medan direktavkastningskravet
for sekundara fastigheter inom CBD lag kvar pa 5,75 procent.
Direktavkastningen for kontorsfastigheter utanfér CBD sjonk till
4,75 procent, samtidigt som avkastningskravet for sekundéara
fastigheter utanfér CBD for narvarande uppgar till 7,50 procent.”

Heimstaden &r en mindre fastighetsaktor pa orten.

Képenhamn - Bostadsmarknaden

Mellan 2009 och 2014 har antalet hushall i Képenhamn och
Frederiksberg? tillsammans 6kat med 4 634 fler &n dkningen av
antalet bostader under samma period. Utvecklingen tyder pa
att bostadsmarknaden &r pa vag in i bostadsbrist dar utbudet
av bostéder inte kan mota den dkande efterfrdgan. Ett satt som
den véxande bostadsbristen visar sig pa &r att uthyrning av rum
Okat markant under de senaste aren.?

Ystad

Ystad ar beldget p& Skénes sydkust, och &r centralort i Ystads
kommun i Skane lan. Omradet kring Ystad utmed stdra
Ostersjkusten erévrades under 1100-talet av danskar och
var lange en viktig fiskhandelsplats. Ystad ndmndes vid namn
forsta gdngen 1244 da bland annat stadskyrkan S:ta Maria
kyrka anlades, en av Skanes aldsta kyrkor i tegel. Ystad var
garnisonsstad fran 1812 fram till slutet av 1997 dé& verksam-
heten avvecklades. Staden har flera anor fran senmedeltid med
val bevarade byggnader och ett gatunat i gamla staden som i
stort sett &r bevarat.

Kommunikationerna till och fran Ystad &r goda med bland
annat tag till Malmo, som nas via en resa pa under en timme,
Simrishamn och Képenhamn. Staden har &ven en betydelsefull
férbindelse till Polen med farja.

Naringslivet i staden &r beroende av hamnverksamhet och
turism. En stor arbetsgivare pa orten &r Polykemi som tillverkar
plastravaror. Kommunens befolkning uppgick 2014 till 28 771.
Befolkningstillvaxten under perioden 2011-2014 var totalt
1,2 procent och kommunen har en arbetslshet pa 6,2 procent
vilket &r under riksgenomsnittet.

Ystad - Fastighetsmarknaden
Den klart storsta bostadsfastighetségaren ar Ystadbostader,
Ystads kommunala bostadsbolag. Fastigheterna har varierande
lagen och &r spridda runt om i Ystad. Ystadbostader erbjuder
aven studentboende och har for narvarande flera nybyggnads-
projekt. Ett projekt &r Kokillen som innebar nybyggnation av
tva hus pa den havsnara stenhuggeritomten. Husen beréknas
vara klara 2017-2018. Ystadsbostéader planerar aven fér 300
nya bostader i det som skall bli Ystads Tradgardsstad. Andra
storsta agaren i kommunen ar HP Holding som har flera centralt
belagna bostadsfastigheter.

Heimstaden &r en betydande fastighetsaktor pa orten och
raknas som kommunens femte stérsta bostadsfastighetsagare
baserat pa antal kvm bostadsyta®.

Ystad - Bostadsmarknaden

Tack vare narheten till Oresundsregionen och havsnéra boende
ar efterfrdgan pa boende stort i omrédet. Ystads kommun
arbetar idag med ett par bostadsprojekt med nérhet till hav och
natur. Hyresnivéerna for hyresfastigheter har under de senaste
aren varit stabila pa nivaer mellan 800-1 600 kronor/kvm.
Direktavkastningen i omradet ligger mellan 4,75-7,0 procent.
Priset pa nyproducerade bostadsrattslagenheter aterfinns inom
intervallet 23 500-34 500 kronor/kvm. Det genomsnittliga priset
for bostadsréattslagenheter under perioden januari 2015 till mars
2015 var 18496 kr/kvm.®

Ystad
Bostadsratter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion

Bedémda Bedémda Varav Bedémda Varav

Direkt- vérden viarden  féreningslan’ virden?  foreningslan®

Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
' ' ]
A-lage 1 000-1 600 4,75-5,75 10 000-22 500 21 500-31 500 6 500 26 500-34 500 10 500
B-lage 900-1 400 5,25-6,00 7 000-15 000 16 500-21 500 6 500 23 500-26 500 10 500
C-lage 800-1 350 5,75-7,00 5 000-10 000 11 500-16 500 6 500 (Byggs ej) 10 500

1) Lan i bostadsréttsféreningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhéllande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

) JLL —"Nordic City Report Var 2015”
) Frederiksberg &r en fristiende kommun som ligger i centrala Kdpenhamn
3) Nybolig, "Erhvervsejendomme i Danmark forér 2015”
) Datscha
)
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Trelleborg

Trelleborg &r Sverige sydligaste stad och ligger vid Sveriges
sydspets dar vagarna E6, riksvag 108 och riksvag 9 mots.
Trelleborg &r aven val férbunden med 6vrig infrastruktur med
narhet till bade Sturup och Kastrup och manga farjelinjer till
bade Tyskland (Travemiinde, Rostock och Sazznitz) och Polen
(Swinoujscie) har sin utgangspunkt i Trelleborg. Staden tillhér
Skanes aldsta stader och hér finns spar av bebyggelser sedan
vikingatiden.

Det strategiska laget har haft stort inflytande péa Trelleborgs
naringsliv, b.la. spelar staden en viktig roll for speditionsindustrin
i Norden och ett stort antal féretag inom logistiknaringen finns
representerade i Trelleborg. Trelleborgs Hamn &r Sveriges nast
storsta hamn. Har passerar stora godsmangder dagligen och
passagerartrafiken till och frén kontinenten ar ocksa betydande.
Multinationella féretag sésom Trelleborg AB, Metso Minerals AB,
Flint Group Sweden AB, FMT och Safeaero finns represente-
rade i Trelleborg. Laget i Sverige ar aven gynnsamt for jordbruk,
Trelleborg kommun ar den kommun i Sverige som har storst
andel produktiv jordbruksmark och déarfor &r bade spannmals-
odlingen och sockerbetsodlingen stor i kommunen. Totalt finns
kring 3000 foretag i Trelleborg, den stdrsta arbetsgivaren ar
Trelleborgs kommun foljt av Trelleborg AB.

Kommunens befolkning uppgick 2014 till 42 973.
Befolkningstillvéxten under perioden 2011-2014 var totalt
1,0 procent vilket ar under riksgenomsnittet. Trelleborg hade en
arbetsloshet p& 9,1 procent 2014 vilket ar hogre an snittet for
Sverige.

Trelleborg - Fastighetsmarknaden
Till de stora &garna av bostadsfastigheter hor Trelleborgs
Kommun, Heimstaden, Riksbyggen och Brogripen, dar
kommunen ager en betydande del av fastighetsbestandet.
Byggnationen av Trelleborgs nya centralstation for buss och tag
ar pagaende och forvantas vara fardigstéllt i november 2015.
| december 2015 ppnar Trelleborgsbanan och da kommer
Pagatagen att ga varje halvtimme mellan Trelleborg och Malmo
via de nya stationerna i Ostra Grevie och Véstra Ingelstad.
Resan kommer ta cirka 30 minuter fran Trelleborg till Malmé
Central och 45 minuter till Lund".

Heimstaden ar en betydande fastighetsaktor pa orten
och réknas, efter att den 31 mars 2015 ha forvarvat Akelius
Trelleborgsbestand om 688 lagenheter ("Akeliustransaktionen”),
som kommunens andra storsta bostadsfastighetsdgare baserat
péa antal kvm bostadsyta?.

Trelleborg — Bostadsmarknaden

Tack vare narheten till Oresundsregionen och havsnéra lage &r
efterfrdgan pa boende stort i omradet. Vakansen &r i stort sett
obefintlig i de centrala delarna medan i ytterkanter beréknas
den uppga till strax under 2 procent. Byggbolaget PEAB arbetar
idag med ett par bostadsprojekt som skall innefatta radhus.
Hyresnivaerna péa hyresfastigheter har under de senaste aren
varit stabila pa nivaer mellan 800-1 450 kronor/kvm. Direkt-
avkastningen i Trelleborg ligger mellan 5,0-7,5 procent. Priset
pa nyproducerade bostadsrattslagenheter aterfinns inom
intervallet 22 500-30 500 kronor/kvm. Det genomsnittliga priset
for bostadsréattslagenheter under perioden januari 2015 till mars
2015 var 16593 kr/kvm.?

Trelleborg
Bostadsratter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion
Bedémda Bedémda Varav Bedémda Varav
Direkt- varden virden  foreningslan’ varden?  foreningslan®
Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
A-lage 1 000-1 450 5,00-6,00 10 000-20 000 17 500-21 500 6 500 24 500-30 500 10 500
B-lage 900-1 250 5,50-6,25 7 000-15 000 15 500-17 500 6 500 22 500-24 500 10 500
C-lage 800-1 150 6,25-7,50 5 000-10 000 12 500-15 500 6 500 (Byggs ej) 10 500

1) Lan i bostadsréttsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhallande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

1) Skénetrafiken
2) Datscha

Kalla: Newsec

3) Léan i bostadsrattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
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Landskrona
Landskrona &r belaget invid kusten centralt i Oresundsregionen
mellan Malmé och Helsingborg. Med mindre an en timmes
restid nar man ett omrade med 3,7 miljoner invanare och den
internationella flygplatsen Kastrup i Képenhamn. Tagforbindel-
serna ar tata till Lund, Malmd, Helsingborg och Képenhamn.
Grannstaden Helsingborg ligger endast tio minuter bort.
Landskrona har en lang historia som varvs- och industri-
stad. Idag finns har manga vélkanda foretag, framfor allt inom
tillverkningsindustrin. Ett val utbyggt vagnat, en djuphamn
for fartygsgods och goda tag- och flygforbindelser stodjer
ett starkt foretagsklimat. Genom sitt strategiska lage har
Landskrona tillgang till stora delar av godsflodena i regionen
vilket gor att forutsattningarna for logistik ar goda. Till exempel
har den danska logistikkoncernen DSV valt att samlokalisera
sin verksamhet i Landskrona. Andra stora arbetsgivare ar
Landskrona kommun, Haldex, Swep International och Santa
Maria. Kommunens befolkning uppgick 2014 till 43 574.
Befolkningstillvaxten under perioden 2011-2014 var totalt 3,3
procent, vilket ar dver riksgenomsnittet och kommunen har en
arbetsloshet pa 15,3 procent vilket ar dver riksgenomsnittet.
Landarealen i Landskrona &r forhallandevis liten vilket bidrar till
en hog befolkningstéthet.

Landskrona - Fastighetsmarknaden
Landskrona kommun &r den stdrsta dgaren av bostadsfastig-
heter i kommunen, vilka &r beldgna i huvudsak inom Lands-
krona tatort med ett fatal fastigheter i ytteromraden. HSB
Landskorna &r ocksa en stor dgare av bostadsfastigheter i
centrala Landskrona. Fabege och Peab har genom Tornet ett
antal centralt belagna fastigheter. Sjodin fastigheter forvarvade
under 2014 nio bostadshus av Balder. | kdpet ingick 120 lagen-
heter. Ett flertal projekt ar planerade bland annat Borstahus
dar man vill skapa en ny unik stadsdel med miljdanpassning.
Projektet byggstartas under 2015 och innebar cirka 1 100
havsnéra bostader.

Heimstaden ar en betydande fastighetsaktor pa orten och
raknas som kommunens fiarde storsta bostadsfastighetsagare
baserat pa antal kvm bostadsyta’.

Landskrona - Bostadsmarknaden

Landskrona stad arbetar aktivt med att aterta sin position som
en valmaende stad i sddra Sverige. En regional attraktionskraft
med sin nérhet till Oresund och en positiv inflyttning har lett till
ett flertal byggprojekt i omradet. Efterfradgan pa hyresfastigheter
i regionen har stigit gradvis de senaste aren och direktavkast-
ningen beréknas idag ligga mellan 5,0-7,75 procent. Hyresnivan
ar mellan 800-1 450 kronor/kvm. Trycket pa bostader &r hogt

i omradet och i innerstadsdelarna &r vakansen i huvudsak
obefintlig. Priser pa nyproducerade bostadsrattslagenheter
ligger mellan 24 500-50 500 kronor/kvm i de centrala delarna.
Det genomsnittliga priset for bostadsréattslagenheter under
perioden januari 2015 till mars 2015 var 17 987 kr/kvm.?

Landskrona
Bostadsratter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion
Bedémda Bedémda Varav Bedémda Varav
Direkt- varden virden  foreningslan’ varden?  foreningslan®
Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
A-lage 1 000-1 450 5,00-6,00 10 000-20 000 21 500-26 500 6 500 30 500-50 500 10 500
B-lage 900-1 350 5,50-6,50 7 000-15 000 16 500-21 500 6 500 24 500-30 500 10 500
C-lage 800-1 250 6,75-7,75 5 000-10 000 11 500-16 500 6 500 (Byggs ej) 10 500

1) Lan i bostadsréttsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhallande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

1) Datscha

Kalla: Newsec

2) Lan i bostadsrattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbeddmts
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REGION MALARDALEN

Region Méalardalen bestar av orterna Norrkoping och Strangnés.

Norrkdping

Norrk&ping ligger i Ostra Sverige, 16 mil sydvast om Stockholm.
E4 (kopplar samman staden med Helsingborg och Malmg i
soder och Stockholm, Gévle och Sundsvall i norr) och E22
(kopplar samman staden med Kalmar) &r bada I4tt tillgangliga
fran Norrképing. Inom tva timmar nas stader sésom Linkoping,
Jonkoping, Orebro, Sédertélie och Stockholm med bil, buss
eller tag.

Sedan 1998, med undantag fér 2011, har Norrkdping varit
Sveriges attonde stérsta kommun med sina 135419 invanare.
Befolkningen forvantas 6ka med cirka 1500 personer arligen
vilket innebar en befolkning dver 140 000 personer 2018 och
6ver 150000 personer 2025. Kommunen har en arbetsloshet
pa 12,6 procent vilket &r dver riksgenomsnittet. Det finns kring
9000 aktiva foretag i Norrkdping, med totalt 11600 arbets-
platser. Omkring 9 800 av arbetsplatserna har farre an fem

Ladan 9, Strédngnés

anstéllda. Under senare ar har det framst varit tillvéxt inom
bygg- och serviceindustrin. De stdrsta industrierna i Norrkdping
ar handel och sjukvard. Exempel pa branscher och foretag
i Norrkdping ar pappersindustrin (t.ex. Holmen, Billerud),
transport och logistik (t.ex. DSV, Green Cargo), handel (t.ex.
Stadium, Media Markt, Casall Sport) och energi (t.ex. EON). De
stérsta arbetsgivarna ar Norrkdpings kommun, Ostergétlands
l&ns landsting, Holmen AB, Billerud-Korsnés Skarblacka
AB, Kriminalvarden, Martin & Servera AB, Migrationsverket,
Linkdpings universitet och SMHI.

Det finns flera faktorer som stoder Norrkdpings néringsliv.
Linkopings universitet har ett campus i Norrkdping, staden
har en val utvecklad infrastruktur i form av hamn, flygplats,
nationella jarnvagar och vagar och det &r promenadavstand
till de flesta platser av intresse i den centrala delen av staden.
Kommunaltrafiken &r val fungerande och flygplatsen i Skavsta
(50 minuter fran staden med buss) kopplar samman Norrkoping
nationellt sdval som internationellt.
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Norrkoping — Fastighetsmarknaden

Norrkdpings kommun &r den dominerande bostadsfastighets-
agaren i Norrkoping med ett fastighetsbestand Gver hela
kommunen med omnejd. Bolaget har ett varierat bestand fran
sekelskiftshus i de centrala delarna till radhus samt student-
bostéder. Behovet for flera hyresratter pa attraktiva platser &r
stort. Aktuella projekt &r bland annat Kneippen med ett flertal
nya lagenheter. Norrkdping planerar &ven en ny stadsdel, Inre
hamnen, belaget nara city och resecentrum. Omradet beréknas
vara fullt utbyggt 2028 och skall d& innehalla cirka 2 000 nya
bostader. Andra stora bostadsfastighetsagare ar Rikshem,
Soérmlandsporten, Heimstaden och Lundbergs. Regeringen har
nyligen kommunicerat en satsning om cirka 30 mdkr pa den
s.k. Ostlanken som skall mojliggora snabbtag mellan Stockholm
och Norrképing. Beslutet om den nya hdghastighetsjarnvagen,
Ostlanken, kommer att gynna Norrkoping da man kommer att
kunna ta sig till Stockholm pa cirka 50 minuter och till Linkdping
pé cirka 15 minuter.

Nyetableringen av handelslokaler har under de senaste
aren varit hog i Norrkdping. Pa grund av konkurser i bland
annat Ingelsta Handelsomrade och Mirum Galleria stér flera
kommersiella lokaler lediga.

For kontorslokaler i basta lage i centrala Norrkdping ar hyran
mellan 900-1 700 kronor/kvm, och fér butikslokaler ligger hyran
mellan 1 500-3 800 kronor/kvm. Direktavkastningen for dessa
segment beddms ligga inom intervallet 5,75-8,5 procent.

Heimstaden &r en betydande fastighetsaktor pa orten och
réknas, efter att den 10 november 2014 ha férvarvat Henry
Stahl Fastigheter AB, som kommunens fjarde stdrsta bostads-
fastighetsagare baserat pa antal kvm bostadsyta’.

Norrképing — Bostadsmarknaden

Efterfragan pa bostader i Norrkoping &r god och kommunen
arbetar med ett dussin olika projekt runt om i Norrkdping med
sammanlagt ndrmare 1000 nya bostader. Férdelningen mellan
hyresréatter och bostadsrétter &r relativt jamn. Efterfradgan pa
studentbostader har under de senaste aren okat kraftigt. Under
slutet av 2014 férvarvade Heimstaden samtliga aktier i Henry
Stahl Fastigheter AB innehallande bade kommersiella- och
bostadsfastigheter. Harefter ager Heimstaden totalt 1 592
bostadslagenheter med en uthyrbar yta om cirka 149 tkvm

i Norrkoping. De forvarvade kommersiella fastigheterna har
sedermera till halften avyttrats till Castellum AB, for ytterligare
information se avsnittet Proformaredovisning.

Hyresnivaerna for hyresfastigheter har varit stabila i omradet
och tros fortséatta vara det under de kommande aren. Idag
aterfinns hyresnivaerna mellan 800-1 600 kronor/kvm med
en vakansgrad som hdgst péa strax under 2 procent i hela
kommunen. Direktavkastningen for hyresfastigheter varierar
mellan 4,0-6,25 procent. Priset pa nyproducerade bostads-
rattslagenheter beraknas ligga mellan 25 500-40 500 kronor/
kvm. Det genomsnittliga priset for bostadsréattslagenheter under
perioden januari 2015 till mars 2015 var 25 595 kr/kvm.?

Norrképing
Bostadsratter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion
Bedémda Bedémda Varav Bedémda Varav
Direkt- varden virden  foreningslan’ varden?  foreningslan®
Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
A-lage 1 000-1 600 4,00-5,00 15 000-25 000 31 500-41 500 6 500 35 500-40 500 10 500
B-lage 900-1 400 4,50-5,50 10 000-20 000 24 000-31 500 6 500 30 500-35 500 10 500
C-lage 800-1 350 5,25-6,25 8 000-15 000 21 500-26 500 6 500 25 500-30 500 10 500

1) Lan i bostadsréttsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhallande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

1) Datscha

2) Lan i bostadsrattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbeddmts
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Strangnas

Strangnas kommun ar en del av Sédermanlands l&n och ar
belaget strax utanfér den expansiva Stockholmsregionen.
Kommunikationerna till Stockholm ar goda. Taget till Stock-
holms Central tar 50 minuter och via bil pa motorvag nas
huvudstaden pa motsvarande tid. Regionens attraktivitet har
VUXit pa senare ar dd manga manniskor ser Strangnas som ett
alternativ till att bosatta sig i Stockholms fororter. Eskilstuna

ar den ndrmaste storre staden beldgen tre och en halv mil
vasterut.

Strangnas naringsliv har historiskt praglats av militar-
garnisonen som nu har ersatts av framst tillverkningsindustri
och medicinféretag. De stdrsta arbetsgivarna i kommunen ar,
forutom Strangnas kommun med drygt 2 000 anstallda, Akers
Sweden AB, Pfizer Health AB och Skanska. Kommunens
befolkning uppgick 2014 till 33 878. Befolkningstillvaxten
under perioden 2011-2014 var totalt 3,6 procent, vilket ar
over riksgenomsnittet och kommunen har en arbetsloshet pa
7,1 procent vilket &r under riksgenomsnittet.

Strangnas - Fastighetsmarknaden

Den storsta dgaren av bostadsfastigheter ar det kommunala
allmannyttiga bostadsbolaget. Medlemskooperativet HSB
Sodermanlands Strangnasbestand &r beldget i Strangnas

tatort och pa Stallarholmen. Under 2014 salde SSM sin portfolj
i Strangnas till Heimstaden om 25 bostadsfastigheter. Den
storsta delen av transaktionerna som skedde under 2014 var
inom bostader men det har aven skett stérre transaktioner inom

handel dér Kilenkrysset bland annat forvarvade resterande del
av Solberga handelsplats av Coop Fastigheter. Under 2015
kommer byggnationen av det nya resecentrumet pabdrjas.
NCC har fatt i uppdrag att tillsammans med kommunen planera
for projektet som skall sté klart 2017.

Heimstaden &r en betydande fastighetsaktor pa orten och
réknas, efter att den 27 november 2014 ha férvarvat 322 lagen-
heter i Strangnas, som kommunens fjarde storsta bostads-
fastighetsagare baserat pa antal kvm bostadsyta’.

Strangnas - Bostadsmarknaden

Strangnas kommun arbetar sténdigt med att ta fram detalj-
planer kring nya bostadsomraden och utveckling av infra-
struktur. Utokning av kapaciteten pa jarnvagen med hjélp av
dubbelspar mojliggér snabbare pendling till bland annat Stock-
holm. P& grund av bristande utbud pa bostader i Stockholm
kan det pa sikt innebara att manniskor véljer att bosétta sig i
bland annat Strangnads och pendla till arbetet. Strangnéas har
under de senaste aren haft en god inflyttning och forutsattning-
arna for denna utveckling att fortsatta i samma takt &r goda.
Hyresnivaerna i omradet stiger kontinuerligt for hyresfastigheter
och ligger for narvarande pa nivaer mellan 800-1 500 kronor/
kvm. Vakansen &r I&g och direktavkastningen ligger mellan
4,75-7,25 procent. Priset pa nyproducerade bostadsratts-
lagenheter beréknas ligga mellan 25 500-50 500 kronor/kvm.
Det genomsnittliga priset for bostadsrattslagenheter under
perioden januari 2015 till mars 2015 var 22 102 kr/kvm.?

Stréangnas
Bostadsratter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion
Bedémda Bedémda Varav Bedémda Varav
Direkt- varden virden  foreningslan’ varden?  foreningslan®
Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
A-lage 1 000-1 500 4,75-5,75 15 000-25 000 26 500-36 500 6 500 35 500-50 500 10 500
B-lage 900-1 400 5,50-6,50 10 000-20 000 16 500-26 500 6 500 30 500-35 500 10 500
C-lage 800-1 200 6,25-7,25 8 000-15 000 11 500-21 500 6 500 25 500-30 500 10 500

1) Lan i bostadsréttsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhallande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

1) Datscha

2) Lan i bostadsrattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbeddmts

Kélla: Newsec
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REGION NORR
Region Norr bestar av staderna Uppsala och Gavle.

Uppsala

Uppsala ér residensstad i Uppsala lan och staden &r Sveriges
fidrde storsta med cirka 200 000 invanare. Narheten till
Stockholm som éterfinns drygt sex mil séderut har ett stort
inflytande péa den regionala ekonomin i Uppsala. Nastan 15000
personer pendlar till arbete pa annan ort och Uppsala gynnas
av Stockholms dkade nyckelroll som tillvéaxtmotor i svensk
ekonomi. Arlanda, som ar Sveriges storsta flygplats, ar belagen
35 kilometer soder om Uppsala. Fjarrtag, bade till sédra och
norra Sverige, avgar fran Uppsalas nybyggda jarnvagsstation.

Sverige aldsta universitet som haller hog internationell
ranking ar belaget i Uppsala. Tillsammans med det Akademiska
sjukhuset som sysselséatter omkring 8 000 personer har det
skapats en god grund for avancerad forskning som resulterat i
en rad foretag inom bland annat biomedicin och informations-
teknologi. Naringslivet &r underbyggt av en tjanstesektor som
vuxit sig stark det senaste decenniet. Kunskapsintensiva
verksamheter kopplade till universitetet ar en viktig faktor i den
regionala ekonomin. Den offentliga sektorn &r storsta arbets-
givare med universiteten, kommunen och landstinget som
sysselsatter omkring 30 000 personer. Konjunkturmatningar
indikerar en fortsatt god sysselsattning i Uppsala lan dar en hog
niva av nya arbetstiliféllen véantas skapas och arbetslosheten
sjunker.

Uppsala har haft en god befolkningsutveckling, med en
tillvaxt dver riksgenomsnittet, sedan 1950-talet d& befolkningen
uppgick till omkring 100 000 invanare mot for narvarande cirka
200000 invanare. Kommunens befolkning uppgick 2014 till
207 362. Befolkningstillvaxten under perioden 2011-2014
var totalt 3,7 procent, vilket &r dver riksgenomsnittet och
kommunen har en arbetsloshet pa 5,4 procent vilket ar under
riksgenomsnittet.

Uppsala - Fastighetsmarknaden

Den stérsta bostadsfastighetsagaren ar Uppsala kommun

med ett bestand som &terfinns inom hela kommunen. Nagra

av de storsta privata fastighetsdgarna ar Heimstaden, Stena
Fastigheter och Rikshem. Utanfor Uppsalas centrala delar pagar

eller planeras for flera stora stadsutvecklingsprojekt. Bland
annat planerar man for en utveckling av Storvreta, cirka en mil
norr om Uppsala, som skulle innebéara en férdubbling av den
nuvarande folkmangden. Utvecklingsomradet har potential for
att kunna véaxa med upp till 1 600 bostéader fram till 2030 samt
ett nytt centrum och stationslage. | Uppsalas Ostra stadsdelar,
Ostra Sala Backe, pagér ett stort projekt for att sammanlanka
de omkringliggande omradena Arsta och Sala backe. Projektet
har delats in i flera etapper och férvantas vara klart 2020.
Veidekke, Wallenstam och Byggvesta &ar nagra byggherrar
verksamma inom projektet. Under januari 2014 férvarvade
Uppsala Kommun flertalet fastigheter av Landstinget till ett
varde om 1,8 mdkr. | januari férvarvade Aros Bostad fastig-
heten Kébo 57:1 av HSB dar aktuell detaljplan majliggor cirka
9000 kvadratmeter tillkommmande bostadsyta. Under 2015 har
aven Skanska for avsikt att paborja byggnationen av kontors-
fastigheten Juvelen intill centralstationen vilkken ar tankt att bli
Nordens mest héallbara kontorsbyggnad.

Heimstaden &r en mindre fastighetsaktor pa orten.”

Uppsala - Bostadsmarknaden

De senaste aren har Uppsala kommun drivit flera storre stads-
utvecklingsprojekt utanfor de centrala delarna. Utvecklingen
kring den nya dragningen av E4 har medfért flera nya potentiella
projekt. Fokus i dessa omraden har varit handel men har aven
medfort exploatering av bostader. Uppsalahem uppfor aven ett
par hundra bostader i stadens centrala delar och &r en del av
stadskarnans utvidgning dar gamla industriomraden omvandlas
till bostadsomréaden. Uppsalas geografiska lage med narhet

till bade Stockholm och Arlanda, och utvecklingen av kollek-
tivtrafiken har bidragit till en positiv utveckling av orten. Detta
tillsammans med 6kat utbud av utbildningar leder till en god
efterfragan pa bostéder.

Hyresnivaerna utvecklas kontinuerligt och beréknas idag
ligga mellan 800-1 650 kronor/kvm for hyresfastigheter. Vakans-
graden &r nastintill obefintlig och direktavkastningen ar mellan
3,25-6,0 procent. Nyproducerade bostadsrattsldgenheter har
sélts for mellan 30 500-60 500 kronor/kvm. Det genomsnittliga
priset for bostadsrattslagenheter under perioden januari 2015 Hill
mars 2015 var 43 181 kr/kvm.?

Uppsala
Bostadsritter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion

Bedémda Bedémda Varav Bedémda Varav

Direkt- vérden viarden  foreningslan’ viarden?  foreningslan®

Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
' ' ' ]
A-lage 1 000-1 650 3,25-4,50 17 500-30 000 41 500-61 500 6 500 45 500-60 500 10 500
B-lage 900-1 500 3,50-5,50 10 000-20 000 31 500-51 500 6 500 35 500-45 500 10 500
C-lage 800-1 200 4,75-6,00 8 000-15 000 21 500-41 500 6 500 30 500-35 500 10 500

1) Lan i bostadsréattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhéllande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

1) Datscha

Kélla: Newsec

2) Lan i bostadsrattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbeddmts
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Gavle

Gavle ar Sveriges 13:e storsta stad samt Gastriklands och
Gavleborgs lans stdrsta ort och residensstad med 98 314
Invanare. Befolkningstillvaxten under perioden 2011-2014 var
totalt 3,0 procent och kommunen har en arbetsléshet pa 12,1
procent. Staden ar beldgen i Ostra delen av Gastrikland. Gavle
har kanda stadsprivilegier fran 1446 och hade strax efter den
tiden kungligt monopol pa fiske langs en stor del av Norrlands
kust. Under mitten av 1400-talet var Gavle stapelstad och
konkurrerade med bland annat Stockholm. Staden har vid ett
flertal tillfallen drabbats av stadsbrander fran borjan av 1600-
talet fram till 1869. Gavle har sedan slutet av 1800-talet varit en
betydande industristad med fokus pé framst pappersmasse-
industrin representerad av Korsnas sagverk AB.

Staden har god infrastruktur med viktiga vagar sa som E4,
E16, Riksvag 56 och Riksvag 68. Gavle station ligger anslutet till
jarnvagarna Ostkustbanan, Bergslagsbanan och Norra Stamba-
nans strackning Gavle—Ockelbo. Géavle flygplats ligger cirka tva
mil fran staden och bedriver taxi- foto-, affars-, ambulans- och
transportflyg, samt flygskoleverksamhet och allmanflyg. Gavles
containerhamn &r landet tredje storsta och har lange varit en
viktig plats for sjéfartshandel.

Néringslivet i staden &r val fungerande med 6ver 7 000
foretag i olika storlekar och branscher. Bland annat opererar
BillerudKorsnas, Syntronic AB och Kraft General Foods (Gevalia)
i orten. Hogskolan i Gavle ar en viktig del i naringslivet med
cirka 14 700 studenter och 500 anstéllda. Hogskolan har nédra
samarbeten med foretag pa orten och bedriver forskning inom
omradena "Byggd miljd” och "Halsoframjande arbetsliv”.

Gavle - Fastighetsmarknaden

Gavle kommun ar den dominerande bostadsfastighetsagaren

i kommunen. Ovriga stora bostadsfastighetsagare &r HSB,
Riksbyggen, Erik Selin Fastigheter och Heimstaden. Aktiviteten

pa fastighetsmarknaden i Gavle har under de senaste aret varit
relativt 1&g, med en I&g transaktionsvolym. De mest omtalade
handelserna p& marknaden var bland annat d& Gavlegardarna
flyttade fran sitt huvudkontor till lokaler i Ericssons gamla fabrik.
Samt Hemfosas forvarv av en logistikportfolj med lager- och
logistikfastigheter.

| borjan av 2015 bildades ett samarbete mellan Lands-
tinget och Regionférbundet i Gavleborgs 1an vid namn Region
Gévleborg. Samarbetet innebar bland annat ett arbete med
att utveckla infrastruktur och kollektivtrafik for att 6ka syssel-
sattningen och utvecklingen av néaringslivet.

Heimstaden ar en betydande fastighetsaktor pa orten och
réknas, efter att den 27 november 2014 ha férvarvat 371
lagenheter i Gavle ("Gavletransaktionen”), som kommunens
femte storsta bostadsfastighetsagare baserat pa antal kvm
bostadsyta.

Gavle - Bostadsmarknaden

| slutet av 2014 férvarvade Heimstaden omkring 23 000 kvm
av GefleBos, vilket var Heimstadens forsta affar i omradet.

| borjan av 2015 fick Gavlegardarna, som ager néastan

70 procent av stadens hyresbestand, ett godkdnnande fran

kommunfullméktige att slja narmare 740 lagenheter i Satra

och Bomhus. Bakomliggande tanke &r att frigéra kapital for

nyproduktion av bostader.

Vakanserna pa bostadsmarknaden &r idag laga och tillsam-
mans med en tkande befolkning ar behovet pa bostéader stort.
Hyresnivaerna i kommunen varierar mellan ungefar 800—-1 600
kronor/kvm for hyresfastigheter. Direktavkastningen for hyres-
fastigheter beréknas till mellan 4,75-8,0 procent. Priset mot
kund fér nyproducerade bostadsrattslagenheter berdknas ligga
mellan 25 500-40 500 kronor/kvm. Det genomsnittliga priset
for bostadsréattslagenheter under perioden januari 2015 till mars
2015 var 23 769 kr/kvm.?

Gavle
Bostadsratter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion

Bedémda Bedémda Varav Bedémda Varav

Direkt- vérden virden  foreningslan’ varden?  féreningslan®

Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
' ' ]
A-lage 1 000-1 600 4,75-6,00 10 000-20 000 21 500-31 500 6 500 30 500-40 500 10 500
B-lage 900-1 400 5,25-6,50 7 000-15 000 21 500-26 500 6 500 30 500-35 500 10 500
C-lage 800-1 200 6,00-8,00 5 000-10 000 11 500-21 500 6 500 25 500-30 500 10 500

1) Lan i bostadsréttsféreningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhallande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

1) Datscha

Kalla: Newsec

2) Léan i bostadsrattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
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REGION SYD
Region Syd bestéar av staden Ronneby.

Ronneby

Ronneby &ar belaget i Blekinge 1an 1dangs med Sveriges syddstra
kuststracka. Ronneby kommun ar belaget i mitten av arbets-
marknadsregionen Blekinge, med over 150 000 invanare. Stdra
Smaland nés relativt snabbt med buss eller bil pa E 22 som
genomkorsar orten. De storre grannstaderna Karlskrona och
Karlshamn éaterfinns cirka tva mil bort i dster respektive vaster.
Flygplatsen i Kallinge ar val etablerad och ar belagen drygt sex
kilometer norr om Ronneby centrum. Med Oresundstaget nés
enkelt Kbpenhamn och Géteborg nas med kust till kust-banan
fran narbelagna Karlskrona. Farjor fran Blekinge till Litauen och
Polen ger ytterligare majligheter.

Ronneby &r en attraktiv bostadsort, med skérgarden inpa
knuten, lummiga skogar och vacker arkitektur. Har finns ocksé
Ronneby Brunnspark, en av Sveriges vackraste parker, liksom
sydostra Sveriges storsta konferenshotell.

Det centrala laget mitt i Blekinge, ger tillgang till cirka
13000 foretag och 170000 personer inom en radie av fem mil.
Ronneby kommun har en bred arbetsmarknadsprofil, med ett
stort antal foretag inom tillverkningsindustrin, men ocksa ett
flertal hdgteknologiska serviceféretag och foretag verksamma
med marknadsundersdkningar och telefonservice. Bland de
stérsta arbetsgivarna, fransett Ronneby kommun, aterfinns
Tarkett och Alfa Laval. Befolkningen uppgick 2014 till 28 221.
Befolkningstillivaxten under perioden 2011-2014 var totalt 1,1
procent, vilket ar under riksgenomsnittet och kommunen har en
arbetsléshet pa 12,2 procent vilket ar dver riksgenomsnittet.

Ronneby - Fastighetsmarknaden
Den storsta aktdren pa bostadsfastighetsmarknaden ar
Ronneby Kommun med ett fastighetsbestand som omfattar
Over halva bostadsmarknaden. De innehar ett omfattande
bestand fran séder om de centrala delarna till norr om Ronneby
och aven Gster och vaster om tatorten. | dvrigt praglas mark-
naden av ett stort antal privatpersoner. Fér ndrvarande planeras
det for ett stadsfornyelseprojekt, Kilen. Omradet ar tankt att
rymma ett varierat utbud av bostader, lokaler och handel.
Heimstaden &r en betydande fastighetsaktor” pa orten och
raknas som kommunens nast stdrsta bostadsfastighetsagare
baserat pa antal kvm bostadsyta?.

Ronneby - Bostadsmarknaden

Befolkningsutvecklingen i Ronneby &r god och kommunen
arbetar aktivt med projekt for att etablera nya bostadsomraden i
staden. Efterfragan pa bostader dkar och vakansgraden &r rela-
tivt Iag. Hyresnivéerna i staden har under nagra &r varit stabila
med gradvis utveckling. Idag uppskattas nivaerna ligga mellan
750-1 350 kronor/kvm for hyresfastigheter. Direktavkastningen
for hyresfastigheter stracker sig mellan 5,25-8,5 procent.

Priset mot kund for nyproducerade bostadsrattslagenheter ar
mellan 22 500-30 500 kronor/kvm. Det genomsnittliga priset
for bostadsrattslagenheter under perioden januari 2015 till mars
2015 var 14266 kr/kvm.?

Ronneby
Bostadsratter
Hyresfastigheter Befintligt bestand Nyproduktion
Bedémda Bedémda Varav Bedémda Varav
Direkt- varden virden  foreningslan’ varden?  foreningslan®
Hyra (kr/kvm) avkastning (%) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm) (kr/kvm)
A-lage 800-1 350 5,25-6,50 10 000-15 000 14 500-20 500 6 500 24 500-30 500 10 500
B-lage 850-1 250 6,00-7,25 6 000-10 000 12 500-14 500 6 500 22 500-24 500 10 500
C-lage 750-1 000 7,75-8,50 4 000-6 000 8 500-12 500 6 500 (Byggs ej) 10 500

1) Lan i bostadsréttsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbedémts
2) Inklusive mark, markarbeten och byggnation i férhallande till bostadsyta
3) Lan i férening (nyproduktion) har schablonbedémts

1) Deltar i gemensamma diskussioner om utvecklingen av kommunen
2) Datscha

Kalla: Newsec

3) Lan i bostadsrattsforeningen i forhallande till bostadsyta — har schablonbeddmts
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Verksamhetsheskrivning

Historik

e 1998 — Heimstaden grundas

e 1999 — Wallenstams bestand i Malmo forvarvas

e 2003 - Reiten & Co forvarvar Heimstaden fran grundarna

e 2005 - Nuvarande agaren Fredensborg forvarvar
Heimstaden

e 2005 till 2008 — Expansion genom forvarv i Malardalen,
Skéne och Sméland

e 2013 - Etablering av intressebolaget Nordhalla genom
avyttring av fastigheter. Avyttring av Helsingborgsbestandet

e 2014 — Bolaget emitterar sin forsta obligation, som noteras
pa NASDAQ OMX. Heimstaden avyttrar Katrineholms-
bestandet till Nordhalla och forvarvar Henry Stahl Fastig-
heter AB

e 2015 — Heimstaden forvarvar bestand i Strangnés och Gavle
samt genomfor bytesaffar med Akelius dar Heimstaden
forvarvar Akelius Trelleborgsbestand och Akelius forvarvar
Heimstadens Stockholmsbestand. Avyttring av kommersiella
fastigheter i Orebro och Solna. Bolaget avyttrar 50 procent
av det resterande kommersiella bestandet i Henry Stahl
Fastigheter AB med en séljoption pa resterande del.
Heimstaden avser att notera Preferensaktien pa NASDAQ
First North Premier. Bolaget expanderar sitt fastighets-
bestand geografiskt till Képenhamn, Danmark genom
koncerninternt forvarv fran Fredensborg AS.

Vision

Heimstadens vision é&r att bli Sveriges ledande &gare av primart

bostadsfastigheter. Med ledande avses att:

e Erbjuda hyresgaster trygga, trivsamma och centrala boenden
med service och bemdtande av hdgsta kvalitet

e | everera den mest attraktiva riskjusterade avkastningen till
&gare och investeringspartners

® Ha branschens mest nojda, effektiva och motiverade
medarbetare

e Ha ett foretagsklimat som domineras av Bolagets karn-
varden

e \ara forstavalet som samarbetspartner

FORVARV

Affarsidé

Heimstadens affarside ar att forvarva, forvalta och foradla
primért bostadsfastigheter som ar centralt belagna pa orter som
vaxer med avseende pa antal invanare samt uppvisar en positiv
ekonomisk utveckling.

Finansiella riskbegréansningar

Heimstadens finansiella riskbegréansningar ger de vergripande

begrasningarna for under vilka finansiella forutsattningar

Heimstaden skall uppfylla sin vision. Dessa inbegriper att

Koncernen skall:

e Upprétthalla en rantetackningsgrad som langsiktigt ej under-
stiger 1,4 ganger

¢ Tillse att soliditeten ej langsiktigt understiger 25 procent

Utdelningspolicy

e Utdelning pa stamaktier paverkas av marknads-
forutsattningar, investeringsalternativ, finansiell stalining och
kapitalstruktur, och utgar, tillsammans med utdelning pa
Preferensaktier, maximalt i sddan omfattning att Koncernen
uppfyller fastlagd finanspolicy och har nddvandiga likvida
medel for att driva verksamheten i enlighet med affars-
modell och vision. For nérvarande fokuseras pa tillvaxt med
bibenhallen finansiell styrka varmed utdelning pé stamaktier
de nérmaste aren beddms bli &terhallsam.

e Utdelning pa Preferensaktier uppgér arligen till 20 kronor per
Preferensaktie med kvartalsvisa utbetalningar i enlighet med
bolagsordningens bestammelser.

Affarsmodell

Heimstadens affarsmodell tar sin utgangspunkt i affarsiden och
delas in i att férvarva, férvalta, féradla samt finansiera primart
bostadsfastigheter i centrala lagen i tillvaxtregioner i primart
Sverige och i Képenhamnsregionen i Danmark. Heimstaden
hanterar huvuddelen av affarsmodellen internt. De kommersiella
fastigheter som ingar i Heimstadens fastighetsbestand ingar i
samtliga fall i fastighetsportfolier som till stérsta delen bestar av
bostadsfastigheter.

FORVALTNING OCH FORADLING

® Bostadsfastigheter e |okal férankring och hdg effektivitet e Balanserad kapitalstruktur

e Tillvaxtorter e Optimering av skalférdelar e Langsiktiga relationer

e Centrala lagen e Utveckling och féradling * Intressebolag

® Hyrespotential e Hyresférhandling e Diversifierad kapitalférsérjning

genom tillgang till kapitalmarknaden
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Foérvarv

Heimstaden har som strategi att vara en aktiv aktor pa

transaktionsmarknaden for bostadsfastigheter. Infor forvary

genomfors en heltackande analys av samtliga fastigheter som

ingér i den tilltdnkta transaktionen. Avgorande kriterier for att

Heimstaden skall genomféra ett forvarv ar att:

e Orten déar fastigheterna ar belagna uppvisar ekonomisk
tillvaxt

e Orten dar fastigheterna ar belagna uppvisar befolknings-
tillvaxt

Dessa kriterier leder sammantaget med en god forvaltning till
att Heimstaden kan uppratthélla en hog uthyrningsgrad. Vidare
beddms potentialen for att uppna en positiv utveckling med
avseende pa hyresnivaerna i denna typ av fastigheter vara hog
jamfort med bostadsfastigheter av annan karaktar.

Forvaltning och féradling

Férvaltning

Heimstadens forvaltning ar organiserad i fyra geografiska
regioner; Oresund, Méalardalen, Norr och Syd. Lokal nérvaro
med dagliga kundkontakter mojliggdr for Heimstaden att
uppnéa en hog kundnojdhet vilket i forlangningen leder till en
hog uthyrningsgrad. Heimstaden anvander bade kvantitativa
och kvalitativa operativa mal for att uppna hog effektivitet i
forvaltningen. Malen, som sétts for respektive geografisk region,
definieras pa bade kort och lang sikt och omfattar féljande
omréaden:

o Miljo

e Energifdrbrukning

* Projektutveckling

e Kundtillfredstéllelse

e Medarbetarndjdhet

Heimstaden arbetar kontinuerligt med att optimera nyttan av
sin storlek med avseende pa forvaltning utan att forlora fokus
pa lokal nérvaro. En viktig del i denna strategi &r att forvalta
fastigheter som ags via gemensamt agda intressebolag. Under
2014 dkade antalet férvaltningsuppdrag i intressebolag déar
Heimstaden ar delagare vilket lett till att Bolaget uppnatt ytter-
ligare skalférdelar med avseende pa forvaltning.
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Féréadling

Heimstadens fastigheter foradlas I6pande, dels genom tekniska
forbéattringar, dels genom atgarder som dkar kundnéjdhet och
darmed bidrar till att attrahera bra hyresgaster.

Heimstaden arbetar langsiktigt med underhall, investeringar
och aktiv tillsyn av fastigheterna for att proaktivt upptacka och
avhjélpa eventuella brister. Hyresgasterna moter personal med
stor kunskap om bade fastigheterna och hyresgasternas behov,
vilket bidrar till en hog serviceniva. Bolaget forhandlar I6pande
hyresnivéer som en del av sin forvaltning och foradling. En hog
kvalitet inom dessa omraden bidrar till en god utgangspunkt i
dessa forhandlingar och i forlangningen till goda hyresnivaer.

Finansiering

Finansiering utgdr en central del av Heimstadens verksamhet.
Genom aren har Bolaget skapat en stark finansierings-
organisation med langa relationer till kreditinstitut som arbetar
kontinuerligt med att tillse att befintligt bestand &r finansierat
med en balanserad kapitalstruktur och finansiell riskniva.
Heimstadens gedigna finansieringsorganisation ger ocksa
Bolaget god tillgang till kapitalmarknaden i stort vilket ger
mojligheter att ytterligare skapa en balanserad och diversifierad
kapitalférsorjning.

Heimstaden bedriver forvaltning genom ett antal intresse-
bolag. Kvalitativa bostadsfastigheter ar attraktiva for manga
typer av investerare vilket gor att det generellt finns goda
forutsattningar att skapa intressebolag med valrenommerade
och stabila medinvesterare. Intressebolag bidrar dels till en dkad
diversifiering och dels till skalférdelar i forvaltningsorganisationen
i de fall dar Heimstaden forvaltar fastigheterna som ingér i
Intressebolagen. Det &r Heimstadens strategi att fortsatta att
nyttia mojligheten att skapa intressebolag, dar Heimstaden
ansvarar for férvaltningen varigenom forvaltningsorganisationen
kan optimeras utan att géra avkall pa lokal narvaro i forvalt-
ningen.

Miljorisk och miljokrav

Bolaget bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet enligt
miliébalken (1998:808). Emellertid kan det finnas, eller ha
funnits, hyresgaster pa de fastigheter som Bolaget direkt eller
indirekt &ger som bedriver verksamhet som kréaver sérskilt
tillstdnd enligt miljidbalken, det vill sdga &r verksamhetsutovare
enligt miliobalken. Se vidare avsnittet Riskfaktorer — Miljérisk och
miljokrav.



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Organisation och medarbetare

Heimstaden har totalt 151 medarbetare per 31 mars 2015,
vilka &r organiserade i fyra omraden; forvaltningsorganisa-
tionen, investeringsfunktionen, koncernekonomifunktionen och
finansfunktion. Antalet medarbetare har fran 1 januari 2014 till
31 mars 2015 dkat med 57 stycken vilket framforallt &r hanforlig
till Henry Stahltransaktionen.

Heimstaden AB (Koncern)
VD / vice VD / CFO

Koncernekonomi-
funktion

Finansfunktion

Investeringsfunktion

Omvaérldsanalys Konsolidering
Kapitalanskaffning Controlling
Strukturférvarv Skatt
Kapitalmarknad Treasury
Analytikerkontakt Internrapportering
Finansiering Revision
Férsaljning IR Extern rapportering
Juridik IR
Press

Marknadsanalys
Férvarv
Affarsplaner
Hyresférhandlingar

Driftuppfolj

Heimstaden Férvaltnings AB
VD / vice VD

Ekonomi/Adm: Bokféring / Rapportering / Skatt / Avisering / IT / HR

Forvaltning: Teknisk drift / Uthyrning / Marknad / Hallbarhet
Byggnation: Ombyggnation / Nybyggnation / Projekt / Miljé

Foérvaltningsorganisation

Forvaltningsorganisationen bestod per den 31 mars 2015

av 139 anstéllda och arbetar med kund och fastighet i

fokus och ansvarar for fastighetsskotsel, drift, teknik, miljo,
uthyrning, kundtjanst, om-, till- och nybyggnation, ekonomi
och administrativ support. Forvaltningsorganisationen &r
geografiskt indelad i regionerna Oresund, Malardalen, Norr och
Syd. Regionernas organisation félier samma grundprinciper
men skiljer sig at beroende pa respektive regions storlek och
fastighetsinnehav. Varje region har ett flertal lokalkontor som
ansvarar for uthyrning, drift, miljd och teknisk forvaltning. Varje
regionkontor har egna fastighetsskotare for att kunna upprétt-
halla en god lokal nérvaro och darigenom en hdg serviceniva.

Investeringsfunktion

Investeringsfunktionen ansvarar fér marknadsanalys, forvarv
och férsélining av fastigheter och bolag, hyresférhandling samt
for juridik. | tillagg ansvarar teamet for att etablera affarsplaner
for varje fastighet och investering samt for kravstéllande pa
forvaltning och uppfdlining av denna.

Koncernekonomifunktion

Koncernekonomifunktionen ansvarar for koncernekonomi sa
som t.ex. konsolidering, controlling, internrapportering och
extern rapportering samt back- och middleoffice hantering av
l&n och derivatportfoljer.

Finansfunktion

Finansfunktionen ansvarar f6r Koncernens kapitalférsérjning,
riskhantering, IR samt kontakter/presentationer med investerare,
analytiker och kreditinstitut.

Foretagskultur

Heimstaden har som mal att ha kunniga och engagerade

medarbetare som kanner stort engagemang och delaktighet i

Koncernens utveckling. Inom Heimstaden &r det en medveten

strategi att vara lyhord och 6ppen for personalen. Verksam-

heten genomsyras av foljiande karnvarden:

o Affarsmassighet — Att genomgéende agera &rligt och
ansvarsfullt genom att ta initiativ, uppfylla ataganden och ta
ansvar for sina handlingar.

e Respekt och engagemang — Att med gladje, delaktighet
och lojalitet ta ansvar och initiativ samt leverera enkelhet,
lyhérdhet och prestigeldshet.

e Nytankande entreprendrskap — Att identifiera mojligheter
och ha mod att genomféra dem samt fortsatta ett aktivt
forbattringsarbete genom nya idéer, oliktdnkande och
handlingskraft.

Kunder

En central del av Heimstadens verksamhet ar kundvard.
Bolagets ambition ar att ha ndjda hyresgaster genom att
uthyrda lokaler och bostader fungerar problemfritt. Merparten av
detta arbete gdrs av egen personal med lokal nérvaro och god
kundké&nnedom. Heimstaden deltar aven aktivt i foreningsliv,
naringsliv och olika organisationer for att kunna bidra till
kundernas bésta.

Genom en platt férvaltningsorganisation, med korta och
snabba beslutsvagar, kommer Heimstaden néra kunden och
kan arbeta malinriktat och langsiktigt med fastighetsunderhall,
tillsyn och skotsel. Utvecklingen av Heimstadens fastigheter
sker tillsammans med kunderna, varvid god forstaelse for deras
onskemal skapas och valanpassade lokaler och bostader kan
erbjudas.

Heimstadens kundservice har direktkontakt med egna
forvaltare och fastighetsskotare som ser till att fel snabbt
atgérdas. Kundernas synpunkter och felanmalningar ar
tva viktiga parameterar i den dagliga verksamheten och
utvecklingen av Heimstadens kundervicearbete.
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Heimstadens fastighetshestand

Genomgdende i detta avsnitt avses med fastighetsbestdndet per 31 mars 2015 de fastigheter som Heimstaden
heldgde per 31 mars 2015, efter att de transaktioner som beskrivs i avsnittet Proformaredovisning har genomférts

("Proformatransaktionerna”).

Fastighetsbestandet

Heimstadens fastighetsbestand utgors av bostadsfastigheter
och tilhérande kommersiella fastigheter i regionerna Oresund,
Malardalen, Norr och Syd. De helagda fastigheterna bestod
per 31 mars 2015 av 225 fastigheter, varav 8 fastigheter

med tomtratt med en total uthyrbar yta om cirka 599 tkvm.
Fastigheternas bokférda varde uppgick per 31 mars 2015 till

9 537 mkr, vilket motsvarar fastigheternas beddmda marknads-
varde vid samma tidpunkt. Det totala hyresvardet pa arsbasis
uppgick till 678 mkr och de kontrakterade hyresintakterna
uppgick till 663 mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 97,7 procent och driftnettot pa arsbasis till 352 mkr.
Av den uthyrbara ytan motsvarar 89,2 procent bostadsyta och
10,8 procent 6vriga ytor.

Region Oresund utgér Heimstadens vérdemassigt stérsta
region med ett totalt fastighetsvéarde per 31 mars 2015 om
6345 mkr, motsvarande 66,5 procent av Bolagets totala
fastighetsvérde. | region Oresund ingar fastigheter belagna i
orterna Malmé, Képenhamn, Ystad, Trelleborg och Landskrona.
Av den uthyrbara ytan motsvarar 90,2 procent bostadsyta och
9,8 procent dvriga ytor. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars
2015 till 98,0 procent.

Fordelning per uthyrbar yta

Ovrigt 10,8%

Bostader 89,2%

Region Mélardalen utgér Heimstadens vardemassigt nast
storsta region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2015
om 2 307 mkr, motsvarande 24,2 procent av Bolagets totala
fastighetsvérde. | region Malardalen ingér fastigheter belagna
i orterna Norrkodping och Strangnéas. Av den uthyrbara ytan
motsvarar 85,2 procent bostadsyta och 14,8 procent dvriga
ytor. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2015 till 96,8
procent.

Region Norr utgdr Heimstadens vardemassigt tredje
storsta region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars
2015 om 689 mkr, motsvarande 7,2 procent av Bolagets
totala fastighetsvarde. | region Norr ingér fastigheter belagna
i forvaltningsomradena Uppsala och Gavle. Av den uthyrbara
ytan motsvarar 96,6 procent bostadsyta och 3,4 procent
Gvriga ytor. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2015 till
99,5 procent.

Region Syd utgdr Heimstadens vardemaéssigt minsta region
med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2015 om 197 mkr,
motsvarande 2,1 procent av Bolagets totala fastighetsvarde.
| region Syd ingér fastigheter belagna i orten Ronneby. Av
den uthyrbara ytan motsvarar 92,6 procent bostadsyta och
7,4 procent vriga ytor. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars
2015 till 96,3 procent.

Bokfort varde per region

Norr7,2% Syd2,1%

Mélardalen 24,2%

Oresund 66,5%
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HEIMSTADENS FASTIGHETSBESTAND

Fordelning per region per 31 mars 2015

Bokfort virde Drift- Antal Hyresvirde Hyres-  Ekonomisk
Antal ——— netto, lagen- Uthyrbar ————— intdkter, uthyrnings-
fastigheter Mkr  Kr/kvm mkr heter  yta, tkym Mkr  Kr/kvm mkr grad, %

e S
Oresund 172 6 345 18 314 230 4 460 346 412 1189 404 98,0
Malardalen M 2307 12419 87 2046 186 196 1054 190 96,8
Norr 5 689 14 699 26 653 47 50 1064 50 99,5
Syd 7 197 10 021 9 286 20 21 1054 20 96,3
Totalt 225 9 537 15930 352 7 445 599 678 1133 663 97,7

Fordelning per anvédndning per 31 mars 2015

H ard
Antal Uthyrbar & Hyresintékter, Ekonomisk
lagenheter  yta, tkym Mkr Kr/kvm mkr uthyrningsgrad, %
' - ' ' ' | - ]
Bostader 7 445 534 593 1110 588 99,1
Ovrigt? - 65 85 1322 75 87,7
Totalt 7 445 599 678 1133 663 97,7

1) Inkluderar yta for lokaler samt hyresvéarde, hyresintakter och ekonomisk uthyrningsgrad for lokaler samt parkeringsplatser

Fordelning per anvdndning inom respektive region per 31 mars 2015

Hyresvarde - .
Antal Uthyrbar _ -~ Hyresintakter, Ekonomisk
lagenheter  yta, tkvm Mkr  Kr/kvm mkr uthyrningsgrad, %
' - ' ' ' ' | - ]
Oresund
Bostader 4 460 313 369 1180 365 99,1
Ovrigt? - 34 43 1274 38 88,4
Totalt Oresund 4460 346 412 1189 404 98,0
Malardalen
Bostader 2 046 158 157 991 156 99,3
Ovrigt? - 28 39 1412 34 86,8
Totalt Malardalen 2046 186 196 1054 190 96,8
Norr
Bostader 653 45 48 1055 47 99,6
Ovrigt? - 2 2 1321 2 98,1
Totalt Norr 653 47 50 1064 50 99,5
Syd
Bostader 286 18 20 1079 19 97,6
Ovrigt? - 1 1 736 1 72,2
Totalt Syd 286 20 21 1054 20 96,3
Totalt Heimstaden 7 445 599 678 1133 663 97,7

1) Inkluderar yta for lokaler samt hyresvarde, hyresintakter och ekonomisk uthyrningsgrad for lokaler samt parkeringsplatser

Hyresvarde och uthyrningsgrad Hyresintdkter och kostnadsstruktur

Heimstadens helagda fastighetsbestands totala hyresvéarde pa For Heimstadens helagda fastighetsbestand per 31 mars 2015
arsbasis uppgick per 31 mars 2015 till 678 mkr, varav bedémt uppgick de kontrakterade hyresintékterna pa arsbasis till 663
hyresvarde for vakanta ytor motsvarade 15 mkr. Av fastighetens mkr varav 588 mkr fran bostader och 12 mkr fran parkerings-

totala uthyrbara yta per 31 mars 2015 om cirka 599 tkvm var platser och 63 mkr fran lokaler. | hyresintakterna fran Gvrigt ingar
cirka 13 tkvm vakant, vilket motsvarade 2,3 procent. hyrestillagg for fastighetsskatt, varme och elkostnader som
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 31 mars Heimstaden vidaredebiterar hyresgasterna.

2015 till 97,7 procent, varav i Oresund till 98,0 procent, i
Méalardalen till 96,8 procent, i Norr till 99,5 procent och i Syd
till 96,3 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden var for
bostadsfastigheter 99,1 procent och for dvriga fastigheter
87,7 procent.
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HEIMSTADENS FASTIGHETSBESTAND

Per 31 mars 2015 hade Heimstaden kommersiella hyresavtal Heimstaden beddmer att kontraktsstrukturen har en god
med kontrakterade hyresintakter pa arsbasis om 63 mkr. Hyres- riskspridning och utgér darmed en mindre risk i Koncernen for
avtal med en 16ptid om 3 ar eller langre &r normalt foremal for vasentlig paverkan pa Bolagets intjaning.
arlig hyresjustering med hansyn till forandring av konsumentpris- Hyresintakterna fran Heimstadens tio storsta hyreskontrakt
index. Sammantaget innebar indexklausulerna i Heimstadens uppgick pa arsbasis per 31 mars 2015 till 11 mkr, vilket
kommersiella hyresavtal att hyrorna férandras med normalt 100 motsvarade 1,7 procent pa arsbasis av de totala kontrakterade
procent av inflationstakten. hyresintakterna.

Kontrakterade hyresintakter per 31 mars 2015 pa arsbasis

Ytanvandning Hyresvarde, mkr Kontraktsvarde, mkr Ekonomisk uthyrningsgrad

Bostader 593 588 99,1%

Garage och parkeringsplatser 14 12 84,0%

Lokaler 71 63 88,0%

Totalt 678 663 97,7%

Heimstadens 10 stdrsta kommersiella kontrakt svarar per Férandringar i fastighetsbestandet efter 31 mars 2015
31 mars 2015 for 1,7 procent av de totala kontrakterade hyres- Inga forandringar i fastighetsbestandet har skett efter 31 mars
intékterna. Det finns inget enskilt kontrakt som stér for mer &n 2015 utdver Proformatransaktionerna som beskrivs i avsnittet
0,4 procent av Heimstadens totala kontrakterade hyresintakter Proformaredovisning.

och ingen enskild kund stér for mer &n 0,5 procent av de totala
hyresintakterna per 31 mars 2015.

Region Oresund 2015 av 172 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka
Region Oresund utgér Heimstadens véardemassigt stérsta 346 tkvm. Totalt ingick 4 460 bostadslagenheter i regionen.
region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2015 om Fastigheternas hyresvarde péa arsbasis uppgick till 412 mkr och
6 345 mkr motsvarande 66,5 procent av Bolagets totala de kontrakterade hyresintékterna uppgick per 31 mars 2015
fastighetsvérde. | region Oresund ingar fastigheter i orterna pa arsbasis till 404 mkr. Av den uthyrbara ytan motsvarar 90,2
Malmo, Képenhamn, Ystad, Trelleborg och Landskrona. procent bostadsyta och 9,8 procent 6vriga ytor. Uthyrnings-
Fastighetsbest&ndet i region Oresund bestod per 31 mars graden uppgick per 31 mars 2015 till 98,0 procent.

Fordelning per ort per 31 mars 2015

Bokfort virde Drift- Antal Hyresvirde Hyres-  Ekonomisk

Antal ——— netto, lagen- Uthyrbar ————— intdkter, uthyrnings-

fastigheter Mkr  Kr/kvm mkr heter  yta, tkym Mkr  Kr/kvm mkr grad, %
- ____________________________'_________________________ |
Malmé 98 4 056 19818 139 2776 205 242 1184 239 98,6
Képenhamn 1 625 51815 21 129 12 30 2523 29 95,2
Ystad 9 283 15 034 9 228 19 19 998 19 98,9
Trelleborg 16 799 13 685 38 688 58 68 1168 67 98,4
Landskrona 48 581 11074 22 639 52 52 991 50 96,0
Totalt 172 6 345 18 314 230 4 460 346 412 1189 404 98,0

Fordelning per anvédndning per 31 mars 2015

Hyresvarde

Antal Uthyrbar _ -~ Hyresintakter, Ekonomisk

lagenheter  yta, tkym Mkr Kr/kvm mkr uthyrningsgrad, %

Bostader 4 460 313 369 1180 365 99,1
Ovrigt? - 34 43 1274 38 88,4
Totalt 4 460 346 412 1189 404 98,0

1) Inkluderar yta for lokaler samt hyresvarde, hyresintékter och ekonomisk uthyrningsgrad for lokaler samt parkeringsplatser
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HEIMSTADENS FASTIGHETSBESTAND

Malmé

Fastighetsbestandet inom forvaltningsomradet Malmé bestod
per 31 mars 2015 av 98 fastigheter med en uthyrbar yta om
cirka 205 tkvm och ett fastighetsvarde om 4 056 mkr. Totalt
ingick 2 776 bostadslagenheter i forvaltningsomradet.

Képenhamn

Fastighetsbestandet inom forvaltningsomradet Képenhamn
bestod per 31 mars 2015 av 1 fastighet med en uthyrbar yta
om cirka 12 tkvm och ett fastighetsvarde om 625 mkr. Totalt
ingick 129 bostadslagenheter i forvaltningsomradet.

Ystad
Fastighetsbestandet inom forvaltningsomradet Ystad bestod
per 31 mars 2015 av 9 fastigheter med en uthyrbar yta om

cirka 19 tkvm och ett fastighetsvarde om 283 mkr. Totalt ingick

228 bostadslagenheter i forvaltningsomradet.

Fordelning per uthyrbar yta

Ovrigt 9,8%

Bostéder 90,2%

Madrid 19, Landskrona
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Trelleborg

Fastighetsbestandet inom forvaltningsomradet Trelleborg
bestod per 31 mars 2015 av 16 fastigheter med en uthyrbar yta
om cirka 58 tkvm och ett fastighetsvarde om 799 mkr. Totalt
ingick 688 bostadslagenheter i forvaltningsomradet.

Landskrona

Fastighetsbestandet inom forvaltningsomradet Landskrona
bestod per 31 mars 2015 av 48 fastigheter med en uthyrbar yta
om cirka 52 tkvm och ett fastighetsvarde om 581 mkr. Totalt
ingick 639 bostadslagenheter i forvaltningsomradet.

Bokfort varde per ort
Landskrona 9,2%
Ystad 4,5% -I

Képenhamn 9,9%

Trelleborg 12,6%

Malmé 63,9%




HEIMSTADENS FASTIGHETSBESTAND

Region Malardalen uthyrbar yta om cirka 186 tkvm. Totalt ingick 2 046 bostads-
Region Mélardalen utgdr Heimstadens vardemassigt nast lagenheter i regionen. Fastigheternas hyresvarde pa arsbasis
storsta region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2015 uppgick till 196 mkr och de kontrakterade hyresintakterna

om 2 307 mkr motsvarande 24,2 procent av Bolagets totala uppgick per 31 mars 2015 pa arsbasis till 190 mkr. Av uthyr-
fastighetsvérde. | region Malardalen ingér fastigheter i orterna bara ytan motsvarar 85,2 procent bostadsyta och 14,8 procent

Norrkoping och Strangnéas. Fastighetsbestandet i region Mélar- ovriga ytor. Uthyrningsgraden uppgick per 31 mars 2015 till
dalen bestod per 31 mars 2015 av 41 fastigheter med en total 96,8 procent.

Fordelning ort per 31 mars 2015

Bokfort virde Drift- Antal Hyresvirde Hyres- Ekonomisk
Antal ———  netto, lagen- Uthyrbar ————— intdkter, uthyrnings-
fastigheter Mkr Kr/kvm mkr heter  yta, tkym Mkr Kr/kvm mkr grad, %
' '/ ' ' ' ' ' ' ' ]
Norrkoping 14 1838 12 369 65 1592 149 157 1053 151 96,2
Stréangnas 27 469 12619 22 454 37 39 1055 39 99,3
Totalt 41 2307 12419 87 2 046 186 196 1054 190 96,8

Fordelning per anvandning per 31 mars 2015

H ard
Antal Uthyrbar & Hyresintékter, Ekonomisk
lagenheter  yta, tkym Mkr Kr/kvm mkr uthyrningsgrad, %
' - ' ' ' | - ]
Bostader 2 046 158 157 991 156 99,3
Ovrigt" - 28 39 1412 34 86,8
Totalt 2046 186 196 1054 190 96,8

1) Inkluderar yta for lokaler samt hyresvarde, hyresintakter och ekonomisk uthyrningsgrad for lokaler samt parkeringsplatser

Norrképing Strangnés

Fastighetsbestandet i Norrkdping bestod per 31 mars 2015 Fastighetsbestandet i Strangnés bestod per 31 mars 2015 av
av 14 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka 149 tkvm 27 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka 37 tkvm och ett
och ett fastighetsvarde om 1 838 mkr. Fastigheterna beldgna fastighetsvarde om 469 mkr. Fastigheterna belagna i Strangnas
i Norrképing motsvarar 79,7 procent av det sammanlagda motsvarar 20,3 procent av det sammanlagda fastighetsvardet
fastighetsvardet inom forvaltningsomradet. Totalt ingick 1 592 inom forvaltningsomradet. Totalt ingick 454 bostadslagenheter
bostadslagenheter i forvaltningsomradet. i forvaltningsomrédet.

Fordelning per uthyrbar yta Bokfort varde per ort

Ovrigt 14,8%

Strangnas 20,3%

Bostader 85,2% Norrképing 79,7%
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HEIMSTADENS FASTIGHETSBESTAND

Region Norr

Region Norr utgdr Heimstadens vardemassigt tredje storsta
region med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2015 om

689 mkr motsvarande 7,2 procent av Bolagets totala fastighets-
varde. | region Norr ingér fastigheter i orterna Uppsala, och
Gavle. Fastighetsbestandet i Norr bestod per 31 mars 2015 av
5 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka 47 tkvm. Totalt

Fordelning per ort per 31 mars 2015

ingick 653 bostadslagenheter i regionen. Fastigheternas hyres-
varde pa arsbasis uppgick till 50 mkr och de kontrakterade
hyresintékterna uppgick per 31 mars 2015 pa arsbasis

till 50 mkr. Av den uthyrbara ytan motsvarar 96,6 procent
bostadsyta och 3,4 procent dvriga ytor. Uthyrningsgraden
uppgick per 31 mars 2015 till 99,5 procent.

Bokfért virde Drift- Antal Hyresvirde Hyres-  Ekonomisk
Antal netto, lagen- Uthyrbar intdkter, uthyrnings-
fastigheter Mkr Kr/kvm mkr heter  yta, tkym Mkr Kr/kvm mkr grad, %
' '/ ' ' ' ' ' ' ' ]
Uppsala 1 440 18 438 282 24 27 1141 27 99,8
Gavle 4 249 10816 371 23 23 983 22 99,2
Totalt 5 689 14 699 653 47 50 1064 50 99,5
Fordelning per anvandning per 31 mars 2015
H ard
Antal Uthyrbar yresvarde Hyresintékter, Ekonomisk
lagenheter  yta, tkym Mkr Kr/kvm mkr uthyrningsgrad, %
' - ' ' ' | - ]
Bostader 653 45 48 1055 47 99,6
Ovrigt? - 2 2 1321 2 98,1
Totalt 653 47 50 1064 50 99,5

1) Inkluderar yta for lokaler samt hyresvarde, hyresintakter och ekonomisk uthyrningsgrad for lokaler samt parkeringsplatser

Uppsala

Fastighetsbestandet i Uppsala bestod per 31 mars 2015 av

1 fastighet med en uthyrbar yta om cirka 24 tkvm och ett
fastighetsvarde om 440 mkr. Fastigheterna belagna i Uppsala
motsvarar 63,9 procent av det sammanlagda fastighetsvardet
inom forvaltningsomradet. Totalt ingick 282 bostadslagenheter
i forvaltningsomréadet.

Fordelning per uthyrbar yta

Ovrigt 3,4%

Bostéder 96,6%
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Gavle

Fastighetsbestandet i Gavle bestod per 31 mars 2015 av

4 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka 23 tkvm och ett
fastighetsvarde om 249 mkr. Fastigheterna belégna i Gavle
motsvarar 36,1 procent av det sammanlagda fastighetsvardet
inom forvaltningsomradet. Totalt ingick 371 bostadslagenheter
i forvaltningsomrédet.

Bokfort varde per ort

Gavle 36,1%

Uppsala 63,9%




HEIMSTADENS FASTIGHETSBESTAND

Region Syd ingick 286 bostadslagenheter i regionen. Fastigheternas hyres-
Region Syd utgdr Heimstadens vardemassigt minsta region varde pa arsbasis uppgick till 21 mkr och de kontrakterade
med ett totalt fastighetsvarde per 31 mars 2015 om 197 mkr hyresintékterna uppgick per 31 mars 2015 pa arsbasis
motsvarande 2,1 procent av Bolagets totala fastighetsvarde. till 20 mkr. Av den uthyrbara ytan motsvarar 92,6 procent

| region Syd ingér fastigheter i orten Ronneby. Fastighets- bostadsyta och 7,4 procent dvriga ytor. Uthyrningsgraden
bestandet i region Syd bestod per 31 mars 2015 av uppgick per 31 mars 2015 till 96,3 procent.

7 fastigheter med en total uthyrbar yta om cirka 20 tkvm. Totalt

Fordelning ort och ytanvdndning per 31 mars 2015

Bokfort virde Drift- Antal Hyresvirde Hyres- Ekonomisk

Antal ———  netto, lagen- Uthyrbar ————— intdkter, uthyrnings-

fastigheter Mkr Kr/kvm mkr heter  yta, tkym Mkr Kr/kvm mkr grad, %

Ronneby 7 197 10 021 9 286 20 21 1054 20 96,3
Totalt 7 197 10 021 9 286 20 21 1054 20 96,3

Fordelning per anvdndning per 31 mars 2015

H ard
Antal Uthyrbar & Hyresintakter, Ekonomisk
lagenheter  yta, tkym Mkr Kr/kvm mkr uthyrningsgrad, %
Bostader 286 18 20 1079 19 97,6
Ovrigt? - 1 1 736 1 72,2
Totalt 286 20 21 1054 20 96,3

1) Inkluderar yta for lokaler samt hyresvarde, hyresintékter och ekonomisk uthyrningsgrad for lokaler samt parkeringsplatser

Ronneby belagna i Ronneby motsvarar 100 procent av det sammanlagda
Fastighetsbestandet inom forvaltningsomradet Ronneby bestod fastighetsvéardet inom forvaltningsomradet. Totalt ingick 286

per 31 mars 2015 av 7 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka ~ bostadshyreslagenheter i forvaltningsomradet.

20 tkvm och ett fastighetsvarde om 197 mkr. Fastigheterna

Fordelning per uthyrbar yta Bokfort varde per ort

Ovrigt 7,4%

Bostader 92,6% Ronneby 100%
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Vardeintyg

Nedanstéende vardeintyg avseende Heimstadens fastigheter har utfardats av oberoende sakkunnig varderingsman pa uppdrag av
Heimstaden. Inga materiella férandringar har agt rum efter utfardandet av vardeintyget. Nedanstaende vardeintyg avser fastigheter
som Bolaget &ger och har tilltratt per den 18 maj 2015.

Vardeintyget har uppréttats av Newsec Advice AB, som inte har nagot vasentligt intresse i Heimstaden och har samtyckt till att
vérdeintyget tagits in i Prospektet. Informationen fran tredje man har i Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats
pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

NEWSEC

VARDEINTYG

Pa uppdrag av Heimstaden AB, genom Adam Lindh, har Newsec genomfort en
marknadsvardering av deras fastighetsbestand per den 18 maj 2015. Vardetidpunkt ar
den 31 december 2014.. Fastighetsbestandet utgérs av 276
fastigheter/varderingsobjekt, dessa ar belagna fran Uppsala i norr till Malmé i séder.
Fastighetsbestandet bestar av 11 tomtratter medan resterande innehas med
aganderatt.

Vardebeddémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att
fastigheternas varden baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte
restvarde under en kalkylperiod av fem till tio ar dock med hansyn till hyreskontrakt
som lper utdver tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gors
utifran analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment
Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamfoérelse med dem i de
aktuella fastigheterna

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylrénta. De varde-
paverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar Newsecs tolkning av
hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar.

Motsvarande en vardeandel narmare 100 % av innehavets totala marknadsvarde har i
samband med detta uppdrag, eller tidigare uppdrag utférda sedan ar 2013,
inspekterats. Varderingsférfarandet med tillhrande underlagsinsamling och
bearbetning ansluter i huvudsak till RICS och Samhallsbyggarnas anvisningar.

Pa begaran far vi harmed intyga att enligt de bedémningar som gjorts av Newsec
utgér marknadsvardet av de ovan angivna fastigheterna avrundat 10 040 000 000
(tio miljarder fyrtio miljoner) kronor med ett utifran kanslighetsanalys skattat
osakerhetsintervall om +/- 5 %.

Ovanstaende varde fordelas med cirka 4 % pa fastigheter som innehas med tomtratt
och cirka 96 % pa fastigheter som innehas med aganderatt.

Stockholm/ Géteborg den 18 maj 2015

NEWSEC ADVICE AB
™ '
. ‘I R
1\YW A A~ / o
Anders Rydstern, MRICS Andreas Eckermann; MRICS
Regional Director Valuation & Advisory Av Samhallsbyggarna aukt. varderare
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Intressebolag

Heimstaden hade per 31 mars 2015, beaktat Castellum-
transaktionen 13 april 2015, fyra fastighetsagande intres-
sebolag — HSAB, Nordhalla, Svensk Boligutleie 1 AS och
HKS Fastighets AB. HSAB ager kommersiella fastigheter i
Norrkdping och Linkoping. Nordhalla &ger huvudsakligen
bostadsfastigheter i Klippan, Orkelljunga, Hyltebruk, Karlskrona,
Ljungby, Vetlanda, Vaxjo, Uppsala, Skellefted och Katrineholm.
HKS Fastighets AB deléger fastigheter i Uppsala och Osteraker.

Heimstadens fastighetsdgande intressebolag agde per
31 mars 2015" tillsammans 189 fastigheter med ett redo-
visat fastighetsvarde om 6 536 mkr, varav Heimstadens andel
baserat pa Heimstadens &garandelar uppgick till 2 273 mkr
av fastighetsvardet. Den totala uthyrbara ytan var totalt 622
tkvm, varav Heimstadens andel baserat p& Heimstadens agar-
andelar uppgick till 214 tkvm. Det totala hyresvardet uppgick
per 31 mars 2015" till 650 mkr och de kontrakterade hyres-
intékterna uppgick till 611 mkr, varav Heimstadens andel
baserat pa Heimstadens dgarandelar uppgick till 226 mkr
respektive 208 mkr. Av fastighetsvardet avser 80,5 procent
bostadsyta och 19,5 procent évriga ytor. Uthyrningsgraden
uppgick till 94,0 procent.

Per 31 mars 2015" uppgick det bokférda vardet pa andelar
i intressebolag till 645 mkr. Utdver dessa andelar kapitaliseras
Intressebolagen ockséa av lan fran dgarna som beldper med
ranta. Det totala bokférda vérdet per 31 mars 2015" av dessa
fordringar pa intressebolag uppgick till 360 mkr inklusive HSAB.
Heimstadens andelar i intressebolag redovisas i Koncernen
enligt kapitalandelsmetoden, vilket betyder att i resultatrak-
ningen redovisas Koncernens andel av forandringar i Intresse-
bolagens nettotillgangar. Nedanstaende sammanstalining
beskriver Heimstadens intressebolag per 31 mars 2015".

Heimstaden hade per 31 mars 2015 utestaende fordringar
om 360 mkr till Intressebolagen. Dessa fordringar 16pte med en
genomsnittlig arlig ranta om 6,4 procent. Rantan redovisas som
finansiella kostnader av Intressebolagen och finansiella intékter
for Heimstaden.

Henry Stahl Fastigheter AB

Heimstaden ager, beaktat Castellumtransaktionen 13 april
2015, 50 procent av Henry Stahl Fastigheter AB och resterande
del &gs av Castellumkoncernen. Henry Stahl Fastigheter AB
ager 22 kommersiella fastigheter i Linkdping och Norrképing.
Den uthyrbara ytan uppgick till 168,2 tkvm och fastigheternas
redovisade varde uppgick till 1 950 mkr per 31 mars 2015.

Eftersom Henry Stahl Fastigheter AB i huvudsak ager
fastigheter for kommersiellt bruk har &garna kommit Gverens
om att ansvaret for I6pande drift, central forvaltning, ledning och
finansiering av Bolaget skall ligga hos Castellumkoncernen, vars
karnkompetens ar just forvaltning av kommersiella fastigheter.
Forvaltningen sker i huvudsak med personal anstélld av HSAB.

Nordhalla Fastigheter AB

Heimstaden &ger 28,3 procent av Nordhalla AB och resterande
del &gs i huvudsak av Alecta, Ericssons- och Sandviks
pensionsstiftelser. Nordhalla Fastigheter AB ager 166 fastigheter
i Klippan, Orkelllunga, Hyltebruk, Karlskrona, Ljungby, Vetlanda,
Vaxjo, Uppsala, Skellefted och Katrineholm. Den uthyrbara ytan
uppgick till 452,6 tkvm och fastigheternas redovisade varde
uppgick till 4 610 mkr per 31 mars 2015.

Heimstaden ar ansvarig for I6pande drift, teknisk och
ekonomisk forvaltning, ledning samt finansiering av Nordhalla
Fastigheter AB. Forvaltningen sker i huvudsak med personal
anstélld av Heimstaden. Arvodet vilket redovisas som kostnader
for Nordhalla AB och &vriga rorelseintakter for Heimstaden
faktureras kvartalsvis och uppgick 2014 till 37 mkr.

Svensk Boligutleie 1 AS

Heimstaden ager 23,7 procent i Svensk Boligutleie 1 AS,
resterande andelar dga av norska privatpersoner och
investerare. Svensk Boligutleie kommer under &ret likvideras
dé deras samtliga fem fastigheter sélts under forsta kvartalet
2015. Bolagets kassa uppgéende till 65 miljoner norska kronor
kommer foljaktligen delas ut till aktiedgarna.

HKS Fastighets AB

Heimstaden &ger 40 procent i HKS Fastighets AB och
resterande del &gs av Fastighetsbolaget Kretia (40 procent)
och Svenska Leilei Invest AB (20 procent). HKS Fastighets AB
ager inte nagra fastigheter men innehar i sin tur en agarandel
om 50 procent i Fastighets AB Brigante som ager och forvaltar
en fastighet. Den uthyrbara ytan uppgick till 132 tkvm och
fastigheternas redovisade varde uppgick till 70 mkr per 31 mars
2015.

Heimstaden &r ansvarig for saval I6pande drift, central
forvaltning, ledning samt finansiering av HKS Fastighets AB.
Forvaltningen sker i huvudsak med personal som ar anstélld av
Heimstaden. Arvode vilket redovisas som kostnader for HKS
Fastighets AB och 6vriga rorelseintakter for Heimstaden faktu-
reras kvartalsvis och uppgick 2014 till 0,7 mkr.

1) Justerat for de transaktioner som beskrivs under avsnittet Proformaredovisning, med avseende pa intressebolag, med tillagg for forvary i Skellefted med ett

underliggande fastighetsvarde om cirka 600 mkr.
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Heimstadens andel av de fastighetsférvaltande Intressebolagens fastighetsbestand per 31 mars 2015"

Bokfort virde Drift- Antal Hyresvirde Hyres-  Ekonomisk
Antal —MMMMM———— netto, lagen- Uthyrbar ————— intdkter, uthyrnings-
fastigheter” Mkr  Kr/kvm mkr heter” yta, tkym Mkr  Kr/kvm mkr grad, %

. ' - ]
Fordelat per region

Oresund 20 55 7 205 3 308 8 6 834 6 95,7
Malardalen 62 1247 10 923 57 1556 114 124 1085 109 88,4
Syd 7 460 12 032 24 3140 38 45 1171 44 98,6
Norr 100 512 9 406 27 2209 54 51 929 48 96,0
Totalt 189 2273 10 603 110 7213 214 226 1052 208 92,3

1) Antalet fastigheter och lagenheter avser det totala antalet och &r ej berdknat pa Heimstadens respektive dgarandel

Foérdelning per anvandning av de fastighetsforvaltande Intressebolagens fastighetsbestand per 31 mars 2015"

H ard
Antal Uthyrbar & Hyresintakter, Ekonomisk
lagenheter  yta, tkym Mkr  Kr/kvm mkr uthyrningsgrad, %
' ' ' ' ' | - ]
Bostader 7213 156 118 754 116 98,6
Ovrigt? - 58 108 1856 92 85,4
Totalt 7213 214 226 1052 208 92,3

1) Inkluderar yta for lokaler samt hyresvarde, hyresintékter och ekonomisk uthyrningsgrad for lokaler samt parkeringsplatser

Heimstadens andel av de fastighetsférvaltande Intresse- Heimstadens andel av de fastighetsdgande Intresse-
bolagens balansrakning per 31 mars 2015" bolagens aktuella intjaningsférmaga per 31 mars 2015"
Belopp i mkr Belopp i mkr
] ]
Tillgdngar Hyresintakter 208
Fastigheter 2273 Fastighetskostnader -98
Fordringar och &vrigt 184 Driftnetto 110
Likvida medel 173 . .
Summa tillgadngar 2630 9en.tral ?dmln.lstl.'latlon B
Ovriga rorelseintakter 0
Eget kapital och skulder Ovriga rérelsekostnader -4
Eget kapital/Agarlén 1007 Resultat fore finansiella poster 103
Réanteb&rande skulder 1320 ) -
Ovriga skuider 304 EQZ::::?;::IZkostnader —43
Summa eget kapital och skulder 2630 — -
Forvaltningsresultat 56
Bokfort varde per uthyrbar yta Bokfoért varde per region

Oresund 2,4%

Ovrigt 27,0% Norr 22,5% ’

Malardalen 54,8%

0,
Bostader 73,0% Syd 20,2%

1) Justerat for de transaktioner som beskrivs under avsnittet Proformaredovisning, med avseende pa intressebolag, med tillagg for forvary i Skellefted med ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 600 mkr.
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Proformaredovisning

Heimstaden har sedan den 1 oktober 2014 genomfort ett
flertal storre fastighetstransaktioner. Dessa transaktioner
kommer att ha en paverkan pa Heimstadens framtida resultat,
finansiella stalining och kassafléden. Den finansiella proforma-
redovisningen har darfor upprattats som en illustration
avseende:

e hur resultatet for perioderna 1 januari 2014 — 31 december
2014 och 1 januari 2015 — 31 mars 2015 kunde ha sett ut
om dessa transaktioner genomforts den 1 januari 2014, och

e hur den finansiella staliningen kunde ha sett ut den 31 mars
2015 om dessa transaktioner genomforts den 31 mars 2015

Proformaredovisningen ar endast tankt att beskriva en
hypotetisk situation och har framtagits endast i illustrativt syfte
for att informera och ar inte avsedd att visa den finansiella stall-
ningen eller periodens resultat om ovanstédende handelser hade
intréffat vid ovan ndmnda datum. Den visar inte heller finansiell
stéllning eller verksamhetens resultat vid en framtida tidpunkt.
Eventuella synergier eller integrationskostnader har ej beaktats

i proformaredovisningen. Uppgifterna som ligger till grund for
proformaredovisningen har hamtats fran externa finansiella
rapporter samt frdn Bolagets interna ekonomisystem.

Genomfoérda och avtalade transaktioner
som omfattas av proformaredovisningen

De transaktioner som Heimstaden antingen genomfort eller
ingatt avtal om att genomftra under perioden 1 januari 2014 till
18 maj 2015 och for vilka proformajusteringar gjorts ("Proforma-
transaktionerna”) beskrivs dversiktligt nedan, for ytterligare
information se Legala fragor och évrig information.

Katrineholmstransaktionen

Den 1 oktober 2014 ingick Heimstaden avtal om avyttring

av samtliga bostadsfastigheter med totalt 1 434 lagenheter i
Katrineholm till intressebolaget Nordhalla ("Katrineholmstrans-
aktionen”). Tilltrade skedde den 1 oktober 2014. Transaktionen
omfattade totalt 40 fastigheter med en uthyrningsbar yta om
103 330 kvm och baserades pa ett fastighetsvarde om 964
mkr.

Strangnastransaktionen

Den 27 november 2014 ingick Heimstaden avtal om forvarv
av bostadsfastigheter i Strangnas med totalt 322 lagenheter
("Strangnastransaktionen”). Tilltrade skedde den 2 mars
2015. Transaktionen omfattade totalt 25 fastigheter med

en uthyrningsbar yta om 26 796 kvm och baserades pa ett
fastighetsvarde om 305 mkr.

Gavletransaktionen

Den 27 november 2014 ingick Heimstaden avtal om forvarv av
bostadsfastigheter i Gavle med totalt 371 lagenheter. Tilltrade
beraknas ske den 8 juni 2015. Transaktionen omfattade totalt

fyra fastigheter med en uthyrningsbar yta om 22 976 kvm och
baserades pa ett fastighetsvéarde om 249 mkr.

Akeliustransaktionen

Den 27 mars 2015 ingick Heimstaden avtal med Akelius
Residential Property ("Akelius”) om forvarv av Akelius samt-

liga bostadsfastigheter i Trelleborg med totalt 688 lagen-

heter. Tilltrade beréknas ske den 1 juni 2015. De férvarvade
fastigheterna i Trelleborg omfattade totalt 19 fastigheter med en
uthyrningsbar yta om 58 415 och baserades pa ett fastighets-
varde om 799 mkr. Inom ramen fér samma transaktion avyttrar
Heimstaden till Akelius Heimstadens fastigheter i Stockholm,
Solna och Vaxholm (samt tva fastigheter i Malmo) med totalt
489 lagenheter. Akelius tilltrade till de avyttrade fastigheterna
beréknas ocksa ske den 1 juni 2015. De avyttrade fastigheterna
i Stockholm, Solna och Vaxholm omfattade totalt 16 fastigheter
med en uthyrningsbar yta om 33 144 kvm och baserades pa ett
fastighetsvarde om 770 mkr.

Henry Stahltransaktionen

Den 10 november 2014 ingick Heimstaden avtal om forvarv av
samtliga aktier i Henry Stahl Fastigheter AB ("HSAB”). HSAB
&gde s8val kommersiella fastigheter i Solna, Orebro, Linképing
och Norrképing som bostadsfastigheter i Norrkdping. Forvarvet
baserades pa ett fastighetsvarde om 4 mdkr och omfattade
totalt 41 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 338 769 kvm.
Tilltrade skedde den 30 december 2014.

Castellumtransaktionen
Den 13 april 2015 ingick Heimstaden avtal med Castellum AB
(genom dess dotterbolag) om avyttring av de genom HSAB
forvarvade kommersiella fastigheterna i Orebro och Solna.
De avyttrade fastigheterna omfattade totalt 5 fastigheter
med en uthyrningsbar yta om 28 005 kvm och baserades pa
ett fastighetsvarde om 406 mkr. Samtidigt avyttrade ocksa
Heimstaden till Castellum 50 procent av aktierna i HSAB
som vid tilltradet kommer att &ga de genom Henry Stahl-
transaktionen férvarvade kommersiella fastigheterna i Linkdping
och Norrkdping. Dessa kommersiella fastigheter omfattar
tilsammans 22 kommersiella fastigheter varav 13 i Norrkdping
och nio i Linkdping. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till
168 178 kvm och transaktionen baseras pa ett underliggande
fastighetsvarde om 1,95 mdkr. Tilltrdde berdknas ske i bdrjan av
juni 2015.

Efter tilltradet kommer Heimstaden att, av de initialt
forvarvade fastigheterna i HSAB, &ga 14 bostadsfastigheter
i Norrképing med totalt 1 592 lagenheter och ett bokfort
varde om 1 838 mkr. | samband med avyttringen till Castellum
kommer Heimstaden att refinansiera samtliga fastigheter som
forvarvas fran HSAB. HSAB kommer ocksa att refinansiera hela
fastighetsportfolien i samband med &garbytet. Dessa refinansie-
ringar aterspeglas i féljande proformering.
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Képenhamnstransaktionen

Den 13 maj 2015 ingick Heimstaden avtal om férvarv av

129 agarlagenheter i Képenhamn genom férvarv av samtliga
aktier i Fredensborg Danmark A/S fran Fredensborg AS.
Tilltrade planeras till den 18 juni 2015. Transaktionen omfattar
en uthyrningsbar yta om 12,1 tkvm och baserades pa ett
fastighetsvarde om 625 mkr.

Grunder f6ér proformaredovisningen

Den finansiella informationen ar uppréattad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som

de antagits av EU. Proformaredovisningen ar upprattad i
enlighet med Heimstadens redovisningsprinciper sésom de
beskrivs i Bolagets arsredovisning for perioden 1 januari 2014 —
31 december 2014 med beaktande av de proforma justeringar
som beskrivs nedan.

Den resultat- och balansrakning som ligger till grund fér
proformainformationen &r Heimstadens reviderade rakenskaper
for perioden 1 januari 2014 — 31 december 2014, samt den
oversiktligt granskade kvartalsrapporten for perioden 1 januari
— 31 mars 2015. Den reviderade finansiella informationen for
Heimstaden aterfinns i avsnittet Utvald finansiell information.

Proformajusteringar

Justeringar fér skillnader i redovisningsprinciper

I de fall, i forhallande till Heimstaden, avvikande redovisnings-
principer tilldmpats pa forvarvade fastigheter har justeringar
genomforts av den historiska finansiella informationen for att
skapa full jamférbarhet med av Heimstaden tillampade redovis-
ningsprinciper.

Resultatrékningsjusteringar for perioden

1 januari 2014 - 31 december 2014

Transaktionsspecifika justeringar

Justeringar for Proformatransaktionerna har gjorts sa som
samtliga Proformatransaktioner var genomférda den 1 januari
2014. Foliande justeringar har gjorts pa Koncernens redovisade
utfall fér perioden 1 januari 2014 — 31 december 2014:

¢ Katrineholmstransaktionen

Hyresintékter och driftkostnader har justerats med det
redovisade utfallet for avyttrade fastigheterna for perioden

1 januari 2014 - 30 september 2014. Ovriga rérelseintékter,
Ovriga rorelsekostnader och resultat fran andel i intressebolag
har 6kats sasom att fastigheterna &gts av intressebolaget
Nordhalla under perioden 1 januari 2014 — 30 september 2014.

60  Inbjudan till teckning av preferensaktier i Heimstaden AB (publ)

e Strangndstransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
beddmda utfallet for de forvarvade fastigheterna for perioden
1 januari 2014 — 31 december 2014.

e Gavletransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
beddmda utfallet fér de férvarvade fastigheterna fér perioden
1 januari 2014 — 31 december 2014.

¢ Akeliustransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det beddémda
utfallet for de forvarvade fastigheterna for perioden 1 januari
2014 — 31 december 2014. Hyresintékter och driftkostnader har
minskats med det redovisade utfallet f6r de avyttrade fastig-
heterna for perioden 1 januari 2014 — 31 december 2014.

¢ Henry Stahltransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
redovisade utfallet for de férvarvade fastigheterna for perioden
1 januari 2014 — 29 december 2014.

e Castellumtransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
redovisade utfallet for de avyttrade fastigheterna for perioden
1 januari 2014 — 31 december 2014. Resultat fran andel

i intressebolag har justerats sdsom att fastigheterna agts

av intressebolaget HSAB under perioden 1 januari 2014 —

31 december 2014.

e Kéopenhamnstransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
redovisade utfallet for de férvarvade fastigheterna for perioden
1 januari 2014 — 31 december 2014.

Ovriga justeringar

Finansiella kostnader har justerats genom att applicera

den genomsnittliga rantan under perioden 1 januari 2014 —

31 december 2014 pa Bolagets proforma réanteb&rande skulder.
Bolagets skatt har justerats genom att applicera en skattesats
om 22 procent péa proforma for resultat fore skatt for perioden

1 januari 2014 — 31 december 2014. Inga justeringar har gjorts
for vardeforandringar pa forvarvade forvaltningsfastigheter och
vardeforandringar pa rantederivat.



Resultatrdkningsjusteringar for

perioden 1 januari 2015 - 31 mars 2015
Transaktionsspecifika justeringar

Justeringar for Proformatransaktionerna har gjorts s& som
samtliga Proformatransaktioner var genomférda den 1 januari
2015. Foljande justeringar har gjorts pa Koncernens redovisade
utfall fér perioden 1 januari 2015 — 31 mars 2015:

e Katrineholmstransaktionen
Ingen justering n6dvandig.

e Strangnastransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
beddmda utfallet fér de forvarvade fastigheterna for perioden
1 januari 2015 - 1 mars 2015.

e Gavletransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
beddmda utfallet for de forvarvade fastigheterna for perioden
1 januari 2015 — 31 mars 2015.

¢ Akeliustransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
beddmda utfallet for de forvarvade fastigheterna for perioden

1 januari 2015 — 31 mars 2015. Hyresintakter och driftkostnader
har minskats med det redovisade utfallet for de avyttrade
fastigheterna for perioden 1 januari 2015 — 31 mars 2015.

¢ Henry Stahltransaktionen
Ingen justering nddvandig.

e Castellumtransaktionen

Hyresintékter och driftkostnader har justerats med det
redovisade utfallet for de avyttrade fastigheterna for perioden

1 januari 2015 - 31 mars 2015. Resultat fran andelar i intres-
sebolag har justerats sdsom att fastigheterna &gts av intresse-
bolaget HSAB under perioden 1 januari 2015 — 31 mars 2015.

¢ Képenhamnstransaktionen

Hyresintakter och driftkostnader har justerats med det
redovisade utfallet for de forvarvade fastigheterna for perioden
1 januari 2015 — 31 mars 2015.

Ovriga justeringar

Finansiella kostnader har justerats genom att applicera den
genomsnittliga rantan under perioden 1 januari 2015 — 31 mars
2015 péa Bolagets proforma skulder. Bolagets skatt har justerats
genom att applicera en skattesats om 22 procent pa proforma
for resultat fore skatt pa perioden 1 januari 2015 — 31 mars
2015. Inga justeringar har gjorts for vardeforandringar pa
forvarvade forvaltningsfastigheter och vardeforandringar pa
rantederivat.

Balansrakningsjustering per 31 mars 2015

Justeringar for Proformatransaktionerna har gjorts sa som
samtliga Proformatransaktioner var genomférda den 31 mars
2015. Foljande justeringar har gjorts pa Koncernens redovisade
utfall per 31 mars 2015:

e Katrineholmstransaktionen
Ingen justering nédvandig.

e Strangnastransaktionen
Ingen justering nédvandig.

e Gavletransaktionen

Férvaltningsfastigheter har justerats med det underliggande
fastighetsvéardet pa de forvarvade fastigheterna per avtalsdagen
och icke rantebarande tillgangar och skulder har justerats for
poster hanférliga till dessa fastigheter.

¢ Akeliustransaktionen

Férvaltningsfastigheter har justerats med det underliggande
fastighetsvéardet pa de forvarvade fastigheterna per avtalsdagen
och icke rantebarande tillgangar och skulder har justerats for
poster hanforliga till dessa fastigheter. Forvaltningsfastigheter
har minskats med det underliggande fastighetsvardet pa de
avyttrade fastigheterna per avtalsdagen och icke rantebarande
tilgangar och skulder har justerats for poster hanforliga till
dessa fastigheter. Avsattning for uppskjuten skatt har justerats
med uppskjuten skatt hanforlig till fastigheterna.

¢ Henry Stahltransaktionen
Ingen justering nédvandig.

e Castellumtransaktionen

Tillgangar som innehas for forsalining har justerats med det
underliggande fastighetsvéardet pa de avyttrade fastigheterna per
avtalsdagen (vad avser de fastigheter som ingick i Henry Stahl-
transaktionen har det underliggande fastighetsvardet varit det
samma i bada transaktionerna) och goodwill. Skulder hanforliga
till tillgangar for forsalining har justerats for poster hanforliga

till dessa fastigheter. Andelar i intressebolag och fordringar

pa intressebolag har justerats upp sédsom att intressebolaget
HSAB &gt de i denna transaktion ingéende fastigheterna per

31 mars 2015. Avsattning for uppskjuten skatt har justerats
med uppskjuten skatt hanforlig till fastigheterna. Rantebarande
skulder har justerats med hansyn till den refinansiering som
HSAB och Heimstaden kommer att genomféra i samband med
transaktionen.

e Képenhamnstransaktionen

Forvaltningsfastigheter har justerats med det underliggande
fastighetsvérdet pa de forvarvade fastigheterna per avtalsdagen
och icke rantebérande tillgangar, uppskjuten skatt och skulder
har justerats for poster hanférliga till dessa fastigheter.
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Ovriga justeringar For avyttrade fastigheter i de Proformatransaktioner dar

For forvarvade fastigheter i de Proformatransaktioner dar tilltrade skett eller beraknas kommer att ske efter 31 mars 2015
tilltrade skett eller berdknas kommer att ske efter 31 mars har den rantebarande skulden justerats med summan av de lan
2015 har den rantebarande skulden justerats med summan Koncernen hade vid avtalsdagen hanférliga till dessa fastigheter
av de lan Koncernen har upptagit eller kommer att uppta for och likvida medel 6kats med nettolikviden for de avyttrade
delfinansiering och likvida medel justerats med resterande del fastigheterna. Avsattning for uppskjuten skatt har justerats med
av finansieringsbehovet. uppskjuten skatt hanforlig till fastigheterna.

Resultatrékning proforma 1 januari 2014 - 31 december 2014

Justering
Stahl/

Belopp i mkr Heimstaden Katrineholm Strangnas Gavle Akelius  Castellum Kodpenhamn Proforma
' ' ' ' ]
Hyresintékter 471,3 -74,8 24,5 22,0 28,1 148,9 26,9 646,9
Driftskostnader -229,4 42,7 -12,1 -10,7 -12,6 —74,1 -7,4 -303,4
Driftnetto 241,9 -32,1 12,4 11,3 15,6 74,9 19,6 343,4
Central administration -39,2 - - - - - - -39,2
Ovriga rérelseintékter 38,3 9,0 - - - - - 47,3
Ovriga rérelsekostnader -20,9 -4,9 - - - - - -25,8
Resultat fran andel i intressebolag 36,0 2,0 - - - 35,5 - 73,6
Resultat fore finansiella poster 256,1 -25,9 12,4 11,3 15,6 1104 19,6 399,4
Finansiella intakter 23,2 - - - - - - 23,2
Finansiella kostnader -166,8 16,1 -7,0 -5,4 -0,5 -22,4 -4,4 -190,4
Forvaltningsresultat 112,4 -9,8 53 5,8 15,1 88,0 15,2 232,2

Véardeférandring

férvaltningsfastigheter 143,7 - - - - - - 143,7
Véardeférandring rantederivat -0,3 - - - - - - -0,3
Resultat fore skatt 255,9 -9,8 53 5,8 15,1 88,0 15,2 375,6
Aktuell skatt -0,2 2,2 -1,2 -1,3 -3,3 -19,4 -3,3 -26,6
Uppskjuten skatt 11,1 - - - - - - 11,1
Arets resultat 266,7 -7,6 4,2 4,6 11,7 68,7 11,9 360,1
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Resultatrékning proforma 1 januari 2015 - 31 mars 2015

Justering
Belopp i mkr Heimstaden Strangnas Gavle Akelius Castellum Kopenhamn Proforma
' ' ' ]
Hyresintakter 186,9 4,0 5,6 7,6 -47,1 7,3 164,3
Driftskostnader -104,3 -2,8 -3,3 -2,9 30,0 -2,6 -85,9
Driftnetto 82,6 1,2 23 4,7 -17,1 4,7 78,4
Central administration -7,4 - - - - - -7,4
Ovriga rorelseintakter 13,2 - - - - - 13,2
Ovriga rérelsekostnader -9,9 - - - - - -9,9
Resultat fran andel i intressebolag 2,9 - - - 9,0 - 11,9
Resultat fore finansiella poster 81,3 1,2 23 4,7 -8,1 4,7 86,1
Finansiella intakter 5,3 - - - -0,3 - 5,0
Finansiella kostnader -50,7 -1,3 -1,0 -1,4 14,5 -1,1 -41,0
Forvaltningsresultat 35,9 -0,1 1,2 3,3 6,1 3,6 50,1
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 207,0 - - - - - 207,0
Vardeférandring rantederivat -29,2 - - - - - -29,2
Resultat fore skatt 213,7 -0,1 1,2 3,3 6,1 3,6 227,9
Aktuell skatt - - -0,3 -0,7 -1,4 -0,8 -3,1
Uppskjuten skatt -39,3 - - - - - -39,3
Arets resultat 174,5 -0,1 1,0 2,6 4,8 28 185,5
Balansrakning proforma 31 mars 2015
Justering
Belopp i mkr Heimstaden Gavle Akelius Castellum Kopenhamn Proforma

e e O A
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 8634,4 248,5 29,2 - 625,3 9537,3
Maskiner och inventarier 8,0 - - - - 8,0
Andelar i intressebolag 169,6 - - 476,2 - 645,8
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 366,5 - - - - 366,5
Summa anléggningstillgangar 9178,4 248,5 29,2 476,2 625,3 10 577,5

Omsiéttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 62,6 - - - 0,1 62,7
Likvida medel 196,8 -66,5 3,8 642,3 -209,1 567,3
Summa omséttningstillgangar 259,4 -66,5 3,8 642,3 -209,0 630,0
Tillgadngar som innehas for forsaljning 2339,4 - - -2 339,4 - 0,0
SUMMA TILLGANGAR 11777,3 182,0 33,0 -1220,9 416,2 11 201,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3654,4 - - - - 3654,4
Summa eget kapital 3654,4 - - - - 3654,4
SKULDER

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 4.362,9 182,0 131,5 322,3 375,6 53743
Rantederivat 105,0 - - - - 105,0
Uppskjuten skatteskuld 753,5 - -98,6 -113,5 18,5 560,0
Summa langfristiga skulder 52214 182,0 33,0 208,8 394,1 6 039,3
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1140,6 - - 107,3 4,2 1251,8
Ej rantebarande skulder 223,8 - - - 15,1 239,0
Summa kortfristiga skulder 1364,4 - - 107,3 22,2 1493,8
Skulder hanfarliga till tillgangar fér férsaljning 1537,1 - - -1537,1 - 0,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11777,3 182,0 33,0 -1221,0 416,2 11 187,5
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Revisorsrapport avseende
proformaredovisning

Till styrelsen i Heimstaden AB,
org. Nr. 556670-0455

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som framgér péa sidorna 59-63 i Heimstaden ABs (publ) prospekt daterat den
18 maj 2015.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur forvéarven av fastighetsbestanden i Katrineholm,
Strangnas, Gavle och Képenhamn, forvarven av fastighetsbestand fran Henry Stahl Fastigheter AB, bytesaffaren med Akelius
Residential Property samt avyttringen av fastighetsbestand till Castellum AB som &r beskrivna pa sidan 59, skulle ha kunnat paverka
Heimstaden ABs (publ) koncernresultatrakning for perioden 1 januari 2014 — 31 december 2014 samt for perioden 1 januari 2015 —
31 mars 2015 och koncernbalansrékning per den 31 mars 2015.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsens ansvar att upprétta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att Iamna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi har ingen skyldighet att Iamna
nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller négon av dess bestandsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar for sadan finansiell
information som anvants i sammanstéliningen av proformaredovisningen utdver det ansvar som vi har fér de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som vi ldmnat tidigare.

Utfoért arbete
Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Vart arbete,
vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvudsakligen bestétt i att jamfora den
icke justerade finansiella informationen med kalldokumentation, beddma underlag till proformajusteringarna och diskutera proforma-
redovisningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att f& den information och de forklaringar vi beddmt nodvandiga for att med rimlig
sékerhet forsékra oss om att proformaredovisningen har sammanstallts enligt de grunder som anges pé sidorna 59-62 och att
dessa grunder 6verensstdmmer med de redovisningsprinciper som tilldmpas av Bolaget.

Uttalande

Enligt var beddémning har proformaredovisningen sammanstéllts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges pa sidorna 59-62
och dessa grunder dverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av Bolaget.

Malmé den 18 maj 2015
Ernst & Young AB

Peter von Knorring Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Aktuell intjdningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga proforma pa tolv-
manaders basis per 31 mars 2015. Intjaningsférmagan ar ej en
prognos for innevarande ar eller de kommande 12 manaderna
utan &r endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild
och presenteras enbart for illustrationséndamal. Den aktuella
intjaningsformagan innefattar inte en bedémning om framtida
utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar, kdp eller forsaljning av fastigheter eller andra
faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de
fastigheter som ags per 31 mars 2015 justerat for Proforma-
transaktionerna och dess finansiering varvid aktuella intjanings-
forméga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Heimstaden
har harefter utifran nedan presenterade bedémningar.

Intjaningsformégan skall Iasas tillsammans med &vrig infor-
mation i Prospektet. Information om beddmd intjaningsférmaga
har granskats av Bolagets revisorer, se avsnittet Revisorsrapport
avseende aktuell intjdningsférmaga.

Foéliande information har utgjort underlag for den beddémda
intjaningsformagan:

e Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis (inklusive tillagg
och beaktat hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade
intakter fran heldgda fastigheter per 31 mars 2015

e Drift- och underhéliskostnader baserat pa beddmt utfall
under perioden 1 april 2014 — 31 mars 2015 justerat for
forvarv och avyttringar

* Fastighetsskatten har beréknats utifran fastigheternas
taxeringsvarde for 2015 och kostnader for tomtrattsavgald
har beraknats utifran 2015 ars niva

e Kostnader for central administration och marknadsféring
har beréknats utifran befintlig organisation och fastighets-
bestandets storlek

e Resultat fran andel i intressebolag utgdrs av Heimstadens
andel av forvaltningsresultatet fran Bolagets intressebolag
proforma per 31 mars 2015

o Ovriga rérelseintakter utgdrs av Koncernens intakter for
forvaltning av intressebolaget Nordhalla, HKS Fastighets AB
och Svensk Boligutleie 1 AS pé arsbasis per 31 mars 2015
och 6vriga kostnader utgoérs av Heimstadens kostnader for
denna forvaltning pa arsbasis per 31 mars 2015

e Ranteintékter har berédknats som 0,25 procents avkastning
pa likvida medel samt harutdver den genomsnittliga rantan
proforma per 31 mars 2015 om 6,4 procent pa fordringar pa
intressebolag proforma per 31 mars 2015

e Finansiella kostnader har beraknats utifran Bolagets faktiska
l&neavtal inklusive kostnad for derivatinstrument och l&ane-
|6ften pa Koncernens rantebarande skuld proforma per
31 mars 2015

Aktuell intjaningsférmaga proforma
per 31 mars 2015

Belopp i mkr

'
Hyresintékter 663
Fastighetskostnader =311
Driftnetto 352
Central administration -30
Ovriga rorelseintikter 50
Ovrga rérelsekostnader -40
Andel i intressebolags férvaltningsresultat 56
Resultat fore finansiella poster 388
Finansiella intékter 20
Finansiella kostnader -158
Forvaltningsresultat 251
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Revisorsrapport avseende aktuell
intjaningsformaga

Till styrelsen i Heimstaden AB, org. Nr. 556670-0455

Vi har utfort en revision av hur uppgiften om aktuell intjaningsformaga som framgar pa sida 65 i Heimstaden ABs (publ) prospekt
daterat den 18 maj 2015 har uppréattats.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsens och verkstallande direktorens ansvar att lamna uppgift om den aktuella intjaningsformagan och faststélla de
vasentliga antaganden som den aktuella intjaningsférmagan ar baserad pa.

Revisorns ansvar

Det ar vart ansvar att lamna ett uttalande om sammanstaliningen av den aktuella intjaningsférmagan. Vi har ingen skyldighet att
l&mna och I&amnar inte heller nagot uttalande avseende mojligheten for Heimstaden AB (publ) att uppna den aktuella intjanings-
férmagan eller de antaganden som ligger till grund for uppréttandet av den aktuella intjaningsformagan. Vi tar inte nédgot ansvar for
sédan finansiell information som anvants i sammanstaliningen éver den aktuella intjaningsformagan utdver det ansvar som vi har fér
de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt. Vart arbete
har innefattat att beddma styrelsens och verkstéllande direktdrens tilvagagangssétt och tilldmpade redovisningsprinciper vid
upprattandet av den aktuella intjaningsforméagan jamfort med de som normalt tillampas av Bolaget.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de forklaringar som vi beddmt nddvandiga for att med rimlig
sékerhet forsakra oss om att aktuell intjaningsformaga har uppréttats i enlighet med de forutsattningar som anges pa sida 65.

Da den aktuella intjaningsformagan samt dess antaganden hanfor sig till framtiden och darfor kan paverkas av oférutsebara
handelser, kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att dverensstdmma med vad som redovisats i den aktuella
intjaningsformagan. Avvikelserna kan visa sig bli vasentliga.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den aktuella intjaningsformagan sammanstallts pa ett riktigt satt enligt de forutsattningar som anges pa
sida 65 i Prospektet och dessa férutsattningar verensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av Bolaget.

Malmé den 18 maj 2015
Ernst & Young AB

Peter von Knorring Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Utvald finansiell information

Nedanstaende utvalda finansiella information avseende riakenskapsaren 2012, 2013 och 2014 &r hdmtad ur Heimstadens
reviderade koncernrédkenskaper, vilka har uppréttas i enlighet med IFRS och har granskats av Bolagets revisorer.
Uppgifter avseende 1 januari — 31 mars 2015 har hdmtats frdn Heimstadens deldrsrapport fér januari-mars 2015 vilken
uppréttats i enlighet med IFRS och har varit féremal fér éversiktlig granskning av Bolagets revisorer. Férutom dér

sa uttryckligen framgar har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer.
Finansiell information som rér Bolaget i Prospektet och som inte &r en del av den information som har reviderats eller
granskats av Bolagets revisorer dr hdmtad frdn Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem och avser i allt
véasentligt information om fastighetsbestandet.

Nedanstaende sammandrag av Bolagets rakenskaper bér ldsas tillsammans med Heimstadens koncernridkenskaper
med tillhérande noter fér aren 2012, 2013 och 2014, reviderade av auktoriserad revisor Patrik Andersson, samt
Heimstadens delarsrapport fér januari-mars 2015, 6versiktligt granskad av Ernst & Young AB, vilka inférlivats via
hénvisning och utgér en del av Prospektet.

Koncernresultatrakning i sammandrag

Belopp i mkr jan-mar 2015  jan-mar 2014 jan—-dec 2014 jan—-dec 2013 jan—-dec 2012
_________________________________________________________________________________________________________________|
Hyresintakter 186,9 122,9 471,3 646,7 802,9
Fastighetskostnader -104,3 —69,2 -229,4 -325,3 -390,3
Driftnetto 82,6 53,6 241,9 321,4 412,6
Central administration -7,4 -18,2 -39,2 -45,8 -24,9
Ovriga rérelseintakter 13,2 10,9 38,3 26,0 10,3
Ovriga rorelsekostnader -9,9 -4,9 -20,9 -9,6 -
Resultat frAn andel i intressebolag 2,9 0,0 36,0 49,9 0,3
Resultat fore finansiella poster 81,3 41,5 256,1 342,1 398,3
Finansiella intékter 5,3 5,4 23,2 21,7 13,2
Finansiella kostnader -50,7 -39,7 -166,8 -270,3 -336,2
Forvaltningsresultat 35,9 7,3 112,4 93,4 75,3
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 207,0 34,9 143,7 -42,4 25,5
Véardeférandring rantederivat -29,2 -14,6 -0,3 214,3 24,8
Resultat fore skatt 213,7 27,5 255,9 265,3 125,5
Aktuell skatt - - -0,2 - -0,0
Uppskjuten skatt -39,3 -50,2 11,1 102,2 80,6
Arets resultat 174,5 -22,6 266,7 367,5 206,1
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Koncernbalansrakning i sammandrag

Belopp i mkr 31 mar 2015 31 mar 2014 31 dec 2014 31 dec 2013 31 dec 2012
__________________________________________________________________________________________________________|
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill - - 23,7 - -
Forvaltningsfastigheter 8634,4 7101,5 10 377,7 7042,3 10718,6
Maskiner och inventarier 8,0 2,0 4,4 2,2 2,8
Andelar i intressebolag 169,6 139,5 158,6 139,5 9,6
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 366,5 304,4 330,6 274,7 71
Fordringar hos moderbolag - - - - 4131
Summa anléggningstillgangar 9178,4 7 547,4 10 894,9 7 458,6 11 151,2
Omsittningstillgadngar

Ovriga kortfristiga fordringar 62,6 31,8 49,5 22,1 20,8
Likvida medel 196,8 386,9 369,2 358,6 170,2
Summa omsittningstillgangar 259,4 418,7 418,7 380,7 191,0
Tillgdngar som innehas for férséljning 2339,4 - - - -
SUMMA TILLGANGAR 11 777,3 7 966,1 11 313,6 7 839,3 11 342,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 3654,4 3190,6 3480,0 32132 3358,9
Langfristiga skulder

Avsattning for pensionsforpliktelse - - 0,3 - -
Réntebarande skulder 4.362,9 39552 5 000,1 3699,5 5896,8
Réntederivat 105,0 1141 376,2 307,1 592,8
Uppskjuten skatteskuld 753,5 501,0 815,4 450,8 579,4
Summa langfristiga skulder 52214 4 570,2 6 192,0 4 457,4 7 069,0
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 1140,6 88,5 1425,4 24,6 726,2
Ej rantebarande skulder 223,8 116,8 216,3 1441 188,1
Summa kortfristiga skulder 1364,4 205,4 1641,7 168,7 914,3
Skulder hanférliga till tillgangar for forsaljning 1537,1 - - - -
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 11 777,3 7 966,1 11 313,6 7 839,3 11 342,2
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Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

Belopp i mkr

Den I6pande verksamheten

jan-mar 2015

jan-mar 2014

jan-dec 2014

jan-dec 2013

jan-dec 2012

Resultat fore skatt 213,7 27,5 255,9 265,3 125,5
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 2,7 0,2 -35,3 -57,3 -9,9
Vardefoérandring férvaltningsfastigheter -207,0 -34,9 -143,7 42,4 -25,5
Véardeférandring derivatinstrument 29,2 14,6 0,3 -214,3 -24,8
Betald skatt - - - - -0,0
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

fore forandringar av rérelsekapital 33,2 7,5 77,2 36,1 65,4
Foréandring rérelsekapital

Férandring av kortfristiga fordringar 2,0 -11,7 -21,1 0,1 51
Foérandring av bostadsrattsandelar 1,4 2,0 5,1 -5,1 3,8
Forandring av kortfristiga skulder -9,0 -13,9 -6,2 -3,9 -19,6
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 27,7 -16,1 54,9 27,2 54,7
Investeringsverksamheten

Forvarv och investeringar i fastigheter -365,4 -25,3 -184,0 -33,1 -50,6
Forvéarv dotterbolag - - 1470,2 - -
Ovriga investeringar -3,6 - - -1,0 -0,3
Forséljning av fastigheter - - 1014,6 3537,4 93,9
Forvérv av andelar i intressebolag -8,1 - -10,8 -70,6 -
Férséljning av andelar i intressebolag - - 13,3 - -
Forandring lan till intressebolag -36,1 - -66,6 —242,3 -
Utdelning fran intressebolag - - - 4,5 -
Férandring av finansiella tillgangar 0,1 -42.4 13,0 0,5 11,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -413,1 -67,7 -690,6 31954 54,3
Finansieringsverksamheten

Lamnade Ian till moderbolaget - - - -91,8 -78,3
Forandring rantebdrande skulder 213,2 319,6 847,7 -2 864,4 -22,5
Losen rantederivat - -207,4 -201,5 -77,9 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 213,2 1121 646,3 -3 034,1 -100,7
Arets kassafléde -172,3 28,3 10,6 188,4 8,3
Likvida medel vid arets borjan 369,2 358,6 358,6 170,2 161,9
Likvida medel vid arets slut 196,9 386,9 369,2 358,6 170,2
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Nyckeltal

jan-mar 2015  jan-mar 2014 jan-dec 2014  jan-dec 2013 jan-dec 2012

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,1 99,5 99,5 99,5 99,5
Overskottsgrad, % 44,2 43,7 51,3 49,7 51,4
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 365 25 184 33 51
Fastighetsforsaljningar, mkr 0 0 1015 3537 94
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 8 634 7102 10378 7 042 10719
Antal fastigheter pa balansdagen 224 222 226 221 393
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 538 372 466 869 701 759 465 792 819 720
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 6 744 6 356 6 565 6 340 11716
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 88 90 66 90 86

Finansiella nyckeltal

Kassaflode, mkr =172 28 11 188 8
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 1,7 1,2 1,7 1,3 1,2
Soliditet, % 31,0 40,1 30,8 41,0 29,6
Belaningsgrad (LTV), % 56,2 51,5 58,4 47,8 60,2
Genomsnittlig ranta, % 2,3 3,6 3,1 4,4 4,8
Genomsnittlig rantebindningstid 1&n efter derivat, ar 0,7 1,2 2,1 1,5 2,9
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 5,9 7,5 5,4 1,0 1,9
Rantabilitet pa eget kapital fore skatt, % 6,2 0,8 7,6 8,1 4,0
Eget kapital p& balansdagen, mkr 3 654 3191 3480 3213 3359
Substansvarde p& balansdagen, mkr 4 408 3692 4295 3664 3938
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr 4513 3 806 4672 3971 4 531
DEBT/EBITDA, ggr 16 16 16 15 17
Definitioner

Uthyrningsgrad bostader (antal), % Genomsnittlig ranta, %

Uthyrda bostader dividerat med totala antalet bostader Genomsnittlig rénta for rantebarande skulder med héansyn tagen till

B réntederivat

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintékterna Rantabilitet pa eget kapital fore skatt, %

Resultat fére skatt for rullande tolv manaders resultat dividerat med
Andel bostadsyta pa balansdagen, % genomsnittligt eget kapital

Bostadsyta dividerat med total fastighetsyta
Substansvarde pa balansdagen, mkr

Rantetackningsgrad (ICR), ggr Eget kapital med tilldgg av uppskjuten skatteskuld
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader dividerat med
finansiella kostnader Langsiktigt substansviarde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr

Eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatteskuld samt rantederivat
Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen vid periodens utgang DEBT/EBITDA, ggr

Tidsviktade réantebarande skulder dividerat med resultat fore finansposter
Belaningsgrad (LTV), % med &terlaggning av avskrivningar
Nettoskuld i forhallande till bedomt marknadsvarde

Driftnetto
Nettoskuld Hyresintakter med avdrag for driftkostnader (drift- och underhallskost-
Nettot av réntebarande skulder och avsattningar minus finansiella nader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration)

tillgangar inklusive likvida medel
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Operationell och finansiell oversikt

Denna operationella och finansiella éversikt &r avsedd att underlétta férstdelsen och bedémningen av trender och
férdndringar i Heimstadens resultat och finansiella stéllning. Historiska resultat ger inte néadvéndigtvis en korrekt indika-
tion av framtida resultat. Nedanstaende redogérelse bér ldsas i anslutning till (a) Heimstadens reviderade koncernredo-
visning fér rakenskapsadren 2012, 2013 och 2014, som har uppréttats i enlighet med IFRS; (b) Heimstadens éversiktligt
granskade rapport for perioden 1 januari — 31 mars 2015, som har upprittats i enlighet med IAS 34 och arsredovisnings-

lagen; samt (c) tillhérande noter.

Detta avsnitt innehéller framtidsinriktade uttalanden som &r beroende av framtida hédndelser, risker och osékerheter,
bland andra de som beskrivs i "Riskfaktorer”. Bolagets faktiska resultat kan skilja sig avsevart frdn de resultat som
uttrycks eller antyds i de framtidsinriktade uttalandena till f6ljd av manga olika faktorer, inklusive, men inte begrénsat till,
de risker som beskrivs nedan och pa annan plats i detta prospekt.

Oversikt

Heimstadens affarsmodell delas in i att forvarva, forvalta, féradla
och finansiera primért bostadsfastigheter i centrala lagen i
tillvaxtregioner i primart Sverige och i Képenhamnsregionen i
Danmark. Heimstaden hanterar huvuddelen av affarsmodellen
internt. De kommersiella fastigheter som ingér i Heimstadens
bestand ingér generellt i fastighetsportflier som till stérsta del
bestér av bostadsfastigheter.

Heimstaden har som strategi att vara en aktiv aktor pa
transaktionsmarknaden priméart for bostadsfastigheter. Infér
forvarv genomfors en heltdckande analys av samtliga fastigheter
som ingar i den tilltdnkta transaktionen. Avgorande kriterier for
att Heimstaden genomfor ett forvarv ar att:

e Orten dar fastigheterna &r beldgna uppvisar ekonomisk
tillvaxt

e Orten dar fastigheterna ar belagna uppvisar befolknings-
tillvaxt

Heimstadens férvaltning &r organiserad i fyra geografiska
regioner; Oresund, Syd, Malardalen och Norr. Heimstaden
arbetar kontinuerligt med att maximera nyttan av sin storlek
med avseende pa forvaltning utan att forlora fokus pa lokal
forankring. En viktig del i denna strategi ar att férvalta fastigheter
som &gs via gemensamt &gda intressebolag.

Heimstadens fastigheter foradlas I6pande, dels genom
tekniska forbattringar, dels genom atgarder som okar kund-
ndjdhet och darmed bidrar till att attrahera hyresgéaster av
god kvalitet. Heimstaden arbetar langsiktigt med underhall,
investeringar och aktiv tillsyn av fastigheterna for att proaktivt
upptécka och avhjadlpa eventuella brister. Ett nara samarbete
med Hyresgastféreningen bidrar positivt till trivsel och trygghet
for kunderna.

Finansiering utgdr en central del i Heimstadens verksamhet.
Genom aren har Bolaget skapat en stark finansorganisation
som arbetar kontinuerligt med att tillse att befintligt bestand ar
finansierat med en balanserad kapitalstruktur.

Faktorer som paverkar Heimstadens resultat:
Néagra av de faktorer som paverkar Heimstadens resultat och
kassaflode diskuteras nedan enligt fdljiande indelning:
e Makroekonomiska faktorer

e Hyresintékter och hyresutveckling

e Fastighetskostnader

e Central administration

o Ovriga rérelseintakter, dvriga rérelsekostander

¢ Resultat frdn andel i intressebolag

e Vardefoérandring forvaltningsfastigheter

e Finansiella intakter och kostnader

e Myndighetsbeslut och skatt

e Valutaeffekter

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makro-
ekonomiska faktorer sésom tillvaxt, sysselséttning och

inflation. Konjunktursvangningar och tillvaxt i ekonomin styr
sysselsattningsgraden, som &r en vasentlig grund for utbud och
efterfrdgan pa hyresmarknaden, och paverkar darmed vakans-
grad och hyresnivéer.

Forvantningar om inflationen styr rantan och paverkar
darmed finansnettot. Réntekostnaden for skulder hos kredit-
institut ar Heimstadens enskilt stérsta kostnadspost efter
fastighetskostnader. Pa langre sikt far forandringar i rantan en
vésentlig paverkan pa Heimstadens resultat och kassaflode.
Inflationen péverkar ocksé& Heimstadens fastighetskostnader.
Utover detta paverkar férandringar i ranta och inflation &ven
avkastningskraven och darmed fastigheternas marknads-
varden. Ett flertal av Bolagets strategier syftar till att begransa
exponeringen mot de makroekonomiska férandringar som
skulle kunna fa en negativ effekt pa Heimstadens resultat.
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Hyresintédkter och hyresutveckling

Uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas bland annat av den
allmanna konjunkturutvecklingen, produktionstakten for nya
bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolknings-
tillvaxt och befolkningsstruktur och sysselsattning.

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker respektive
Okar paverkas Heimstadens resultat negativt respektive
positivt. Stora svangningar i vakanser och bortfall av hyres-
intékter 6kar ju fler enskilt stora hyresgéster ett fastighets-
bolag har. Heimstadens tio stérsta hyreskontrakt svarade per
31 mars 2015 for 1,7 procent av Heimstadens kontrakterade
hyresintakter, varav det storsta hyreskontraktet, svarade for
0,4 procent.

Heimstadens resultat och finansiella stallning paverkas av att
hyresgéster betalar avtalade hyror i tid.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader

som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhalining,

vatten och véarme. Variationer i priser pa dessa tjanster samt
effekter fran onormalt vader paverkar Heimstadens resultat.
Underhallsutgifter utgor atgarder i syfte att langsiktigt bibehélla
fastighetens standard. Dessa utgifter kostnadsfors i den
utstrackning de utgor reparationer och utbyten av mindre delar.
Andra tillkommande utgifter av underhaliskaraktar (hela eller
partiella komponentbyten) aktiveras i samband med att utgiften
uppkommer. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan paverka resultatet negativt.

Central administration

Till central administration hor kostnader pa koncern-
overgripande niva som inte direkt ar hanforbara till fastighets-
forvaltning, sdsom kostnader for koncernledning, fastighets-
investeringar och finans. Ledningen beddmer att Heimstaden
kommer kunna fortsétta att vaxa sin verksamhet utan att 6ka
kostnader for central administration i samma takt.

Ovriga rérelseintikter, 6vriga rorelsekostnader
Ovriga rérelseintakter bestar primért av ersattning for
forvaltningsuppdrag som Heimstaden har pa fastigheter som ej
ar helagda av Bolaget. En vasentlig del av dessa fastigheter ar
del av portfoljer dar Heimstaden ager andelar via intressebolag.
Bolaget ser positivt pa att utdka antalet uppdrag som faller inom
denna kategori vilket skulle bidra till 6kade dvriga rorelseintakter.
Ovriga rérelsekostnader bestar primért av kostnader som
uppkommer vid forvaltningsuppdrag som ej &r helagda av
Heimstaden och drivs av antalet uppdrag som Heimstaden har
och storleken péa dessa. Det ar ledningens beddmning att ett
Okat antal férvaltningsuppdrag kommer att leda till skalférdelar
vilket skulle bidra positivt till Heimstadens resultat och finansiella
stélining.
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Resultat fran andel i intressebolag

Resultat frdn andelar i intressebolag &r direkt hanforlig till det
resultat som uppkommer i Heimstaden intressebolag. De
viktigaste faktorerna som paverkar resultatet i dessa Gverens-
stammer i all vasentlighet med de faktorer som péverkar
Heimstadens verksamhet. Resultat frdn andelar av intressebolag
paverkar ej kassaflodet. Eventuellt kassaflode fran intressebolag
redovisas som utdelning fran intressebolag i Bolagets rapport
Over kassafldden.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter bestar primart av rénteintakter pa fordringar
som Bolaget har pa sina intressebolag och finansiella kostnader
bestar priméart av rantekostnader pa upplaning fran kreditinstitut
och kapitalmarknaden till Heimstaden. | tider med stigande
inflationsforvantningar kan rantenivan vantas stiga och i tider
med sjunkande inflationsférvantningar kan réntenivan vantas
sjunka, vilket kan paverka Heimstadens resultat och finansiella
stéllning.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Heimstadens fastighetsportfdlj varierar i varde beroende pa
utveckling av fastigheternas tekniska skick, mojlighet att
generera driftnetto samt marknadens syn pa bland annat
avkastningskrav och pris per kvadratmeter. Férandringar i vardet
pa paverkar Heimstadens resultat och finansiella stalining.

Vardeférandring rantederivat

Som en del i hanteringen av Bolagets ranterisk anvander sig
Heimstaden av rantederivat, huvudsakligen swappar. Rante-
derivaten redovisas I6pande till verkligt varde i balansrakningen
med vardeforandringar i resultatrékningen. | takt med att
marknadsrantorna forandras uppstar ett teoretiskt dver- eller
undervérde, som inte &r kassaflddespaverkande savida
derivaten egj 16ses i fortid. Heimstaden har till del skyddat sig for
hogre rantenivaer, vilket innebar att marknadsvéardet pa rante-
derivaten minskar i nedatgéende rantelage och okar i uppéat-
géende rantelage.

Myndighetsbeslut och skatt

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av
myndighetsbeslut avseende till exempel fastighetsskatt och
reglering av hyressattningen for bostader. En stor kostnadspost
for fastighetsbolag ar fastighetsskatt. Konsekvenserna av ett
foréandrat uttag av fastighetsskatt lindras nagot av att hyres-
kontrakten medger att hyresgéasten bér viss del av fastighets-
skatten. Den reglerade hyressattningen for bostader, det sé
kallade bruksvéardesystemet, bade begransar Heimstadens
risker och paverkar intjaningsformagan. Férenklat innebéar
systemet att hyresvardar inte kan ta ut hdgre hyror an de hyror
som har bestamts i kollektiva férhandlingar fér bostader med
motsvarande lage och standard.

Valutaeffekter

Heimstaden bedriver verksamhet i Danmark vilket medfér
intékter och utgifter i utldndsk valuta. Valutasvangningar kan
déarfor komma att paverka pa Heimstadens resultat och finan-
siella stalining.



Kommentarer till den finansiella

utvecklingen

Perioden januari till mars 2015 och
januari till mars 2014

Resultatrédkning

Hyresintékter

Heimstadens hyresintakter for perioden 1 januari till 31 mars
2015 uppgick till 186,9 mkr, vilket ar en 6kning med 64,0 mkr
jamfort med samma period 2014 dé de uppgick till 122,9 mkr.
Okningen i hyresintékter &r huvudsakligen hanférlig till férvarvet
av HSAB.

Fastighetskostnader

Heimstadens fastighetskostnader for perioden 1 januari till

31 mars 2015 uppgick till 104,3 mkr vilket ar en 6kning med
35,1 mkr jamfort med motsvarande period 2014 da de uppgick
till 69,2 mkr. Okningen av fastighetskostnaderna beror framfér
allt pa forvarvet av HSAB.

Driftnetto

Driftnettot for perioden 1 januari till 31 mars 2015 uppgick till
82,6 mkr vilket innebéar en dkning om 29,0 mkr jamfért med
motsvarande period foregéende ar da driftnettot uppgick till
53,6 mkr. Okningen férklaras huvudsakligen av dkade hyres-
intékter till foljd av en nettodkning av fastighetsportfolien.

Ovriga rérelsekostnader och intékter

Nettot av kostnader f6r central administration, évriga rore-
seintakter, dvriga rorelsekostnader och resultat fran andel i
intressebolag uppgick till =1,2 mkr under perioden 1 januari till
31 mars 2015 vilket & en minskning med 11,0 mkr jamfért med
motsvarande period foregéende ar da nettot uppgick till 12,2
mkr. Minskningen beror framforallt p& en minskning i kostnader
for central administration som forklaras av att Heimstaden
redovisade kostnader av engangskaraktar under perioden

1 januari till 31 mars 2014.

Resultat fére finansiella poster

Resultatet fore finansiella poster for perioden 1 januari till

31 mars 2015 uppgick till 81,3 mkr vilket innebéar en dkning
med 39,8 mkr jamfort med motsvarande period foregaende

ar nar resultatet fore finansiella poster uppgick till 41,5 mkr.
Okningen forklaras av framférallt av kade hyresintakter, till flid
av en nettodkning av fastighetsportfélien och minskade centrala
kostnader.

Finansiella intdkter & kostnader

Nettot av finansiella intakter och finansiella kostnader for
perioden 1 januari till 31 mars 2015 uppgick till -45,4 mkr, en
forandring med 11,1 mkr jamfért med motsvarande period
foregdende ar da nettot uppgick till -34,3 mkr. Férandringen

forklaras framst av Okad lanevolym och en évertagen réante-
sakringsportfdlj till folid av forvarvet av HSAB dven om effekten
dampats nagot av lagre marknadsrantor och forfall av vissa
rantederivatpositioner. Genomsnittsrantan for den totala
upplaningen inklusive derivat har under perioden 1 januari

till 31 mars 2015 uppgick till 2,29 procent jamfort med 3,61
procent under motsvarande period under foregaende ar.

Férvaltningsresultat

Heimstadens forvaltningsresultat, det vill sdga resultat exklu-
sive vardeférandringar, derivat och skatt, uppgick till 35,9 mkr
under perioden 1 januari till 31 mars 2015 vilket &r en 6kning
om 28,6 mkr jamfort med motsvarande period foregéende

ar dé forvaltningsresultatet uppgick till 7,3 mkr. Det 6kade
forvaltningsresultatet forklaras framférallt av forvarvet av HSAB.

Vérdeférandringar fastigheter & réntederivat

Per 31 mars 2015 har hela fastighetsbestandet varderats
baserat pa extern vardering. Sammantaget uppgick den
orealiserade véardeforandringen pa fastigheterna till 207,0

mkr jamfort med 34,9 mkr for samma tidpunkt under 2014.
Okningen férklaras primart av sénkta direktavkastningskrav vid
vardering av befintligt bestand.

Den orealiserade vardeforandringen péa réantederivat uppgick
under perioden 1 januari till 31 mars 2015 till =29,2 mkr jamfort
med —14,6 mkr under motsvarande period 2014. Marknads-
vardet pa den aktuella derivatportfolien uppgar vid periodens
slut till =105,0 mkr exklusive derivat som kommer att l16sas i
samband med forsaljningen till Castellum jamfért med —114,0
mkr vid samma tidpunkt under 2014.

Resultat fére skatt

Arets resultat fore skatt dkade till 213,7 mkr under perioden
1 januari till 31 mars 2015 jamfort med 27,5 mkr under
motsvarande period 2014, vilket huvudsakligen forklaras av
forvarvet av HSAB.

Skatt

Heimstaden redovisade for perioden 1 januari till 31 mars 2015
en total skatt om —39,3 mkr som primart bestar av uppskjuten
skatt pa temporéara skillnader mellan redovisat varde och skatte-
massigt varde hanférlig till forvaltningsfastigheter och finansiella
instrument. Motsvarande siffra for perioden 1 januari till 31 mars
2014 var 50,2 mkr.

Resultat fér perioden

Sammantaget Okade resultatet for perioden till 174,5 mkr
jamfort med —22,6 mkr under motsvarande period 2014.
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Balansrakning

Férvaltningsfastigheter

Heimstadens fastighetsbestand har per 31 mars 2015 ett
marknadsvarde om 8 634,4 mkr (exklusive de fastigheter
som planeras séljas helt eller delvis till Castellum) jamfort
med 7 101,5 mkr fér motsvarande tidpunkt under 2014. Den
orealiserade vardeférandringen under perioden uppgick till
207,0 mkr jamfoért med 34,9 mkr under samma period fore-
géende ar. Resterande forandring av fastighetsportfoliens
bokférda varde utgodrs av nettoinvesteringar, dvs. férvarv och
investeringar samt forsaljningar. Marknadsvardet har okat framst
mot bakgrund av att marknadens direktavkastningskrav har
minskat.

Andelar i intressebolag

Heimstaden ager andelar i ett antal intressebolag, primart
Nordhalla. Nordhalla bildades under 2013 genom ett samar-
bete mellan Heimstaden AB och tre svenska pensionsstiftelser;
Alecta, Ericssons- och Sandviks pensionsstiftelser. Andelar i
intressebolag uppgick per 31 mars 2015 till 169,6 mkr jamfort
med 139,5 mkr fér samma tidpunkt 2014. Okningen forklaras
primart av arets resultatandel samt tillskjutet kapital fran
Heimstaden for ytterligare investeringar i Intressebolagen.

Ovriga finansiella anldggningstillgéngar

Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar uppgick per 31 mars
2015 till 366,5 mkr jamfort med 304,4 mkr fér motsvarande
tidpunkt under 2014. Okningen forklaras till stor del av att
Nordhalla tillskjutits ytterligare 36 mkr i form av aktiedgarlan.

Eget kapital

Eget kapital uppgick per 31 mars 2015 till 3 654,4 mkr jamfort
med 3 190,6 mkr fér motsvarande tidpunkt under 2014.
Okningen férklaras huvudsakligen av resultatet under perioden.

Réntebédrande skulder

Réantebarande skulder uppgick per 31 mars 2015 till 5 5083,5
mkr, exklusive de skulder som hanférliga till de delar av HSAB
som sdéljs ut, jamfért med 4 043,7 mkr fér motsvarande tidpunkt
under 2014. Okningen férklaras framférallt av en dkad 1&ne-
volym vid férvarvet av HSAB.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt, som ar ett netto av uppskjutna skatte-
fordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick per 31 mars
2015 till 7563,5 mkr jamfort med 501,0 mkr fér motsvarande
tidpunkt under 2014. Den uppskjutna skatten &r till stérsta
delen hanforlig till férvaltningsfastigheter och dkningen beror
primért pa forvarvet av HSAB.

Kassafléde

Kassaflodet fran den Idpande verksamheten fore forandringar
i rorelsekapital uppgick till 33,2 mkr under perioden 1 januari
till 31 mars 2015 jamfort med 7,5 mkr for motsvarande period
under 2014. Okningen férklaras huvudsakligen av férvarvet
av HSAB. Efter forandring i rérelsekapital om —5,6 mkr under
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perioden 1 januari till 31 mars 2015 uppgick kassaflodet fran
den I6pande verksamheten till 27,7 mkr. Férandringar i rorelse-
kapital uppgick till -23,6 mkr under motsvarande period 2014
vilket gav ett kassaflode fran den I6pande verksamheten om
—-16,1 mkr.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -413,1
mkr under perioden 1 januari till 31 mars 2015 jamfért med
—67,7 mkr under motsvarande period 2014. Kassaflodet
forklaras huvudsakligen av att fastigheter till ett varde av 365,4
mkr forvarvades och att 1an till intressebolag om 36,1 mkr
stélldes ut under perioden 1 januari till 31 mars 2015.

Kassaflde fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 213,2
mkr under perioden 1 januari till 31 mars 2015 jamfért med
112,1 mkr under motsvarande period foregdende &r. Kassa-
flodet forklaras till stor del av att Heimstaden I6ste réantederivat
under perioden 1 januari till 31 mars 2014 vilket paverkade
kassaflédet negativt med 207,4 mkr.

Arets kassafléde

Sammantaget minskade likvida medel med 172,3 mkr under
perioden 1 januari till 31 mars 2015 jamfoért med en 6kning om
28,3 mkr under motsvarande period 2014.

Rakenskapsaret 2014 jamfért med 2013

Resultatrékning

Hyresintékter

Heimstadens hyresintékter fér 2014 uppgick till 471,3 mkr,
vilket &r en nedgang med 175,4 mkr jamfort med 2013 da de
uppgick till 646,7 mkr. Nedgangen i hyresintakter &r ett resultat
av bland annat en stor fastighetsforsaljning till Nordhalla i
oktober 2014. Da Heimstaden sélde ut fastigheter till Nordhalla
fér 2,9 mdr i juni 2013 innehéller jamforelsearet 2013 ett halvt
ar med hyresintékter pa detta fastighetsbestand. Den genom-
snittliga hyresintakten for hela fastighetsbestandet uppgick
under 2014 till 1 067 kronor per kvm jamfért med motsvarande
tidpunkt 2013 da den uppgick till 1 008 kronor per kvm.

Fastighetskostnader

Heimstadens fastighetskostnader for 2014 uppgick till 229,4
mkr vilket &r en minskning med 95,9 mkr jamfort med 2013 da
de uppgick till 325,3 mkr. Minskningen av fastighetskostnaderna
beror pa framforallt pa utférsaljningen av fastigheter till Nordhalla
under 2014 och 2013 men &ven pa lagre taxebundna kostnader
samt lagre kostnader for snorojning.

Driftnetto

Driftnettot for 2014 uppgick till 241,9 mkr vilket innebar en
minskning med 79,6 mkr jamfort med 2013 da driftnettot
uppgick till 321,4 mkr. Minskningen foérklaras huvudsakligen av
minskade hyresintakter till f6ljd av en minskad genomsnittlig
fastighetsportfolj under aret.



Ovriga rérelsekostnader och intékter

Nettot av kostnader for central administration, évriga rorese-
intakter & kostnader och resultat fran andel i intressebolag
uppgick till 14,2 mkr under 2014 vilket ar en minskning med

6,4 mkr jamfort med 2013. Minskningen beror framforallt pa att
resultat fran andel i intressebolag var 13,9 mkr lagre under 2014
jamfort med 2013.

Resultat fére finansiella poster

Resultatet fore finansiella poster uppgick for 2014 till 256,1
mkr vilket innebar en minskning med 86,0 mkr jamfort med
2013 nar resultat fore finansiella poster uppgick till 342,1 mkr.
Minskningen forklaras framférallt av minskade hyresintakter.

Finansiella intédkter & kostnader

Nettot av finansiella intakter & kostnader f6r 2014 uppgick

till =143,7 mkr vilket &r en 6kning med 105,0 mkr jamfort

med 2013 da nettot uppgick till =248,7 mkr. Okningen

forklaras framst av lagre finansiella kostnader till foljd av lagre
skuldsattning, aterkop av derivatkontrakt i samband med
refinansiering i borjan av 2014 samt fallande marknadsrantor.
Genomsnittsrantan for den totala upplaningen inklusive derivat
har under 2014 minskat till 3,1 procent jamfért med 4,4 procent
under 2013.

Férvaltningsresultat

Heimstadens forvaltningsresultat, det vill séga resultat exklusive
vardeférandringar och skatt, uppgick till 112,4 mkr under

2014 vilket &r en 6kning om 19,1 mkr jamfort med 2013

da forvaltningsresultatet uppgick till 93,4 mkr. Det Okade
forvaltningsresultatet forklaras framférallt av ett forbattrat finans-
netto som mitigerade minskade intékter.

Vérdeféréndringar fastigheter & réntederivat

Under 2014 salde Heimstaden fastigheter for 1 046,7 mkr vilket
genererade 1,7 mkr i realiserade vardeférandringar. Under 2013
séldes fastigheter for 3 667,1 mkr vilkket genererade realiserade
vardeférandringar om —111,7 mkr.

Per 31 december 2014 har hela fastighetsbestandet varde-
rats baserat pa extern vardering. Den orealiserade vardefor-
andringen pa fastigheterna uppgick till 142,1 mkr jamfort med
69,3 mkr fér samma tidpunkt under 2013. Okningen férklaras
primért av sénkta avkastningskrav och 6kat driftnetto i befintligt
bestand. Sammantaget tkade den totala vardeférandringen pa
fastigheter till 143,7 mkr jamfort med —42,4 mkr fér 2013.

Den realiserade vardeférandringen péa rantederivat uppgick
till =201,5 mkr under 2014 jamfort med 17,6 mkr under 2013.
Den orealiserade vardeforandringen pa rantederivat uppgick
till 201,2 mkr under 2014 jamfért med 196,7 mkr under 2013.
Sammantaget minskade den totala vardeférandringen till -0,3
mkr under 2014 jamfért med 214,3 mkr under 2013. Marknads-
vardet pa den aktuella derivatportfolien uppgar vid periodens
slut till =376,2 mkr jamfort med —307,1 mkr vid samma tidpunkt
under 2013.

Resultat fére skatt
Sammantaget minskade &rets resultat fore skatt till 255,9 mkr
under 2014 jamfort med 265,3 mkr under 2013.

Skatt

Heimstaden redovisade for 2014 en total skatteintakt om 10,8
mkr som primért bestar av uppskjuten skatt pa temporéara
skillnader mellan redovisat varde och skattemassigt varde
hanforlig till forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.
Motsvarande siffra fér 2013 var 102,2 mkr.

Arets resultat
Sammantaget minskade arets resultat till 266,7 mkr under 2014
jamfért med 367,5 mkr under 2013.

Balansrakning

Férvaltningsfastigheter

Heimstadens fastighetsbestand hade per 31 december 2014
ett marknadsvarde om 10377,7 mkr jamfort med 7 042,3

mkr for motsvarande tidpunkt under 2013. Den orealiserade
vardeférandringen under perioden uppgick till 142,1 mkr
jamfort med 69,3 mkr under samma period foregaende ar.
Resterande férandring av fastighetsportfoliens bokférda varde
utgors av nettoinvesteringar, dvs. férvarv och investeringar samt
forsaljningar.

Andelar i intressebolag

Heimstaden ager andelar i ett antal intressebolag, primart
Nordhalla. Nordhalla bildades under 2013 genom ett samarbete
mellan Heimstaden AB och tre svenska pensionsstiftelser;
Alecta, Ericssons- och Sandviks pensionsstiftelser. Andelar i
intressebolag uppgick per 31 december 2014 till 158,6 mkr
jamfort med 139,5 mkr for samma tidpunkt 2013. Okningen
forklaras priméart av arets resultatandel.

Ovriga finansiella anldggningstillgédngar

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar uppgick per

31 december 2014 till 330,6 mkr jamfort med 274,7 mkr for
motsvarande tidpunkt under 2013. Okningen férklaras till stor
del av att 48,2 mkr tillskjutits till Nordhalla som aktieagarlan.

Eget kapital

Eget kapital uppgick per 31 december 2014 till 3480,0 mkr
jamfort med 3213,2 mkr for motsvarande tidpunkt under 2013.
Okningen férklaras huvudsakligen av &rets resultat om 266,7
mkr under 2014,

Réntebédrande skulder

Réantebarande skulder uppgick per 31 december 2014 till
6425,5 mkr jamfort med 3 724,1 mkr fér motsvarande tidpunkt
under 2013. Okningen férklaras framférallt av att Heimstaden
stallt ut obligationer till ett nominellt belopp om 1 000 mkr samt
att lanevolymen dkade med 1 853,7 mkr vid tilltradet av aktierna
till Henry Stahl Fastigheter AB.

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Heimstaden AB (publ) 75



Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt, som ar ett netto av uppskjutna skatte-
fordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick per

31 december 2014 till 815,4 mkr jamfort med 450,8 mkr for
motsvarande tidpunkt under 2013. Den uppskjutna skatten ar
till stérsta delen hanforlig till férvaltningsfastigheter och ékningen
beror primért pa att forvarvet av Henry Stahl Fastigheter AB
utgor ett rérelseforvarv.

Kassafléde

Kassafléde fran den Iépande verksamheten

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten fore forandringar
i rorelsekapital uppgick till 77,2 mkr under 2014 jamfort med
36,1 mkr under 2013. Okningen férklaras huvudsakligen av att
resultat fore skatt for 2014 innehdll en mindre summa icke-
kassaflddespaverkande poster an jamforelsearet 2013. Efter
forandring i rérelsekapital om —22,2 mkr under 2014 uppgick
kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 54,9 mkr.
Forandringar i roresekapital uppgick till 8,9 mkr under 2013
vilket gav ett kassaflode fran den I6pande verksamheten om
27,2 mkKr.

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -690,6
mkr under 2014 jamfort med 3 195,4 mkr under 2013. Det
svagare kassaflodet forklaras huvudsakligen av att fastigheter
forvarvades for 184,0 mkr och att dotterbolag férvarvades for
1470,2 mkr under 2014 jamfort med 2013 dé en stor summa
l&n aterbetalades. Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 646,3
mkr under 2014 jamfort med -3 034,1 mkr under 2013. Det
starkare kassaflodet forklaras till stor del av att rantebarande
skulder 6kade med 847,7 mkr under 2014.

Arets kassafléde
Sammantaget 6kade likvida medel med 10,6 mkr under 2014
jamfort med en dkning om 188,4 mkr under 2013.

Rakenskapsaret 2013 jamfért med 2012

Resultatrédkning

Hyresintakter

Heimstadens hyresintakter for 2013 uppgick till 646,7 mkr
vilket &r en minskning med 156,2 mkr jamfort med 2012 da
de uppgick till 802,9 mkr. Minskningen beror framst pa stora
fastighetsforsaljningar under aret. Den genomsnittliga hyres-
intakten for hela fastighetsbestandet uppgick under 2013 till
1008 kronor per kvm jamfért med motsvarande tidpunkt 2012
dé den uppgick till 977 kronor per kvm.

Fastighetskostnader

Heimstadens fastighetskostnader for 2013 uppgick till 325,3
mkr vilket ar en minskning med 65,0 mkr jamfort med 2012

dé de uppgick till 390,3 mkr. Minskningen av fastighets-
kostnaderna beror pé ett mindre fastighetsbestand under 2013
jamfort med 2012 till f6lid av stora fastighetsforsaljiningar.
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Driftnetto

Driftnettot f6r 2013 uppgick till 321,4 mkr vilket innebar en
minskning med 91,2 mkr jamfort med 2012 da driftnettot
uppgick till 412,6 mkr. Minskningen férklaras huvudsakligen av
minskade hyresintakter till f6ljd av stora fastighetsférséaljningar
under aret.

Ovriga rérelsekostnader och intékter

Nettot av kostnader fér central administration, 6vriga rorese-
intakter & kostnader och resultat fran andel i intressebolag
uppgick till 20,6 mkr under 2013, en 6kning med 35,0 mkr
jamfort med 2012. Okningen beror framférallt pa ett positivt
resultat fran andel i intressebolag om 49,9 mkr.

Resultat fére finansiella poster

Resultatet for finansiella poster uppgick for 2013 till 342,1
mkr vilket innebar en minskning med 56,2 mkr jamfort med
2012 nar resultat fore finansiella poster uppgick till 398,3 mkr.
Minskningen forklaras framférallt av minskade hyresintakter till
foljd av en mindre genomsnittlig fastighetsportfdl).

Finansiella intédkter & kostnader

Nettot av finansiella intékter & kostnader fér 2013 uppgick till
—248,7 mkr, en forbattring med 74,3 mkr jamfort med 2012 da
nettot uppgick till -323,0 mkr. Férbattringen forklaras framst
av lagre finansiella kostnader till folid av att lan har amorterats
under aret samt lagre genomsnittlig ranta.

Férvaltningsresultat

Heimstadens forvaltningsresultat, det vill s&ga resultat exklusive
vardefdrandringar, derivat och skatt, for 2013 uppgick till 93,4
mkr, en 6kning om 18,1 mkr jamfort med 2012 da forvaltnings-
resultatet uppgick till 75,3 mkr. Det 6kade forvaltningsresultatet
forklaras framforallt av ett forbattrat finansnetto.

Vérdefdérandringar fastigheter & réntederivat

Under 2013 sélde Heimstaden fastigheter for 3667,1 mkr
vilket genererade —111,7 mkr i realiserade vardeférandringar.
Under 2012 séldes fastigheter for 93,9 mkr vilket genererade
realiserade vardeforandringar om —-3,7 mkr.

Per 31 december 2013 har hela fastighetsbestandet
vérderats baserat pa extern vardering. Den orealiserade varde-
férandringen pé fastigheterna uppgick till 69,3 mkr jamfort med
29,1 mkr for samma tidpunkt under 2012. Okningen forklaras
primart av ett Okat driftnetto i befintligt bestand. Sammantaget
minskade den totala vardeférandringen pé fastigheter till -42,4
mkr jamfoért med 25,5 mkr 2012.

Den realiserade vardeférandringen pa rantederivat uppgick
till 17,6 mkr under 2013 jamfoért med 0,0 mkr under 2012.

Den orealiserade vardeforandringen pa rantederivat uppgick

till 196,7 mkr under 2013 jamfort med 24,8 mkr under 2012.
Sammantaget 6kade den totala vardeférandringen till 214,3
mkr under 2013 jamfoért med 24,8 mkr 2012. Marknadsvérdet
pa den aktuella derivatportfolien uppgick vid periodens slut till
-307,1 mkr jamfért med -592,8 mkr vid samma tidpunkt under
2012.



Resultat fére skatt

Arets resultat fore skatt dkade 2013 till 265,3 mkr jamfort med
125,5 mkr 2012, vilket huvudsakligen forklaras av positiva
vérdefoérandringar pa rantederivat om 214,3 mkr.

Skatt

Heimstaden redovisade for 2013 en aktuell skatteintakt

om 0,0 mkr och en uppskjuten skatteintakt om 102,2 mkr.
Motsvarande siffror for 2012 var —0,0 mkr respektive 80,6 mkr.
Uppskjuten skatteintékt &r relaterad till att fastigheter/bolag sélts
utan avdrag for latent skatt samt till andrade skattesatser.

Arets resultat
Sammantaget 6kade arets resultat till 367,5 mkr under 2013
jamfort med 206,1 mkr under 2012,

Balansrakning

Férvaltningsfastigheter

Heimstadens fastighetsbestand har per 31 december 2013

ett marknadsvarde om 7 042,3 mkr jamfért med 10718,6

mkr f6r motsvarande tidpunkt under 2012. Den orealiserade
vardeférandringen under perioden uppgick till 69,3 mkr jamfort
med 29,1 mkr under samma period féregaende ar. Resterande
forandring av fastighetsportfoliens bokforda varde utgdrs

av nettoinvesteringar, dvs. forvarv och investeringar samt
forséliningar.

Andelar i intressebolag

Heimstaden ager andelar i ett antal intressebolag, priméart
Nordhalla. Nordhalla bildades under 2013 genom ett samarbete
mellan Heimstaden AB och tre svenska pensionsstiftelser;
Alecta, Ericssons- och Sandviks pensionsstiftelser. Andelar i
intressebolag uppgick per 31 december 2013 till 139,5 mkr
jamfért med 9,6 mkr for samma tidpunkt 2012. Okningen
forklaras framforallt av arets investering pa 84,5 mkr samt &rets
resultatandel om 49,9 mkr.

Ovriga finansiella anldggningstillgdngar

Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar uppgick per

31 december 2013 till 274,7 mkr jamfort med 7,1 mkr for
motsvarande tidpunkt under 2012. Okningen férklaras till stor
del av att 258,1 mkr tillskjutits till Nordhalla som aktie&garlan.

Fordringar hos moderbolag

Fordringar hos moderbolag uppgick per 31 december 2013 till
0 mkr jamfoért med 413,1 mkr for motsvarande tidpunkt under
2012. Fordran har i sin helhet utgjorts av fordran pa Fredens-
borg AS och minskningen forklaras av utdelning under 2013
till Fredensborg AS om totalt 513,1 mkr varefter ingen fordran
aterstar pa Fredensborg AS.

Eget kapital

Eget kapital uppgick per 31 december 2013 till 3213,2 mkr
jamfort med 3 358,9 mkr for motsvarande tidpunkt under 2012.
Minskningen forklaras av arets utdelning pa 513,1 mkr.

Réntebé&rande skulder

Rantebarande skulder uppgick per 31 december 2013 Hill
3724,1 mkr jamfort med 6 623,0 mkr for motsvarande tidpunkt
under 2012. Minskningen forklaras framforallt av att amortering
pa 1an har skett med 2 864,4 mkr i samband med fastighets-
forséljningar under aret.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt, som &r ett netto av uppskjutna skatte-
fordingar och uppskjutna skatteskulder, uppgick per

31 december 2013 till 450,8 mkr jamfort med 579,4 mkr for
motsvarande tidpunkt under 2012. Den uppskjutna skatten
ar till stérsta delen hanférlig till férvaltningsfastigheter och
minskningen beror primart pa avyttring av fastigheter il
intressebolaget Nordhalla.

Kassafléde

KassaflGde fran den I6pande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandringar i
rorelsekapital uppgick till 36,1 mkr jamfoért med 65,4 mkr under
2012. Minskningen forklaras huvudsakligen av ett svagare netto
av vardeforandringar pé forvaltningsfastigheter och derivat-
instrument under 2013. Efter férandringar i rorelsekapital om
-8,9 mkr uppgick kassaflodet fran den I6pande verksamheten
27,2 mkr under 2013 jamfoért med 54,7 mkr under 2012.

KassaflGde fran investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 3 195,4
mkr under 2013 jamfoért med 54,3 mkr under 2012. Det starkare
kassaflodet forklaras huvudsakligen av att fastigheter saldes for
3537,4 mkr under 2013.

KassaflGde fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -3 034, 1
mkr under 2013 jamfért med —100,7 mkr under 2012. Det
svagare kassaflodet forklaras till stor del av att rantebarande
skulder minskade med 2 864,4 mkr under 2013.

Arets kassafléde

Sammantaget dkade likvida medel med 188,4 mkr under 2013
jamfort med en Okning om 8,3 mkr under 2012.
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Kapitalstruktur och annan finansiell

information

Eget kapital och skuldsattning

Heimstaden ar finansierat med eget kapital och skulder, dar
huvuddelen av skulderna utgors av rantebarande skulder.
Balansomslutningen uppgick per 31 mars 2015 till 11 777,3
mkr varav 3 654,4 mkr var eget kapital och 8 122,8 mkr
utgjordes av skulder. Av de totala skulderna om 8 122,8 mkr var
1537,1 mkr hanforliga till tillgangar for forsaljning. Av resterande
skulder om 6 585,7 mkr var 5 221,4 mkr skulder med forfall
efter 12 manader och 1 364,4 mkr skulder med forfall inom 12
manader. Totala rantebarande skulder uppgick till 5 503,4 mkr
och utgjordes av 4 362,9 mkr rantebdrande skulder med forfall
efter 12 manader och 1 140,5 mkr rénteb&rande skulder med
forfall inom 12 manader. Icke réantebérande skulder uppgick till
totalt 1 082,3 mkr och bestod framst av en uppskjuten skatte-
skuld om 753,5 mkr. Soliditeten uppgick per 31 mars 2015 till
31 procent.

Efter offentliggdrande av kvartalsrapporten avseende
perioden 1 januari till 31 mars 2015 har Heimstaden avtalat
om forvary av fastighetsbestand i Képenhamn ("K&penhamns-
transaktionen”). For mer information om denna transaktion se
avsnitten Proformaredovisning och Legala fragor och 6vrig
information.

Nettoskuld per 31 mars 2015

Belopp i mkr 31 mars 2015
|
A. Likvida medel -196,8
B. Léatt realiserbara vardepapper -
C. Outnyttjad checkrakningskredit -
D. Likviditet (A + B + C) -196,8
E. Fordringar med &tervinning inom 12 manader -20,3
F.  Rantebarande skulder med forfall inom 12 manader 1140,5
G. Ovriga skulder med férfall inom 12 mé&nader 223,8
Summa skulder med férfall inom 12 manader

H. (F+QG) 1364,4
Netto skulder med férfall inom 12 manader

I. D+E+H) 1147,2
Rantebarande fordringar med tervinning senare an

J. efter 12 manader -365,0
Réantebarande skulder med forfall senare an efter

K. 12 manader 4 362,9
Ovriga skulder med forfall senare an efter

L. 12 manader 858,5
Skulder med férfall senare &n efter 12 méanader

M. (K+1L) 5221,4
Netto skulder med forfall senare @n efter

N. 12 méanader (J + M) 4 856,4

0. Nettoskuld (I + N) 6 003,6
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Eget kapital och skulder per 31 mars 2015

Belopp i mkr 31 mars 2015
|
Summa skulder med forfall inom 12 manader 1364,3
Mot sakerhet 1140,5
Mot borgen -
Blancokrediter 223,8

Summa skulder med forfall senare an efter

12 ménader 5221,4
Mot sakerhet 3362,9
Mot borgen -
Blancokrediter 1 858,5
Summa eget kapital 3654,4

Aktiekapital 66,0
Ovrigt tillskjutet kapital -
Reserver -
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 3588,4

For ytterligare information avseende sékerheter for ovanstaende
krediter, se rubriken Finansieringsavtal under avsnittet Legala
fragor och évrig information.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden per 31 mars 2015
uppgick till 5,9 &r och den genomsnittliga rantebindningstiden,
inklusive rantederivat, uppgick till 0,7 ar. Forfallostrukturen for
laneavtalen som framgér av tabellen nedan, visar nar i tiden
lanen forfaller till omforhandling eller aterbetalning. Andelen
lan med forfall under den kommande tolvmanadersperioden
uppgick till 0,7 procent.

Raénte- och laneférfallostruktur per 31 mars 2015,
inklusive rantederivat

Réantebindning Kreditbindning
Belopp i mkr mkr Rénta, % Andel, % mkr Andel, %
) S
Inom ett ar 4 458,4 1,9 81,0 1141,6 20,7
1-2 &r 125,0 2,4 2,3 859,6 15,6
2-3ar 825,0 4.1 15,0 701,2 1,2
3-4 ar 95,0 4,5 1,7 300,1 1,4
4-5 ar - - - 1000,0 18,2
> 5 &r - - - 1501,9 27,3
Totalt 5503,4 23 100,0 5503,4 100,0



KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Heimstaden anvander, i enlighet med fastlagd finanspolicy

och rantesakringsstrategi, rdntederivatinstrument i syfte att
begransa ranterisk. Forandringen av marknadsvardet pa derivat
uppgick per 31 mars 2015 till 29,2 mkr och marknadsvardet
pa den aktuella derivatportfolien uppgér vid periodens slut till
—105,0 mkr exklusive derivat som kommer I6sas i samband
med den kommande férséaljiningen av fastigheter till Castellum.
Den nominella volymen av utestédende ranteswappar uppgar till
1 230 mkr kopta ranteswappar och 0 mkr sélda réanteswappar.
Huvudsakligen bestar portfélien av traditionella ranteswappar
aven om performance swappar forekommer i portfolien.

Foérandring marknadsvarde derivat

Belopp i mkr
|
Marknadsvarde derivat 2014-12-31 -376,2
Losta derivat -
Férandring av marknadsvéarde -29,2
Skulder hanférliga till tillgangar for forséljning 300,0
Marknadsvarde derivat 2015-03-31 -105,0

Pantbrev
Summa uttagna pantbrev i Heimstadens fastighetsbestand
uppgick per 31 mars 2015 till 4 512,5 mkr.

Roérelsekapital

Det &r Heimstadens styrelses uppfattning att rérelsekapitalet ar
tillréckligt for det behov Heimstaden ser framfér sig under den
narmaste tolvmanadersperioden.

Med rorelsekapital avses har Heimstadens majlighet att fa till-
gang till likvida medel for att fullgora sina betalningsforpliktelser
vartefter de forfaller till betalning. Heimstadens I6pande verk-
samhet binder begransat rérelsekapital eftersom Heimstaden
erhéller merparten av hyresintakterna i forskott samtidigt som
utgifterna primart betalas i efterskott. Saledes ar Heimstadens
expansion av rorelsekapital till sin natur sjalvfinansierande.

Investeringar

| tabellen nedan sammanfattas Heimstadens sammanlagda
investeringar for perioden 1 januari till 31 mars 2015, 1 januari
till 31 mars 2014 samt for rékenskapsaren 2014, 2013 och
2012. Investeringar kan utgéras av forvarv och investeringar i
fastigheter men &ven av férvérv av andelar i intressebolag.

Belopp i mkr 1 jan - 31 mar 2015 1 jan =31 mar 2014 2014 2013 2012
___________________________________________________________________________________|
Forvarv och investeringar i fastigheter 365,4 25,3 184,0 33,1 50,6
Forvéarv av dotterbolag - - 1470,2 - -
Forvarv av andelar i intressebolag 8,1 - 10,8 70,6 -
Forandring 1an till intressebolag 36,1 - 66,6 242,3 -
Ovriga investeringar 3,6 - - 1,0 0,3
Totalt 413,2 25,3 1731,6 347,0 50,9

Heimstaden investerade 413,2 mkr under perioden 1 januari
till — 31 mars 2015, varav 365,4 mkr avsag forvarv och
investeringar i fastigheter och 8,1 mkr avsag forvarv av andelar
i intressebolag. Under perioden 1 januari — 31 mars 2014
investerade Heimstaden 25,3 mkr varav hela beloppet var
hanforligt till forvarv och investeringar i fastigheter.

Heimstaden investerade 1 731,6 mkr under 2014, varav
1470,2 mkr avsag forvarv av dotterbolag, 184,0 mkr avsag
forvarv och investeringar i fastigheter och 10,8 mkr avsag
forvarv av andelar i intressebolag. Motsvarande uppgift for 2013
var 347,0 mkr, varav 33,1 mkr avsag forvarv och investeringar
i fastigheter och 70,6 mkr avsag forvarv av andelar i intresse-
bolag.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Finanspolicy
Maélet for finansverksamheten &r att sakerstalla det kort-
siktiga och langsiktiga finansieringsbehovet till lagsta majliga
kostnad samt ansvara fér Koncernens likviditet inom ramen for
Koncernens langsiktiga strategi och finanspolicy. All finans-
verksamhet bedrivs centralt och styrs genom den av styrelsen
arligen faststéllda finanspolicyn. Policyn anger ¢vergripande
finansiella mal, styrprinciper, ansvarsférdelning och hur
finansiella risker identifieras, foljs upp och hanteras.

Heimstadens uttalade langsiktiga policy for kapitalstrukturen
ar att soliditet lagst skall uppga till minst 25 procent inklusive
eventuella agarlan. Per 31 mars 2015 uppgick det egna
kapitalet till 3654,4 mkr och totala skulder uppgick till 8 122,8
mkr varav rantebarande del utgjorde 5 503,4 mkr. Soliditeten
var per 31 mars 2015 31 procent

For att minimera kreditrisken och finansieringsrisken
anvander sig Heimstaden av flera olika finansieringskallor. Per
31 mars 2015 fanns lan hos nio olika kreditinstitut, varav ingen
isolerat Gversteg 21 procent av den utestédende lanestocken.

Vidare begransas refinansieringsrisken genom att den ater-
stdende kapitalbindningstiden péa réantebarande skulder enligt
fastlagd policy inte far understiga 15 manader. For att sprida
refinansieringsrisken Over ett antal olika &r har Heimstaden

Finansiell policy i sammandrag

Belopp i mkr

aven som malsattning att inte lata mer &n 40 procent av de
réantebarande skulderna forfalla inom ett enskilt &r. Krediternas
genomsnittliga kapitalbindningstid uppgick per 31 mars 2015 till
71 méanader och den hdgsta andelen av totala lan som forfaller
under enskilt &r uppgick till 19 procent.

Med réntekostnader som en av Heimstadens storsta
kostnadsposter &r det naturligt att som delmal forsoka
minimera denna kostnad langsiktigt. For att hantera rante-
risken kompletterar Heimstaden normalt upplaning med
kort rantebindning med rantederivatinstrument for att uppnéa
en tillfredstallande rantebindning och ranterisk. Genom att
sprida rantebindningen Gver flertalet ar kontrolleras rante-
omséattningsrisken, dvs. risken for nér i tiden den rantebarande
exponeringen byter ranta. Heimstaden anvander sig av en intern
rantesakringsmodell som gér att rantesakringsgrad och genom-
snittlig rantebindningstid kan variera Gver tid bade beroende pa
externa (makroekonomiska, sektorrelaterade) saval som interna
(foretagsspecifika) omstandigheter. Vikten ligger vid att finna en
balanserad niva pa rantebindning for att soka optimera finans-
nettot och samtidigt skapa en trygghet at bolagets intressenter.
Per 31 mars 2015 uppgick den genomsnittliga rantebindnings-
tiden inklusive derivat till 0,7 &r och réantesakringsgraden till
27 procent.

Finanspolicy i sammandrag Utfall 2015-03-31

Kreditrisk
Soliditet (procent)
Begransning enskild langivare (procent)

Refinansieringsrisk
Kapitalbindning (mé&nader)
Laneforfall (i enskilt ar)

Raénterisk

Rantetackningsgrad (ggr, rullande 12 méanader)
Réntebindning (ar)

Réntesakring (procent)

Minst 25% 31%
Maximalt 50% 21%
Minst 15 71
Maximalt 40% 19% (2015)
Minst 1,4 1,7
| enlighet med separat rantesakringsstrategi 0,7
Minst 25% 27%

Véasentliga handelser efter den 31 mars 2015

Efter offentligg6rande av kvartalsrapporten avseende perioden
1 januari till 31 mars 2015 har Heimstaden avtalat om forvarv
av 129 bostadslagenheter i Képenhamn ("Képenhamns-
transaktionen”). For mer information om denna transaktion se
avsnitten Proformaredovisning och Legala fragor och 6vrig
information.
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Aktier, aktiekapital och

dgarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Enligt Bolagets registrerade bolagsordning skall aktiekapitalet
uppga till lagst 30 000 000 kronor och hogst 120 000 000
kronor férdelat pa lagst 6 000 000 aktier och hogst 24 000 000
aktier. Bolagets samtliga aktier &r denominerade i SEK och har
ett nuvarande kvotvarde (innan Erbjudandet) om 5 SEK per
aktie samt &r fullt betalda. Aktiekapitalet i Bolaget uppgar fore
Erbjudandet till 66 020 000 SEK fordelat pa 13204 000 aktier.
Bolagets stamaktier och Preferensaktier ar emitterade enligt
svensk ratt. Stamaktierna &r och Preferensaktierna avses blir
registrerade hos Euroclear som ocksa for Bolagets aktiebok
genom ett kontobaserat vardepapperssystem. Inga aktiebrev
har utfardats for Preferensaktierna. Vid bolagsstamma far varje
rostberattigad aktiedgare rosta for det fulla antalet &gda och
foretradda aktier utan begransning i rostratten. Det har inte
forekommit nagot offentligt bud pé stamaktierna i Bolaget under
innevarande eller féregdende rékenskapsar och stamaktierna
ar inte foremal for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt,
inldsenratt eller I6sningsskyldighet. Antalet aktier i Bolaget

vid bérjan av 2015 var 660 200 stycken. Bolaget bedriver
verksamhet enligt aktiebolagslagen (2005:551) och de rattig-
heter som enligt Bolagets bolagsordning ar forknippade med
aktierna kan endast andras i enlighet med bestdmmelserna

i aktiebolagslagen. Bolagets aktier &r inte foremal for nagra
Overlatelsebegransningar.

Aktiekapitalets utveckling

For att mojliggdra nyemissionen av Preferensaktier beslutade
extra bolagsstémma den 8 maj 2015 om andring av bolags-
ordningen varigenom ett nytt aktieslag — preferensaktier —
infordes. Enligt den nya bolagsordningen kan aktier ges ut i tva
slag: stamaktier och preferensaktier. Varje stamaktie berattigar
till tio roster. Varje Preferensaktie berattigar till en rost. Stamaktier
far ges ut till ett antal motsvarande det hdgsta antal aktier som
kan ges ut enligt Bolagets bolagsordning. Preferensaktier far ges
ut till ett antal om hogst hélften av det totala aktiekapitalet.

Den extra bolagsstamman den 8 maj 2015 beslét vidare
att bemyndiga styrelsen att vid ett eller flera tillfallen fore nasta
arsstdamma, med awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt,
besluta om nyemission av hogst 3 250 000 Preferensaktier. Den
18 maj 2015 beslutade styrelsen, med stéd av bolagsstdmmans
bemyndigande om nyemission av Preferensaktier varigenom
Bolagets aktiekapital, vid fullteckning av Erbjudandet, kommer
att 6kas med hogst 11 718 750 kronor genom nyemission av
hogst 2 343 750 Preferensaktier. Genom nyemissionen kommer
antalet aktier att hogst 6ka med 2 343 750 preferensaktier
och antalet réster hogst ka med 2 343 750, motsvarande en
utspadningseffekt om cirka 17,8 procent av antalet aktier och
cirka 1,8 procent av antalet roster.

Utbver vad som framgar ovan har Bolagets styrelse inte
erhallit nagot annat bemyndigande att besluta om nyemission
av stamaktier, preferensaktier, teckningsoptioner eller konver-
tibler.

Nedanstéende tabell visar forandringar av aktiekapitalet och antalet aktier i Heimstaden under den period som omfattas av den
historiska finansiella informationen inklusive innevarande rakenskapsar.

Antal Antal
stam- Preferens- Aktiekapital Kvotvarde
aktier aktier (SEK) (SEK) Registrerat

Forandring

Forandring antal

Ar Transaktion antal stamaktier preferensaktier

2015 Split 12 543 800 -
2015 Nyemission av

Preferensaktier” - 2 343 750

13204 000 -

13 204 000

66 020 000 5 28 april 2015

2 343 750 77 738 750 5 -

1) Per dagen for detta Prospekt har nyemissionen annu inte registrerats av Bolagsverket.
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Preferensaktiernas foéretrade till utdelning

Preferensaktierna har féretradesréatt framfér stamaktierna

till en &rlig utdelning om 20 kronor per Preferensaktie (",&rlig
Preferensutdelning”) med kvartalsvis utbetalning fran och med
det forsta utbetalningstillfallet for Preferensutdelning. Utdelning
forutsatter att bolagsstamman beslutar darom. Avstamnings-
dagar for Preferensutdelning ar den 5 januari, den 5 april,

den 5 juli och den 5 oktober. For det fall en sadan dag inte &r
bankdag, skall avstamningsdagen vara narmast féregéende
bankdag. Den forsta avstdmningsdagen for utdelning avses bli
den 3 juli 2015. Preferensaktierna medfor i Gvrigt inte nagon
ratt till utdelning. | det fall bolagsstamma i Bolaget beslutar

att inte lamna utdelning eller Idmna utdelning som understiger
25 procent av Arlig Preferensutdelning per Preferensaktie
under ett kvartal skall den del som understiger 25 procent av
Arlig Preferensutdelning per Preferensaktie ackumuleras och
raknas upp med en arlig rantesats om 10 procent till dess

att full utdelning lamnats ("Innestéende Belopp”). Inga vérde-
overforingar far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktie-
agarna erhallit full utdelning inklusive Innestédende Belopp. For
vidare beskrivning av de villkor som géller for Preferensaktierna i
samband med utdelning, se avsnittet Bolagsordning.

Inlésen av Preferensaktierna

Efter beslut pa bolagsstdmma kan Preferensaktierna Iésas in,
helt eller delvis, till ett belopp framréknat enligt féljande: Fram

till den tionde arsdagen av den forsta emissionen av Preferens-
aktier (den ”Initiala Emissionen”), ett belopp motsvarande (i) 375
kronor jamte (i) eventuell upplupen del av Preferensutdelning
jamte (iii) eventuellt Innestédende Belopp uppréknat med arlig
rénta enligt ovan och fran och med den tionde arsdagen

av den Initiala Emissionen och for tiden darefter, ett belopp
motsvarande (i) 330 kronor i varje fall med tillagg enligt (i) och
(iii). Lo&senbeloppet for varje inldst Preferensaktie skall aldrig
understiga aktiens kvotvarde. For vidare beskrivning av de villkor
som géller for Preferensaktierna i samband med inlésen, se
avsnittet Bolagsoradning.

Preferensaktiernas ratt i samband med
likvidation

| héndelse av Bolagets upplosning sasom likvidation eller
konkurs medfér Preferensaktierna prioritet framfor stamaktierna
motsvarande vad som foljer av det inldsenforbehall som har
redogjorts for ovan. Det innebéar att Preferensaktie vid Bolagets
upplosning ar berattigad till ett belopp motsvarande (i) 375
kronor om Bolaget upploses i tiden fran den Initiala Emis-
sionen fram till den tionde arsdagen av densamma, och (i) 330
kronor om Bolaget upploses i tiden fran och med den tionde
arsdagen av den Initiala Emissionen och for tiden darefter, i varje
fall med tillagg for eventuellt Innestdende Belopp uppraknat
med &rlig ranta enligt ovan och eventuell upplupen del av
Preferensutdelning innan utskiftning sker till &gare av stamaktier.
Preferensaktier skall i Ovrigt inte medféra nagon rétt till skiftes-
andel.
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Handel pa Nasdaq First North Stockholm
premier

Nyemissionen kommer inte att fullféljas om styrelsen — i samrad
med Carnegie och Nasdaq First North Stockholm Premier —
och mot bakgrund av Nasdaq First North Stockholm Premiers
noterings- och spridningskrav beddmer att Preferensaktien inte
skulle kunna noteras pa Nasdagq First North Stockholm Premier.
Nyemissionen kommer vidare inte att fullfdljas om ett lagre antal
an 1 562 500 Preferensaktier tecknas i nyemissionen. Bolaget
avser att anstka om upptagande till handel av Preferens-
aktierna pa Nasdaq First North Stockholm Premier. ISIN-koden
for Preferensaktierna ar SEO007074125 och kortnamnet pa
Nasdaq First North Stockholm Premier kommer att vara "HEIM
PREF”.

Agarforhallanden

Heimstaden &gs av Fredensborg AS, org. nr 943582815,
Oslo, som innan Erbjudandets genomférande innehar 100
procent av stamaktierna och résterna i Bolaget och kommer
efter Erbjudandet fortsatt inneha 100 procent av stamaktierna
i Bolaget. Samtliga av dessa stamaktier har samma réstvérde.
Savitt styrelsen for Heimstaden kanner till finns det inga
Overenskommelser eller motsvarande avtal som kan komma att
leda till att kontrollen Gver Bolaget féréndras.

Fredensborg AS ar moderbolaget i Fredensborgsgruppen.
Fredensborg AS &ger genom dotterbolag bostadsfastigheter i
Sverige, Norge och Danmark med ett bokfért varde om 18,1
miljarder NOK per 31 december 2014. Fredensborg delar
féretagsledning och styrelsemedlemmar, med undantag av
Ossie Everum och Patrik Hall, med Heimstaden. Fredens-
borg AS &gs till 100 procent av Ilvar Tollefsen som langsiktigt
byggt upp Fredensborgkoncernen med fokus pa dgande
och férvaltning av bostadsfastigheter. Per 31 december 2014
hade Fredensborgkoncernen en balansomslutning om 19,8
miljarder NOK, ett eget kapital om 5,3 miljarder NOK och en
rantebarande skuld om 12,1 miljarder NOK. Soliditeten per
31 december 2014 uppgick till 36 procent, den rantebarande
nettoskulden till 11,3 miljarder NOK och belaningsgraden (netto)
uppgick per 31 december 2014 till 63 procent.

Restriktioner avseende utlandskt dgande

Det foreligger inte nagra restriktioner enligt svensk rétt eller
Bolagets bolagsordning avseende ratt att aga eller rosta for
aktier med avseende pa personer bosatta utanfor Sverige eller
personer som saknar svenskt medborgarskap.

Utdelning

Ingen utdelning lamnades for rakenskapsaret 2012. For
rakenskapsaret 2013 lamnades utdelning till aktiedgarna om
513148487 kronor och for rakenskapsaret 2014 lamnades
utdelning till aktiedgarna om 50 000 000 kronor.



Styrelse, ledande befattningshavare

och revisorer

Styrelse

Enligt bolagsordningen skall Heimstadens styrelse besta av
lagst tre och hogst fem ledamdter, med upp till fem suppleanter.
Bolagets styrelse bestéar for narvarande av fyra personer,
inklusive ordféranden. Uppdraget for samtliga ledaméter 16per
for tiden intill slutet av kommande arsstamma. | tabellen nedan
fortecknas styrelseledamdterna med uppgift om fodelsedr, ar
for inval i styrelsen, erfarenhet, pagéende och tidigare uppdrag
sedan fem &r samt aktieinnehav i Bolaget. Uppdrag i Koncernen
anges inte.

Ivar Tollefsen (fodd 1961)

Styrelseordférande sedan 2005.

Utbildning och erfarenhet: —

Péagaende uppdrag: Verkstallande direktor och styrelseordfo-
rande i Fredensborg AS, Fredensborg Eiendomsselskap AS och
Fredensborg Danmark AS.

Uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordférande i Estatia
Resort Holding AS.

Innehav i Bolaget: Indirekt innehav om 100 procent av aktierna

i Bolaget

Patrik Hall (fédd 1965)

Styrelseledamot sedan 2005.

Utbildning och erfarenhet: Officers- och krigshdgskola.
Pagéaende uppdrag: Styrelseledamot och &gare i Halwad Invest
AB.

Uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordférande i Fredens-
borg Eiendomsselskap AS, Evanridge Lakaren AB, Trianon
Fjallrutan AB, HSB Karlskrona AB, Svensk Bostadsrattsbildning
AB, Fastighets AB Lunden, Fastighets AB Ampeln, Katrine-
holm Linnean 4 AB, Fastighets AB Kallorna 5-6, Fastighets AB
Gastgivaren i Savsjo, Fastighets AB Drivan 5, Bostadskulan AB,
Malmo Gnistan 9 AB, Kirseberg Fastigheter AB, Bergslagsbo
AB, Bruksfast 55:83 AB, Fastighets AB Turkoos, Klosterhasten
AB, Fastighets AB Rensnalen 5 och Holsbybo AB, styrelseord-
férande och verkstéllande direktor i Rudbostad AB samt styrel-
seledamot i Fredensborg AS, Fastighets AB Antilop, Ombildning
1 AB, Heimbo AB, Rantzau Fastighets AB och Sturehem 3
Fastigheter AB och verkstéllande direktdr och styrelseledamot

i Fredensborg Danmark A/S samt verkstéallande direktdr och
styrelseordférande i Fredensborg Poseidon ApS.

Innehav i Bolaget: —

Magnus Nordholm (féodd 1974)

Styrelseledamot sedan 2008.

Utbildning och erfarenhet: Magisterexamen i ekonomi fran
Handelshégskolan vid Géteborgs Universitet.

Pagédende uppdrag: Styrelseledamot och &gare i North Island
REIM AB, vice verkstéllande direktdr och styrelseledamot i
Fredensborg AS, Fredensborg Danmark A/S och Fredensborg
Poseidon ApS, styrelseledamot i Fredensborg Eiendomsselskap
AS, Fredensborg Boligutleie AS, Storsand Utvikling AS och
Fastighetféreningen Hugolund upa, styrelseordférande i Fjellhvil
Utvikling AS, Estatia Resort Holding AS, Estatia Resort AS,
Estatia Resort Nor AS, Svensk Boligutleie 1 AS och Romania
Invest AS, samt styrelsesuppleant i Tollboden Restaurant AS,
Tollboden Eiendomsselskap AS, Ostre Stroam AS, Norefiell
Arena AS, Estatia Resort Hotels AS, Quality Spa & Resort Trysil
AS, Mallerveien 5 AS och Norefjell Utvikling AS.

Uppdrag de senaste fem aren: CFO i Estatia Resort Holding AS
och Fredensborg AS, styrelseledamot i Evanridge Lakaren AB,
Trianon Fjallrutan AB, Bostadskulan AB, HSB Karlskrona AB,
Svensk Bostadsrattsbildning AB, Malmé Gnistan 9 AB, Fastig-
hets AB Lunden, Klosterhéasten AB, Fastighets AB Rensnalen 5,
Sunnbo Fastigheter AB, Kirseberg Fastigheter AB, Bergslagsbo
AB, Bruksfast 55:83 AB, Fastighets AB Turkoos, Fastighets AB
Ampeln, Katrineholm Linnean 4 AB, Fastighets AB Kéllorna 5-6,
Fastighets AB Géstgivaren i Savsjo, Fastighets AB Drivan 5 och
Holsbybo AB, samt styrelsesuppleant i LB Kiel Fargaren AB.
Innehav i Bolaget: —

Ossie Everum (fodd 1950)

Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning och erfarenhet: Jur.kand., Lunds universitet.
Pégaende uppdrag: Styrelseordférande i Nordika Fastigheter
AB samt uppdrag i koncernbolag, VD i Vacse AB (publ) med
uppdrag i koncernbolag, samt styrelseledamot i Svenska
Bostadsfonden Institution 1 AB.

Uppdrag de senaste fem aren: VD och styrelseordférande i
Ericsson Pensionsstiftelse AB, VD Ericssons Pensionsstiftelse
(A) samt styrelseordférande Vacse AB (publ) med uppdrag i
koncernbolag.

Innehav i Bolaget: —
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Ledande befattningshavare

Heimstadens ledande befattningshavare bestar for narvarande
av verkstéllande direktor Patrik Hall, vice verkstallande direktor
Magnus Nordholm och CFO Carl-Fredrik Streiby. De tva forst-
namnda har fértecknats ovan. | tabellen nedan fortecknas darfor
endast uppgift om Carl-Fredrik Streibys erfarenhet, pagaende
och tidigare uppdrag sedan fem ar samt aktieinnehav i Bolaget.
Uppdrag i Koncernen anges inte.

Carl-Fredrik Streiby (fodd 1975)

CFO sedan 2014.

Utbildning och erfarenhet: Kandidat- och magisterexamen

i redovisning respektive redovisning/finansiering fran Lunds
universitet samt revisorsexamen fran Revisorsnamnden.
Pagaende uppdrag: CFO i Fredensborg AS.

Uppdrag de senaste fem aren: CFO i Kockumation AB,
Kockum Sonics AB, Polarmine AB, Texon Automation AB,
styrelsesuppleant i CLAMA Aktiebolag, Kockums Sonics Aktie-
bolag, Kockumation AB, Texon Automation Aktiebolag, Polar-
marine Scandinavia Aktiebolag, Maoptimum AB och Brooklands
Helsingborg AB.

Innehav i Bolaget: —

Erséattningar och formaner till styrelse och ledande
befattningshavare fér rakenskapsaret 2014

N&agot arvode till styrelseledaméterna i Bolaget for styrelse-
arbetet har inte utgétt for rakenskapsaret 2014. | tabellen nedan
framgar erséttningar och férmaner till de ledande befattnings-
havarna for rakenskapsaret 2014.

(tkr) Grundlon  Férmaner Pension Summa
|
Patrik Hall,

verkstéllande

direktor 1805 93 511 2409
Ovriga ledande 2189 197 385 2771
befattningshavare

Totalt 3994 290 896 5180

Till den verkstéallande direktoren, styrelseledamoter och andra
ledande befattningshavare utgick aven rorliga ersattningar

om total 10444 tkr for rakenskapsaret 2014. Atta anstéllda i
Koncernen omfattas vidare av ett bonussystem. Bonusavtalen
|6per pa fem ar och storleken pa bonusen ar bland annat
kopplad till Koncernens resultat och Individuella mal. Utbetal-
ning av upparbetat belopp sker efter att bonusavtalen har

|6pt ut. For det fall anstalld som omfattas av bonusavtalen
valjer att avsluta sin anstéalining eller om Koncernen avslutar
dennes anstalining betalas upparbetad bonus ut i enlighet med
berékningsgrunder angivna i avtalen. Berakningsgrunderna
innebar att vid frivilligt avslutande av anstalining utgar ett
reducerat belopp, medan om arbetsgivaren avslutar anstall-
ningen utgér upparbetat belopp i dess helhet.
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Avgangsvederlag etc.

Bolaget har traffat avtal med verkstallande direktéren Patrik
Hall om avgangsvederlag. Patrik Hall &r berattigad till avgangs-
vederlag motsvarande 18 manadsloner vid uppsagning fran
Bolaget sida. Bolaget har inte traffat nagot sarskilt avtal om
avgangsvederlag med de Ovriga styrelseledaméterna eller
ledande befattningshavarna vid avtradande av tjanst. Inga
upplupna belopp finns och inga avsattningar har gjorts for
pensioner eller andra formaner vid avtradande av tjanst.

Ovrig information om styrelse och
ledande befattningshavare

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har nagra
familjerelationer eller andra narstéenderelationer till ndgon annan
styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Patrik Hall och
Magnus Nordholm &ger cirka 0,5 procent av aktierna vardera i
Nordhalla Fastigheter AB. Det skulle séledes kunna uppkomma
situationer dar deras intressen skiljer sig fran Bolagets
intressen. Savitt Bolaget kénner har ingen av de évriga styrelse-
ledaméterna eller ledande befattningshavare nagot intresse
som stér i strid med Bolagets intressen. Det har gj forekommit
nagra sarskilda dverenskommelser med storre aktiedgare,
kunder, leverantorer eller andra parter, enligt vilka nagra ledande
befattningshavare eller styrelseledamater tillsatts.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
varit inblandad i konkurs, likvidation, konkursforvaltning eller i
bedrégerirelaterad rattslig process de senaste fem aren. Det har
under de fem senaste &ren inte funnits négra anklagelser och/
eller sanktioner fran myndighet eller organisation som foretrader
viss yrkesgrupp och som &r offentligréttsligt reglerad mot nagon
av dessa personer och ingen av dem har under de senaste fem
aren forbjudits av domstol att ingd som medlem i ett foretags
forvaltnings-, lednings-, eller kontrollorgan eller att ha ledande
eller évergripande funktioner hos Bolaget.

Ingen av ovan ndmnda ledande befattningshavare eller
styrelseledaméter har av myndighet eller domstol férhindrats att
handla som medlem av Bolagets styrelse eller ledningsgrupp
under de senaste fem &ren.

Samtliga Bolagets styrelseledam&ter och ledande
befattningshavare kan nas via Bolagets adress, Heimstaden AB
Ostra Promenaden 7 A, 211 28 Malmé.

Revisor

P4 arsstamma den 15 april 2015 fattades beslut att ersatta
revisorn Patrik Andersson med revisor Ingemar Rindstig samt
revisionsbolaget Ernst & Young Aktiebolag med Peter von
Knorring som huvudansvarig revisor. Ingemar Rindstig och
Peter von Knorring ar auktoriserade revisorer och medlemmar

i yrkessammanslutningen FAR. Revisorsbytet sker for att

den expansion som har skett av omfattningen av bolagets
verksamhet, samt den expansion av omfattningen av bolagets
verksamhet som forvantas ske, medforde att Bolaget ansag det
nodvandigt att anlita revisorstjanster av nagot av de fyra stérsta
revisionsbolagen.



Bolagsstyrning

Allmant

Bolagsstyrning i svenska aktiebolag regleras bland annat i aktie-
bolagslagen (2005:551) och arsredovisningslagen (1995:1554).
Det Overgripande uppdraget fran Heimstadens &gare ar en
langsiktigt hog och stabil avkastning. For att sékerstalla detta
krévs en god bolagstyrning dar ansvaret ar tydligt fordelat
mellan &gare, styrelse och ledning.

Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Bolagets hogsta beslutande organ dar
aktiedgarnas ratt att besluta i Bolagets angeldgenheter utbvas.
Arsstamma halls &rligen inom sex manader efter rakenskaps-
arets utgang. Pa arsstamman laggs balans- och resultatrék-
ning samt koncernbalans- och koncernresultatrakning fram
och beslut fattas om bland annat disposition av Bolagets
resultat, faststéllande av balans- och resultatrakningarna
respektive koncernbalans- och koncernresultatrékningarna, i
férekommande fall val av och arvode till styrelseledam&ter och
revisor samt 6vriga &renden som ankommer pa arsstdmman
enligt lag.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsen utses av arsstdmman och skall enligt Bolagets
bolagsordning besta av lagst tre och hogst fem ordinarie
styrelseledamoter med 1agst noll och hégst fem suppleanter.
Styrelseuppdraget géller till slutet av den forsta rsstamma som
halls efter det &r da ledamoten utsags. Styrelsens dvergripande
uppgift ar att for &garnas rékning forvalta Bolagets angelagen-
heter och att ansvara for Bolagets organisation. Styrelsens
arbete leds av styrelseordféranden. For narvarande bestar
Heimstadens styrelse av fyra ledamoter, se avsnitt Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor — Styrelse.

Verkstallande direktor

Heimstadens verkstallande direktor ansvarar for Bolagets
|6pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen
samt de instruktioner for verkstéllande direktéren och for
den ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststallt.
Verkstallande direktdren har enligt instruktionen ansvar for
Bolagets bokféring och medelsforvaltning.

Revision

Revisorn skall granska Heimstadens arsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och verkstéllande direktdrens
forvaltning. Pa arsstdmma den 15 april 2015 fattades beslut att
ersatta revisorn Patrik Andersson med revisor Ingemar Rindstig
samt revisionsbolaget Ernst & Young Aktiebolag med Peter von
Knorring som huvudansvarig revisor.
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Bolagsordning

§1 Firma
Bolagets firma &ar Heimstaden AB. Bolaget ar publikt (publ).

§ 2 Site
Styrelsen ska ha sitt sate i Malmé kommun.

§ 3 Verksamhet

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att &ga och forvalta
fast egendom och fastighetsdgande bolag samt darmed forenlig
verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara lagst 30 000 000 kronor och hdgst
120000 000 kronor.

§ 5 Antalet aktier

1. Antal aktier

Antalet aktier ska vara lagst 6 000 000 aktier och hdgst
24000000 aktier.

2. Aktieslag

Aktier ska kunna ges ut i tva slag betecknade stamaktier och
preferensaktier. Stamaktier far ges ut till ett antal motsvarande
det hogsta antal aktier som kan ges ut enligt denna bolags-
ordning. Preferensaktier far ges ut till ett antal motsvarande
hogst héalften av det totala aktiekapitalet.

3. Réstetal
Varje stamaktie berattigar till tio (10) roster. Varje preferensaktie
berattigar till en (1) rost.

4. Begrénsning avseende utgivande av preferensaktier och
vérdedverféring i vissa fall

Sa lange preferensaktier &r utgivna och sé lange Preferens-
aktiekvoten (definierad och beraknad péa satt som framgar
nedan) Gverstiger 1/2, far beslut inte fattas om:

(i) emission av ytterligare preferensaktier, eller

(i) varde®verforing till innehavare av stamaktier.

Preferensaktiekvoten definieras och beréknas enligt foljande:

A X B
C

dar:

A ar I8senbeloppet enligt punkt 6 (i) nedan vid besluts-
tidpunkten (inklusive eventuell upplupen del av Preferens-
utdelning och eventuellt Innestédende Belopp och ocavsett hur
lang tid som forflutit sedan den Initiala Emissionen);

B ar det totala antalet registrerade preferensaktier med tilldgg
av beslutade, men icke registrerade, nyemissioner av
preferensaktier, preferensaktier som kan tillkomma genom
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konvertering eller utnyttjiande av konvertibler och tecknings-
optioner samt preferensaktier som kan ges ut enligt andra
finansiella instrument, med avdrag dels for sddana preferens-
aktier som bolaget sjalvt innehar, dels for sddana preferens-
aktier som ar foremal for inlosen efter beslut av bolags-
stdmma eller styrelsen; och

C ar koncernens (dar bolaget ar moderbolag) bokférda
egna kapital enligt den senaste av bolaget avgivna delars-
rapporten med avdrag for dels eventuell féreslagen egj
beslutad eller genomford vardedverforing enligt punkt (i)
ovan, dels eventuell féreslagen men egj beslutad eller genom-
ford Preferensutdelning enligt punkt 5 nedan.

5. Preferensakties rétt till vinstutdelning
Beslutar bolagsstdmma om vinstutdelning ska preferensaktierna
medfdra foretradesratt framfor stamaktierna enligt nedan.

Foretrade till vinstutdelning per preferensaktie ("Preferens-
utdelning”) ska uppga till en fiardedel av arlig Preferensutdel-
ning ("Arlig Preferensutdelning”) per utbetalningstillfalle med
avstamningsdagar enligt nedan.

Fran och med det forsta utbetalningstillfallet for Preferens-
utdelning ska Arlig Preferensutdelning vara 20 kronor per
preferensaktie.

Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier ska ske
kvartalsvis i kronor. Avstamningsdagar for vinstutdelning ska
vara den 5 januari, den 5 april, den 5 juli och den 5 oktober. For
det fall sédan dag inte &r bankdag, ska avstamningsdagen vara
narmast foregdende bankdag. Utbetalning av vinstutdelning pa
preferensaktier ska ske tredje bankdagen efter avstamnings-
dagen. Med "bankdag” avses dag som inte ar séndag, annan
allmén helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev &r
jamstéalld med allman helgdag (sédana likstéllda dagar ar for
narvarande l6rdagar, midsommarafton, julafton samt nyéars-
afton).

Om ingen Preferensutdelning ldmnats, eller om endast
vinstutdelning understigande Preferensutdelningen lamnats,
ska preferensaktierna medféra ratt att i tillagg till framtida
Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje
preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle
ha betalats ut enligt ovan och utbetalt belopp ("Innestédende
Belopp”) innan nyemission av ytterligare preferensaktier eller
vardedverforingar till innehavare av stamaktier far ske. Inne-
stédende Belopp ska réknas upp med en faktor motsvarande en
arlig réantesats om tio (10) procent, varvid upprakning ska ske
med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning av del
av Preferensutdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det
inte skett ndgon Preferensutdelning alls). Aven vinstutdelning av
Innestaende Belopp forutsétter att bolagsstamma beslutar om
vinstutdelning.

Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra nagon rétt till
vinstutdelning.



6. Inlésen av preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan
ske genom inlésen av ett visst antal eller samtliga preferens-
aktier efter beslut av styrelsen. Nar beslut om inldsen fattas,
ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsattas till
reservfonden om harfér erforderliga medel finns tillgangliga.
Fordelningen av vilka preferensaktier som ska inldsas ska
ske pro rata i fornallande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedgare ager. Om fordelningen enligt ovan inte gar
jamnt ut ska styrelsen besluta om férdelningen av dverskjutande
preferensaktier som ska inlésas. Om beslutet godkanns av
samtliga agare av preferensaktier kan dock styrelsen besluta
vilka preferensaktier som ska inlsas.
L6senbeloppet for varje inldst preferensaktie ska vara ett
belopp beraknat enligt fljiande.
(i) Fram till den tionde arsdagen av den forsta emissionen
av preferensaktier (den ”Initiala Emissionen”), ett belopp
motsvarande (i) 375 kronor jamte (i) eventuell upplupen
del av Preferensutdelning jamte (i) eventuellt Innestaende
Belopp uppraknat med ett belopp motsvarande den éarliga
rantan enligt punkten 5 ovan. Losenbeloppet for varje inldst
preferensaktie ska dock aldrig understiga aktiens kvotvarde.
(i) Frén och med den tionde arsdagen av den Initiala
Emissionen och for tiden darefter, ett belopp motsvarande
(i) 330 kronor jamte (i) eventuell upplupen del av Preferens-
utdelning jamte (jii) eventuellt Innestdende Belopp uppréaknat
med ett belopp motsvarande den arliga rantan enligt
punkten 5 ovan. Ldsenbeloppet for varje inldst preferens-
aktie ska dock aldrig understiga aktiens kvotvarde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen
Preferensutdelning for perioden som bérjar med dagen efter
den senaste avstamningsdagen for vinstutdelning pa preferens-
aktier till och med dagen for utbetalning av I6senbeloppet.
Antalet dagar ska berdknas utifrdn det faktiska antalet dagar i
forhallande till 90 dagar.

7. Bolagets upplésning

Vid bolagets uppldsning ska preferensaktier medfora foretra-

desratt framfor stamaktier att ur bolagets tillgéangar erhalla ett

belopp per preferensaktie innan utskiftning sker till &gare av
stamaktier enligt féljande.

(i) Om bolaget upploses i tiden fran den Initiala Emissionen
fram till den femte arsdagen av densamma, ett belopp
beraknat pa sétt som framgar av punkten 6 (i) ovan.

(i) Om bolaget upploses i tiden frdn och med den tionde
arsdagen av den Initiala Emissionen och for tiden dérefter,
ett belopp berdknat pa satt som framgér av punkten 6 (i)
ovan.

Preferensaktier ska i dvrigt inte medfora nagon ratt till skiftes-
andel.

8. Omrékning vid vissa bolagshéndelser

For det fall antalet preferensaktier &ndras genom samman-
laggning, uppdelning, eller annan liknande bolagshéndelse ska
de belopp som preferensaktien berattigar till enligt punkterna
5-7 i denna § 5 omraknas for att aterspegla denna férandring.

9. Féretrddesrétt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretradesratt att teckna

nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det antal aktier
av samma slag innehavaren forut ager (primar foretradesratt).
Aktier som inte tecknas med primar féretradesratt ska erbjudas
samtliga aktie&gare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om
sélunda erbjudna aktier inte racker for den teckning som sker
med subsididr foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan
tecknarna i fornallande till det sammanlagda antal aktier de forut
ager i bolaget, oavsett huruvida deras aktier ar stamaktier eller
preferensaktier. | den man detta inte kan ske vad avser viss
aktie/vissa aktier, ska férdelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut aktier endast av ett slag, ska innehavare av aktier
av det slag som ges ut ha féretradesratt att teckna nya aktier
i forhallande till det antal aktier av samma slag innehavaren
forut ager (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med
primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teck-
ning (subsidiér foretradesratt). Om sélunda erbjudna aktier inte
racker for den teckning som sker med subsidiar foretrades-
rétt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till
det sammanlagda antal aktier de férut ager i bolaget, oavsett
huruvida deras aktier ar stamaktier eller preferensaktier. | den
méan detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, ska
férdelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kuvitt-
ningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska
aktiedgarna ha foretradesratt att teckna teckningsoptioner som
om emissionen gallde de aktier som kan komma att nytecknas
pa grund av teckningsoptionerna respektive foretradesratt att
teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrank-
ning i mojligheterna att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande
av aktier far endast ske genom utgivande av stamaktier. Darvid
gdller att endast stamaktiedgarna har foretradesratt till de nya
stamaktierna férdelat efter det antal stamaktier de forut ager.
Vad som nu sagts ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag
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§ 6 Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tre (3) och hogst fem (5) styrel-
seledamdter med lagst noll (0) och hdgst fem (5) suppleanter.
Styrelsen valjs arligen pa arsstamma for tiden intill slutet av
nasta arsstamma.

§ 7 Revisorer

Bolaget ska ha en eller tva revisorer, eller ett och hogst tva
registrerade revisionsbolag. Revisorn/revisorerna ska granska
bolagets arsredovisning jamte rakenskaperna samt styrelsens
och eventuellt VD:s forvaltning. Revisorn/revisorerna valjs pa
arsstamma for tiden intill dess arsstamma hallits under fiarde
aret efter valet.

§ 8 Kallelse

Kallelse till &rsstamma samt kallelse till extra bolagsstamma dér
fraga om andring av bolagsordningen kommer att behandlas
ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore
stdmman. Kallelse till annan extra bolagsstamma ska utfardas
tidigast sex veckor och senast tva veckor fore stamman.
Kallelse till bolagsstémma ska ske genom annons i Post och
Inrikes Tidningar och pa bolagets webbplats. Vid tidpunkten for
kallelse ska information om att kallelse har skett annonseras i
Svenska Dagbladet.

§ 9 Ort for bolagsstamma
Bolagsstamma kan hallas, forutom dar styrelsen har sitt séte,
i Stockholms kommun.

§ 10 Arsstamma
Arsstamma ska hallas arligen inom sex manader efter
réakenskapsarets utgang.
P& arsstdmma ska foliande arenden férekomma:
Val av ordférande vid stdmman.
Uppréattande och godkénnande av réstlangd.
Val av en eller tva justeringsman.
Prévning om stdmman blivit behdrigen sammankallad.
Godkannande av dagordning.
Framlaggande av arsredovisning och revisionsberattelse
samt i fdrekommande fall koncernredovisning och koncern-
revisions-berattelse.
7) Beslut
a. Om faststéllelse av resultatrakning och balansrékning
samt i férekommande fall koncernresultatrakning och
koncernbalansrékning
b. Om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststéllda balansrékningen
c. Om ansvarsfrihet at styrelseledamater och verkstéllande
direktdren.
8) Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden.
9) Val av styrelse och i férkommande fall val av revisorer samt
eventuella revisorssuppleanter.
10) Annat arende, som ankommer pa stamman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.
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§ 11 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsér ska omfatta perioden 1/1 — 31/12.

§ 12 Deltagande pa bolagsstdamma

For att fa deltaga pé bolagsstamman ska aktie&gare anméla sig
samt antalet bitraden hos bolaget fore klockan 16.00 senast
den dag som anges i kallelsen till stamman. Denna dag far

ej vara sbndag, annan allméan helgdag, 16rdag, midsommar-
afton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte
vardagen fore stamman. Antalet bitraden far hdgst vara tva.

§ 13 Sarskilda majoritetskrav
[ tilldgg till eventuella sérskilda majoritetskrav som foljer av
gallande aktiebolagslag ska det foljande gélla.

Beslut om (i) nyemission av aktier med béattre réatt till bolagets
resultat eller tillgangar &n preferensaktierna, och (i) beslut om
andring av denna § 13, &r giltigt endast om det bitratts av minst
tva tredjedelar av de vid stamman féretradda preferensaktierna.

§ 14 Avstdmningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsre-
gister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument.
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Legala fragor och ovrig information

Allmant

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades

den 31 juli 2004 och registrerades hos Bolagsverket den

5 november 2004. Bolagets nuvarande firma, Heimstaden

AB (publ), registrerades hos Bolagsverket den 7 januari 2009.
Heimstadens organisationsnummer ar 556670-0455 och
Bolagets séte & Malmd, Sverige. Heimstadens adress ar Ostra
Promenaden 7 A, 211 28 Malmd, Sverige. Bolagets handels-
beteckning ar Heimstaden.

Koncernstruktur

Moderbolag i Koncernen ar Heimstaden AB (publ). | nedansta-
ende tabell listas Bolagets direktégda dotterforetag per dagen
for offentliggdrandet av detta Prospekt. Strukturen utvisar

saval dotterforetag genom vilka Bolaget &ger fastigheter som
dotterféretag genom vilka Heimstaden driver annan verksamhet,
sésom t.ex. fastighetsforvaltning och skétsel.

Dotterbolag Land Aktier (%)
e

Heimstaden Bostadsfinansiering AB Sverige 100
Heimstaden Exploatering AB Sverige 100
Heimstaden Fastighets AB Sverige 100
Heimstaden Fyren AB Sverige 100
Heimstaden Férvaltning AB Sverige 100
Heimstaden Goteborg AB Sverige 100
Heimstaden Holding 2 AB Sverige 100
Heimstaden Hégaborg AB Sverige 100
Heimstaden Hoéjden AB Sverige 100
Heimstaden i Malardalen AB Sverige 100
Heimstaden i Skane AB Sverige 100
Heimstaden Investment AB Sverige 100
Heimstaden Lundavéagen AB Sverige 100
Heimstaden Lagenheter AB Sverige 100
Heimstaden Passagen AB Sverige 100
Heimstaden Angen AB Sverige 100
Heimstaden Oresund AB Sverige 100
Henry Stahl Fastigheter AB Sverige 100
Heimstaden Fyrbaken AB Sverige 100

Vasentliga avtal

Det nedanstdende &r en sammanfattning av vasentliga avtal
vilka Bolaget eller dess dotterbolag har ingétt eller forlangt
under de tva senaste aren och som innehaller rattigheter eller
skyldigheter som ar av vasentlig betydelse for Bolaget eller dess
dotterbolag per dagen for detta Prospekt.

Intressebolag

Allmént

Koncernbolaget Heimstaden Investment AB ar delagare i
intresseféretagen Nordhalla Fastigheter AB, HKS Fastighets AB
och HKS Bostader. Heimstaden har betraffande dessa intresse-
foretag traffat avtal rérande forvaltningen av intresseforetagen.
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Nordhalla Fastigheter AB

Koncernens dgarandel i Nordhalla Fastigheter AB uppgar till
28,31 procent. Ovriga stérre delégare &r Ericsson Pensions-
stiftelse (A), Sandviks pensionsstiftelse i Sverige samt Alecta
pensionsforsakring, émsesidigt. Dartill finns ett antal mindre
delagare som utgérs av Patrik Hall, Magnus Nordholm och
Pontus Rode. Nordhalla Fastigheter AB och dess dotterbolag
&ger och férvaltar fastigheter i Oresund, Sméaland/Blekinge och
Stockholm Malardalen.

Aktiedgaravtal Nordhalla Fastigheter AB

Samverkan i Nordhalla Fastigheter AB regleras genom ett aktie-
agaravtal. Aktiedgaravtalet har en avtalsperiod som stracker sig
till och med den 31 mars ar 2042. Avtalet kan darefter forlangas
med fem &r i taget, savida avtalet inte ségs upp till upphtrande
24 manader fore den initiala avtalstidens utgang. Avtalet inne-
haller bland annat bestammelser rorande forkopsforbehall, s.k.
drag along, tillskjutande av ytterligare kapital och utseende av
styrelseledamoter.

Férvaltningsavtal och Asset Management-avtal
Nordhalla Fastigheter AB
Forvaltningen av fastigheterna i Nordhalla Fastigheter AB:s
koncern handhas av Koncernbolaget Heimstaden Forvaltnings
AB enligt ett forvaltningsavtal avseende teknisk och
administrativ forvaltning ("Forvaltningsavtalet”) och ett "Asset
Management”-avtal avseende ekonomisk och kommersiell
forvaltning ("AMA”), vilket &ven Bolaget ar part till.
Forvaltningsavtalet och AMA:t [6per péa en initial femérs-
period. Nordhalla kan dérefter ensidigt forlanga avtalet for
ytterligare en femarsperiod, varefter avtalet forlangs automatiskt
med fem &r i taget, sdvida inte ndgondera av parterna nio
méanader dessférinnan séger upp avtalet till upphdrande. Under
avtalen erhaller Heimstaden Forvaltnings AB och Bolaget en
arlig ersattning.

HKS Fastighets AB och Brigante Fastighets AB

Heimstadens &garandel i HKS Fastighets AB uppgar till 40
procent. Ovriga deldgare i HKS Fastighets AB &r Fastig-
hetsaktiebolaget Kretia och Svenska Leilei Invest AB. HKS
Fastighets AB ager inte nagra fastigheter men innehar i sin tur
en agarandel om 50 procent i Fastighets AB Brigante som ager
och forvaltar en fastighet i Stockholmsomradet.

Aktiedgaravtal

Samverkan i HKS Fastighets AB regleras genom aktiedgaravtal.
Avtalet hade en ursprunglig 16ptid om fem &r frén dess under-
tecknande, varefter avtalet forlangs automatiskt med tre ar i
taget med en rétt for samtliga parter att séga upp avtalet ett ar
fore avtalstidens utgang.



Avtalet innehéller bland annat bestammelser rérande
formerna for styrelsearbete i HKS Fastighets AB, enighets-
och majoritetskrav pa bolagsstamma samt for styrelsebeslut.
Sadana sarskilda krav géller bland annat for beslut rérande
andring av bolagsordning och vinstutdelning. Avtalet inne-
haller darutover bland annat bestammelser om forkép samt
overlatelseforbud avseende aktierna utan skriftlig medgivande
fran Gvriga parter.

Finansieringsavtal

Koncernbolagen och Intressebolagen ar parter till finansierings-
avtal med nio kreditinstitut. Avtalen innehéller bestammelser
om fortida uppsagningsrétt for langivarna. Dartill har Koncern-
bolagen och Intressebolagen lamnat ataganden till langivarna

i varierande grad enligt finansieringsavtalen. De finansiella
ataganden som har lamnats avser bland annat rantetacknings-
grad, beladningsgrad och marknadsméssighet pa koncerninterna
avtal. Harutdver har Koncernbolagen och Intressebolagen
lamnat vissa informationsataganden. Finansieringsavtalen
innebar vidare stallande av sakerheter inkluderande pant-
forskrivning av aktier samt fastigheter och borgensataganden.

Obligationslan

Heimstaden emitterade seniora icke-sakerstéllda féretagsobli-
gationer den 16 september 2014 med en ram om 1,25 mdksr,
varav Heimstaden har utnyttjat 1 mdkr. Obligationslanen ar
utgivna till en rorlig ranta och forfaller till betalning i september
2019. Obligationslanen innefattar vissa vanligt forekommande
ataganden (inklusive negativataganden sdsom, bland annat,
begransningar avseende stéllande av sékerhet fér annan skuld)
och villkor. Se vidare avsnittet Riskfaktorer — /'\taganden i obliga-
tionsvillkor.

Avtal om fastighets- och foretagsforvarv

Castellum

Bolaget har ingatt ett aktiedverlatelseavtal med Fastighets AB
Corallen ("Corallen”), ett dotterforetag till Castellum, avseende
Overlatelse av hélften av aktierna i Henry Stahl Fastigheter AB
samt fastigheter i Orebro och Solna. Tilltrddet berdknas ske
omkring den 29 maj 2015 (fastigheterna i Orebro och Solna
tiltraddes den 4 maj 2015). | samband med transaktionens
genomforande Gverlater Bolaget kvarvarande del av aktierna

i Henry Stahl Fastigheter AB till Heimstaden Investment AB,
varefter detta bolag och Corallen skall inga ett aktieagaravtal
avseende bland annat samarbetet fér &gandet och férvaltningen
av Henry Stahl Fastigheter AB. Aktiedgaravtalet innehaller saval
en kop- som séljoption. Corallen har ratt att under den tids-
period som I6per mellan 18 manader fran avtalsdagen fram till
och med den dag som infaller 36 manader fran avtalsdagen
férvarva samtliga aktier som Heimstaden Investment innehar
("Kdpoptionen”). Heimstaden har en motsvarande rétt att till
Corallen sélja samtliga aktier som Heimstaden Investment
innehar ("Saljoptionen”). Heimstaden Investment ager endast
rétt att utnyttja Séljoptionen fran och med den dag som infaller
en manad efter utgangen av Képoptionsperioden till och med
den dag som infaller tre manader efter utgangen av Képoptions-
perioden. Respektive option kan endast utnyttjas vid ett tillfélle
och skall omfatta samtliga aktier som den andra parten innehar.

Akelius

Bolaget har ingétt fyra aktiedverlatelseavtal med ett dotter-
foretag till Akelius. Enligt avtalen Gverlater Akelius samtliga av
dem agda fastigheter i Trelleborg till Heimstaden i utbyte mot de
fastigheter Heimstaden &gde i Stockholm, Solna och Vaxholm
(samt tva fastigheter i Malmd). Fastigheterna skall enligt samtliga
avtal tilltrddas den 1 juni 2015.

Kdpenhamn

Heimstaden har ingatt ett avtal avseende forvary av 129
agarlagenheter i Kbpenhamn genom férvarv av samtliga aktier
i Fredensborg Danmark A/S fran Fredensborg AS. Tilltrade &r
planerat till den 18 juni 2015.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden
Ett av Koncernens bolag &r part i process i Kammarréatten
i Goteborg avseende dels fraga om nedskrivning av lager-
andelar for taxeringsaren 2005-2009 (cirka 1,6 mdkr kr) och
dels fraga om skattetilldgg (cirka 8 mkr). Dom forvantas under
andra kvartalet 2015. Koncernen har inte aktiverat de skatte-
méssiga underskotten som ar foremal for provning. Vid en
eventuell forlust av underskotten skulle det darfor inte medfora
nagon likviditets- eller resultatpaverkan for Koncernen. Bolaget
anser att det &r mer sannolikt an inte att Bolaget inte kommer
att bli skyldigt att erlagga skattetilldgget om 8 mkr. Mot denna
bakgrund har Bolaget valt att inte reservera for beloppet
Utover det ovanstdende har Heimstaden inte varit part
i nagra réttsliga forfaranden eller skiljeférfaranden under
de senaste tolv manaderna som har haft eller skulle kunna
fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stalining eller
I6nsamhet. Bolaget har inte heller informerats om ansprak som
kan leda till att Bolaget blir part i sédana réttsliga forfaranden
eller skilieforfaranden.

Anstéllda

Tabellen nedan listar medeltalet anstéllda rakenskapsaren 2012,
2013 och 2014.
2014 2013

Rakenskapsar 2012

Medeltalet anstéllda 102 104 110

Certified advisor

Bolaget har utsett Erik Penser Bankaktiebolag till Certified
Advisor. Erik Penser Bankaktiebolag &ger inga aktier i Bolaget.

Carnegies intressen

Carnegie agerar som finansiell radgivare i samband med
Erbjudandet. Carnegie har vidare tillhandahallit Bolaget
radgivning i samband med struktureringen och planeringen av
Erbjudandet. Carnegie erhdller ersattning for sddan radgivning.
Carnegie och dess narstaende har utfort och kan ocksa i
framtiden komma att utféra olika finansiella radgivningstjanster
for Bolaget och dess narstédende, for vilka det erhallit och kan
forvéntas komma att erhélla arvoden och andra erséttningar.
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Forsakringssituation

Bolagets styrelse anser att Heimstaden har ett forsékringsskydd
som Bverensstdmmer med branschstandard och tacker de
risker som uppstar i verksamheten. Koncernen har bland annat
fullvardesforsakring.

Transaktioner med narstaende

Heimstaden har under de tre senaste rakenskapsaren inte varit
part i nagon Gverenskommelse eller transaktion med nagon

till Bolaget narstaende, forutom vad avser ersattningar till
ledande befattningshavare. Se vidare avsnittet Styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer — Erséttningar och férméner

till styrelse och ledande befattningshavare for rékenskapséret
20174.

Lock-up-avtal

Bolaget har enligt ett lock-up-avtal fran i maj 2015 atagit sig
att for en period om 180 dagar fran forsta dag for handel i
Preferensaktierna pa Nasdagq First North Premier inte utan
skriftligt godkannande fran Carnegie emittera eller sélja ndgra
ytterligare Preferensaktier, konvertibler eller teckningsoptioner
som kan omvandlas eller utbytas mot Preferensaktier.

Information fran tredje man

Information fran tredje man har i Prospektet atergivits korrekt
och savitt Bolaget kénner till och kan forvissa sig om genom
jamforelse med annan information som offentliggjorts av berérd
tredje man, har inga uppgifter utelamnats pé ett sétt som skulle
gobra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Handlingar inférlivade genom hanvisning

Foéljande handlingar, vilka tidigare publicerats, inférlivas i detta
prospekt genom hanvisning och utgér darmed en del av detta
prospekt. De delar av den finansiella informationen som inte har
inférlivats genom hanvisning ar antingen inte relevanta for en
investerare eller aterfinns pa annan plats i Prospektet.
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e Bolagets 6versiktligt granskade delarsrapport for perioden
1 januari — 31 mars 2015.

e Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapséret
2014. Hanvisningen avser endast resultatrakning pa sida
41, balansrékning pa sida 43, kassaflodesanalys pa sida 44,
noter pa sidorna 45-57 samt revisionsberattelse pa sida 69.

e Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret
2013. Hanvisningen avser endast resultatrakning pa sida 26,
balansrékningen pa sida 27, kassaflodesanalys pa sida 29,
noter pa sidorna 30-41 samt revisionsberattelse pa sida 51.

e Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret
2012. Hanvisningen avser endast resultatrakning pa sida
26, balansrakning pa sida 27, kassaflodesanalys pa sida 29,
noter pa sidorna 30-39 samt revisionsberattelse pa sida 49.

Informationen i handlingarna ar saledes en del av Prospektet
och skall 1asas tillsammans med vrig information i Prospektet.
Handlingarna har ingivits till Finansinspektionen. Férutom Heim-
stadens reviderade arsredovisningar for rakenskapséaren 2012,
20183 och 2014, proformaredovisningen och intjaningsformagan
har ingen information i detta Prospekt granskats eller reviderats
av Bolagets revisor.

Handlingar tillgangliga f6ér inspektion

Kopior av foljande dokument kan under hela Prospektets
giltighetstid granskas p& Heimstadens huvudkontor, Ostra
Promenaden 7 A, 211 28 Malmo, pa ordinarie kontorstid under
vardagar:

e Bolagsordning fér Bolaget

e Handlingar inférlivade genom hanvisning

e Detta Prospekt

Dokumenten ovan kommer aven finnas tillgéngliga pa Bolagets
webbplats, www.heimstaden.com.



Fastighetsforteckning

Oresund
Antal Antal
Bygg.ar/ lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Képenhamn
1595 Udenbys Vester Kvarter Havneholmen 48-86 2006/2009 129 0 123 12067 0 12 067
Summa 129 0 123 12067 0 12067
Malmd
Aktern 1 Véastra Varvsgatan 24 2002 62 1775 0 1775
Balder 13 Varnhemsgatan 8 1929/1981 8 1 697 65 762
Balder 8 Nobelvagen 86 1934/1987 11 776 776
Balder 9 Nobelvagen 84 / Varnhemsgatan 16 1934/1986 31 6 1843 117 1960
Bardisanen 5 Allhemsgangen 3, Rantzowgatan 14 a-b 1949/1992 12 889 0 889
Beckasinen 10 Bergsgat. 27 / Friisgat. 22-24 1982 49 8 26 3990 1278 5268
Brage 4 Varnhemsgatan 11 1937/1984 13 966 966
Brasan 1 Hassleholmsg. 1 / Nobelvagen 81 1936/1975 26 1262 0 1262
Bredablick 3 Nydalav 1a-c/V Hindbyv 5a-e 2005 84 44 3516 0 3516
Brynjan 1 Solgatan 2 1910/1982 14 1065 0 1065
Brynjan 2 N Bulltoftav 39 1985 20 1 1674 8 1682
Brynjan 3 Floragéngen 3 A-B 1945/1986 15 1154 0 1154
Brynjan 4 Rantzowgatan 2 1950 18 2 1173 158 1331
Béljan 1, 2 and 6 Falkenbergsg. 6-8/Simrishamnsg. 19-21/ 1934/1980 61 2 5140 52 5192
Ystadsg. 20
Boljan 3 Simrishamnsg 23 / Falserbogatan 27 1934/1985 23 2 1592 272 1864
Béljan 4 Ystadsgatan 24 / Falsterbogatan 29 1931/1983 24 2 041 0 2 041
David 38 Korsg 4 1938/1978 10 2 510 382 892
Dolken 12 Floragangen 6 A-B, 8 A-B 1941/1987 18 10 1334 207 1541
Drivan 10 Kristianstadsgatan 32 A-B 1930 18 2 832 32 864
Drivan 17 Kristianstadsgatan 28A,B, 30 1934/1985 26 1804 0 1804
Drivan 18 Trelleborgsgatan 5-7 1937/1986 27 2038 2038
Drémmen 10 Trelleborgsg 25/Lantmannag 5 1937/1982 22 2 1864 62 1926
Ekot 10 Trelleborgsg 2 1938/1984 28 1 2318 51 2 369
Ekot 8 Trelleborgsgatan 6 A-B 1938/1987 13 928 0 928
Fanan 4 Kristianstadsgatan 10 A-B, Angelholms- 1930/1980 22 1 1367 132 1499
gatan 7A
Folke 1 O Férstadsgatan 27, Drottninggatan 1 1904 18 8 1961 761 2722
Frey 1 Varg 8 / Ostervarnsg 9 1937 33 4 2169 243 2412
Frey 6 and 7 Nobelvagen 90-92 / Vargatan 14 A-C 1936 44 2 8 2838 110 2948
Gillet 2 Kristianstadsgatan 5 1910/1979 8 1 609 0 609
Havsuttern 7 Kapellgatan 10 1948 11 8 760 238 998
Hillebarden 3 Allhemsgatan 7 A-C 1953 31 4 4 1481 215 1696
Hjélmaren 12 Dalslandsg 2/Nobelv 1 1982 43 5 22 3273 620 3 893
Hjélmen 10 Floragangen 2 A-D, N Bulltoftav 41 1988 46 19 3622 0 3622
Hjalmen 4 Rantzowgatan 6, Floragangen 4 a-B 1935/1980 13 1007 50 1057
Intagan 32 Lantmannag 47 / Idunsg 75 1967 38 7 47 2778 757 3535
Jagten 5 Simrishamnsgatan 9 / S6dra Parkgatan 33 1959 34 11 2 040 0 2 040
Jagten 8 Ystadsgatan 6 1930/1980 7 2 780 120 900
Kasper 10 Byggmastaregatan 2/ O Férstadsg 18 1909/1988 8 1 638 230 868
Kasper 28 O Férstadsg 16 / Slussg 17 1929/1983 82 3 3796 333 4129
Kirsebergstornet 13 Vattenverksvégen 5 1917/1982 20 1 10 1350 122 1472
Kogret 2 Floragatan 15 A-B 1944 18 822 0 822
Kogret 8 Solgatan 18 A-B 1926/1990 19 1031 0 1031
Krassen 1 Sallerupsvagen 147 1949 33 5 43 1977 439 2416
Krékan 30, 31 and 41 S Forstadsg. 88 A-B/S Skolg, 43 A-B,45/ 1929/1980 58 16 5806 1591 7 397
Smedjeg.1-3
Krékan 32 Moéllevangsg 29-31/S Skolg 35-39 1980 85 9 61 7 608 2430 10038
Kallan 12 Simrishamnsgatan 10 / 1910/1982 14 10 1043 773 1816

Angelholmsgatan 14
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Antal Antal
Bygg.ar/  lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
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
Kallan 9 Simrishamnsgat. 16 1935/1975 22 5 979 204 1183
Lennstrand 17 O Ansgarig. 71 Hégerudsgatan 73 1954 31 2 4 1711 185 1896
Ludvigsro 1 Flensburgsg 4 / S Forstadsg 126 1960 34 2 28 2043 382 2 425
Ludvigsro 10 S Forstadsgatan 128 1929/1983 18 1174 0 1174
Ludvigsro 2 Flensburgsgatan 2 1930/1985 20 1430 0 1430
Lanken 6 Kristianstadsgatan 18, Ivog 8 1929/1980 16 1 1332 30 1362
Malmen 13 Méllevangsgatan 44 - 46 1970 38 5 63 3312 1487 4799
Nestor 10 Sofielundsv 39/Plantg 4/Sodervérnsg 2-4 1940/1988 104 6 8216 488 8 704
Nils 15 Fredriksbergsgatan 11 1920/1988 23 1664 0 1664
Notarien 2 S Forstadsgatan 113/ 1910/1977 29 6 1628 222 1850
Upplandsgatan 14 A-C
Remmen 2 Ryttaregatan 4 A-D 1947 24 1 2 1326 20 1346
Remmen 3 Ryttaregatan 6 A-C 1947 18 1 909 20 929
Ritaren 5 Ingenjorsgatan 1,3,5 1968 74 3 84 6 168 257 6 425
Ritaren 8 Per Albin Hanssons véag 61D, 61E 1973 44 1 77 3123 214 3 337
Rostorp 1 N Rostorps 1/ Lundavéagen 63 1936 15 1 768 265 1033
Rostorp 12 Lundavéagen 61 A-C 1945 22 991 0 991
Rostorp 2 Smedjekullsg 12, N Rostorpsg 3 1939 12 639 0 639
Rostorp 3 Smedjekullsgatan 10 1940 13 1 572 30 602
Ryggen 5 Musketérgatan 7 A-B 1947 17 1085 58 1143
Skepparen 18 Grébrodersgatan 1/ N Vallg 88/ Vasterg 19 1929 11 10 652 615 1267
Skrivarelyckan 8 Upplandsplan 6 1935/1989 34 1987 0 1987
Skraet 4 Sofielundsvégen 32 / Falsterboplan 33 1931/1975 28 4 1513 134 1647
Skraet 5 Sofielundsvagen 30 A-B 1934/1978 16 1077 0 1077
Smedjekullen 18 Lundavégen 75 / Smedjekullsg 24 1946 32 2 17 1969 100 2069
Smedjekullen 5 Smedjekullsgatan 22 4-B 1945/1996 15 702 702
Smedjekullen 8 Lundav 65 / N Rostorpsg 2 A-C 1943/1996 46 2 2 561 225 2786
Smedjekullen 8 Smedjekullsgatan 16 A-C 1943/1996
Smedjekullen 8 Lundavéagen 67 A-C 1934/1996
Smedjekullen 9 Smedejkullsg 14 / N Rostorptg 4 1938 9 588 0 588
Spannet 1 Vattenverksvagen 37 A-C 1947 18 1010 0 1010
Stacken 3 Nydalav 1a-c/V Hindbyv 5a-e 1959 96 6 54 5729 172 5901
Stacken 4 Nydalav 3a-h/V Hindbyv 3a 1959 95 5 44 5735 261 5996
Styrkan 15 Torekovsgatan 6 A-B 1944 12 696 0 696
Timglaset 5 Simrishamnsgatan 32 A-B 1935/1981 12 924 0 924
Uppland 2 Sigtunagatan 14 1935/1988 15 1078 0 1078
Uppland 6 Upplandsgatan 7, 13 1930/1990 33 1 2100 58 2158
Uret 4 Kristianstadsgatan 27 A-C, Falkenbergs- 1929/2002 36 1769 0 1769
gatan 1
Uret 5 Simrishamnsgatan 28, Falkenbergsgatan ~ 1933/1979- 20 1564 0 1564
3A-B 1980
Vagen 5 Falkenbergsgatan 7 A-C 1931/1987 27 1 2219 60 2279
Vérjan 34 N Bulltoftav 35/Solg 1-3 1930/1979- 26 1938 0 1938
1980
Varnhem 15 Lundavégen 5 1910/1978 18 2 1457 131 1588
Yrket 1 Ystadsgatan 23 A-C, Varbergsgatan 2 1933/1980 17 4 1632 307 1939
Yrket 4 Sofielundsgatan 22 A-C, Varbergsgatan 4 1936/1980 20 2 1756 46 1802
Akern 4 Sofielundsvégen 38 1920/1985 24 1701 0 1701
Angdala 1 Korsorvagen 22 A-B, Pilakersvagen 5 A-C~ 1952/1998 57 16 41 3752 470 4222
Angen 5 Ystadsgatan 36 1936/1981 13 1012 0 1012
Angen 7 Hérbyg 4, Hasslehg 7-9 1937/1984 40 3373 0 3373
Osterhus 1 Hagstorpsg 1-21 / Ostergérdsg 2/ S 1929/1988 70 9 3304 1311 4615
Bulltoftav 27
Hovés 57:8, 57:7, 57:88, Tomtmark
Askim 63:2
Vérby 57:1 Tomtmark
Summa 2776 226 709 184941 19718 204659
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Antal Antal
Bygg.ar/  lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
Ystad
Carl 2 Stallgatan 1, St Ostergatan 34 1929/19-- 22 5 2131 807 2938
Goken 7 Petrig 14-16, Regementsg 19-23, 1979 59 1 3737 0 3737
Mariag 11-15
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 Ddbelnsgatan 24 1947 12 1 6 7 7 794
Tankbéten 1 Pantzargatan 13-23 1969 80 2 5 662 190 5852
Wilhelmina 1 Vastra 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 18 854
Trelleborg
Kloster 25 Klostergranden 10, Algatabn 71, 73, 1986 5 1 3 359 426 785
75,77
Svanen 11 Jarnvagsgatan 23-25 1989 24 0 24 1981 0 1981
Svanen 34 Ostergatan 20-24,20B,26, Jarnvagsgatan 1935-1988 67 10 0 5382 420 5802
19, 21 Hantverkaregatan 2,4,6
Bocken 5 Johan Kocksgatan 3 1929 12 0 3 928 0 928
Valfisken mindre 17 Nygatan 24, 26 Flockergatan 6 1992 27 2 22 2078 658 2736
Merkurius 7 Klostergranden 3,5,7A,7B,9A,9B,9C,9D, 1991 36 1 23 2826 156 2982
Gamla Torget 1 & 1A
Vestrebro 3 Vasterg.39,41,43,45,47, Ostersjog.2 & 4, 1992 93 3 72 6 941 851 7792
Strandgatan 60,62,64,66, Vastrebrogrand
1,3,5
Katten 29, 33, 48, 50 Vastergatan 14 A-C, Vastergatan 18, 20, 1990 109 1 44 8 399 789 9188
24, 26
Vipan 13 Wemmenhdgsgatan 19, 1986 9 0 2 613 0 613
Sdéderslattsgatan 14
Ostrebro 25 Jarnvégsg.13 B,15A,15B,17A,17B 1993 129 2 106 9608 34 9 642
Osterg.16A,16B,16C,16D & 18
Hantverkareg. 1A,B,C
Myran 28 Nygatan 56,58 & 60, Ostrebrogatan 4 1899, 1990 30 4 0 2426 813 3239
Kvadraten 71 Flockerg.3-13, Evas grénd 1-3, 1929, 1989 45 8 37 3 381 1261 4642
Nygatan 18-22
Triangeln 48 Ehrenbuschsgatan 7 A & B, 1990 20 0 12 1520 0 1520
Peter Lundbergsgata 4
Silverskatten 18 Vastergatan 50-60 1990 20 1 25 1534 6 1540
Valfisken Storre 46 Nygatan 32-34 1992 29 2 20 2174 260 2434
Spoven 26 S:ta Gertrudsv 10 A & B,12 A & B, 1990 33 2 26 2 454 137 2 591
Wemmenhdgsg. 27,29,31,33
Summa 688 37 419 52604 5811 58415
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Antal Antal
Bygg.ar/ lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
______________________________________________________________________________________________ |
Landskrona
Banér 5 Skolallén 8 1980 8 2 718 86 804
Filaren 23 Vengatan 20 1959 9 2 565 0 565
Fingal 7 Vasagatan 49 1946 12 584 0 584
Gjorloff 4 Odmanssonsgatan 37 1939/1983 8 1 2 679 25 704
Grona Lund 1 Stora Norregatan 26 1959/1998 11 4 808 987 1795
Grona Lund 17 Stora Norregatan 10 1960- 8 3 675 180 855
1965/1993
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
Hammaren 13 Tranggatan 20 1970 8 7 615 0 615
Hammaren 30 Oresundsgatan 50 1989 20 1 8 1432 40 1472
Herkules 1 Odmanssonsgatan 36 A-B 1944/1987 21 1 1283 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/ 1929/1982 19 2 1986 335 2321
Drottningg 17
Kung Karls Varv 26 N Kyrkogrand 4-14 / N Langgatan 10 / 1990 31 3 43 2577 286 2 863
Drottningg. 15
Landora 8 Grona Gang 5 1940/1975 4 4 348 214 562
Linné 7 Jarnvagsgatan 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
Muraren 15 Vengatan 10 1956 6 328 0 328
Norra Roten 10 Borgmaéstaregatan 4 1950 11 2 7 705 125 830
Norra Roten 14 Stora Norregatan 17 1885/2008 6 4 621 252 873
Norra Roten 18 Rédhustorget 5 St Norreg. 3 1929/1975 6 5 800 400 1200
Norra Roten 3 Gamla Kyrkogatan 6 1985 4 264 0 264
Norra Roten 9 Gamla Kyrkogatan 16 1950
Palander 4 Gréna Gang 16 1939/1984 14 19 765 765
Palander 6 Grona Gang 20 1950/1988 18 1 1 1182 20 1202
Pallas 32 Odmanssonsgatan 44 1975 6 450 0 450
Pallas 34 Viktoriagatan 3 1988 8 1 544 20 564
Pallas 48 Viktoriagatan 5 1945 8 2 585 0 585
Pallas 74 Ostergatan 189 1956 9 1 568 20 588
St. Olof 19 Vasagatan 15 A-B 1954 26 1 1570 90 1660
St. Olof 6 Jarnvagsgatan 75 1951 7 1 524 10 534
Storken 1 Viktoriagatan 9 1978 8 470 20 490
Storken 26 Pilgatan 12-22 / Tranchellsg 97-105 / 1929/1977 81 3 5869 100 5969
Viktoriag 21-27
Torstensson 1 Féreningsgatan 30 1924/1976 10 2 712 234 946
Torstensson 17 Stora Norregatan 123 1948 11 4 862 118 980
Torstensson 18 Karmelitergatan 11 1949 9 2 617 58 675
Torstensson 7 Karmellitergatan 3 1929/1986 8 405 405
Tranan 23 Bredgatan 7 1975 9 639 0 639
Tranan 26 Tranegatan 3 1947/1986 14 2 943 29 972
Tranan 27 Bredgatan 5 A-B 1967 27 1 30 2010 20 2030
Tarnan 19 S.Langgatan 24 / Fiskaregrand 10 A-B 1962 15 1 16 998 64 1062
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
Oresund totalt 4 460 358 1451 312539 33897 346436
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Malardalen

Antal Antal
Bygg.ar/  lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
_____________________________________________________________________________________________ |
Norrképing
Bokhéllaren 2 Erikslundsplan 9 1959 39 2 8 2610 7 2617
Gripen 8 och 9 Drottninggatan 40-44 1940 35 29 37 3123 6224 9 347
Jarnstangen 10 0 0 92 0 0 0
Kapellhorvan 10 Kungsgatan 37-43 1909 106 17 46 9 362 3081 12 443
Liljan 16 och 17 Nygatan 105 1929 18 8 21 1909 645 2554
Linjen 3 Idrottsgatan 31-61 1968 220 13 199 16562 701 17 263
Markattan 5, 10, 12 Drottninggatan 36, 38 1934, 1968 38 16 25 1250 2931 4181
Safiren 1 Vilbergsgatan 34-44, 48-50 1973 258 417 310 22207 417 22624
Safiren 2 Vilbergsgatan 55-125 1968 325 12 305 25585 587 26172
Smaragden 1 Vibergsgatan 55-125 1971 174 11 191 15485 146 15 631
Sparven 9 S:t Persgatan 139 A-M 1981 101 28 193 11829 4263 16092
Stallet 5 Slottsgatan 130-136 1973 187 10 162 9 404 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 1592 573 1683 125195 23391 148586
Strangnas
Bresshammar 1:72 Stenbyvégen 15-29, Flodins vég 52-62, 1988 118 0 163 9419 62 9481
Stenbyvagen 2-12
Lergropen 10 Lagmansgatan 4 1934 14 0 0 728 160 888
Bl& Bandet 10 Kéllgatan 4-6, Tradgardsgatan 5, 7 & 13 1900, 1969. 25 12 22 2124 1607 3731
1980
Erikslund 3 Eskilstunavagen 24 1929/1969 4 0 3 235 0 235
Erikslund 9 Erikslundsvagen 3 1992 12 0 10 874 0 874
Erikslund 10 Erikslundsvagen 1 1991 12 1 11 874 132 1006
Gevaret 14 Erikslundsvagen 4 1929/1989 6 0 6 334 0 334
Helsingen 9 Kvarngatan 10, Norra Strandvégen 31 1991 17 0 14 1355 0 1355
Helsingen 10 Kvarngatan 8, Norra Strandvéagen 29 1929/1992 5 0 0 573 0 573
Kopparslagaren 1 Hospitalgatan 2, Koppargrénd 4 1986 12 0 6 781 0 781
Kungsberget 3 Klostergatan 4 1929/1940 6 0 4 634 0 634
Ladan 4 Nygatan 19 1929/1988 11 0 0 863 0 863
Ladan 7 Jarnvégsgatan 15 1895/1950 10 3 11 852 363 1215
Ladan 9 Nygatan 21 1929/1969 6 1 0 658 40 698
Ladan 11 Nygatan 19 2000 5 0 17 315 0 315
Linden 6 Dalsangsgatan 15 1946/1978 16 6 10 870 264 1134
Munkbacken 1 Eskilsgatan 2 A 1941/1981 18 4 0 1112 294 1406
Smeden 1 Bondegatan 44, Larslundsvagen 44 1946/1970 41 10 13 2299 536 2835
Smeden 2 Larslundavagen 6 1947/1967 27 7 20 1194 136 1330
Oversten 1 Bisp Thomas vég 4, Kung Magnus vag 3 1945/1975 9 0 2 670 0 670
Radmannen 3 Munkhagsgatan 5, Storgatan 10-12 1929 6 6 3 666 599 1265
Gillesgarden 1:46 Kantorstigen 10-30 1991 30 0 0 2274 0 2274
Gillesgarden 1:59 Ringarstigen 17-25 1993 10 0 0 810 0 810
Gillesgarden 1:60 Ringarstigen 14-22 1992 10 0 0 826 0 826
Gillesgarden 1:61 Ringarstigen 10-12 1993 4 0 0 392 0 392
Merlénna 4:29 Rosenbergsvéagen 3 1961 8 0 0 320 0 320
Akers Styckebruk 1:467 Kopingevégen 8, Sagartorpsvagen 4-12 1992 12 0 0 920 0 920
Summa 454 50 315 32972 4193 37 165
Malardalen totalt 2046 623 1998 158167 27584 185751

Inbjudan till teckning av preferensaktier i Heimstaden AB (publ) 97



FASTIGHETSFORTECKNING

Norr
Antal Antal
Bygg.ar/  lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
_____________________________________________________________________________________________ |
Uppsala
Gamla Uppsala 108:1, 109:1, 1988 282 9 255 22706 1158 23864
110:2, 111-112:1, 113-114:1,
115-116:1
Summa 282 9 255 22706 1158 23864
Gavle
Brynas 65:14 Gullregnsgatan/Staffansgatan 1947/1982/ 173 0 0 11307 0 11307
1983
Brynas 79:4 Hillmansgatan/Hagtornsgatan 1947/1951/ 126 2 0 7 389 85 7474
1985/1999
Brynés 80:3 Fjarde Tvargatan/Hagtornsgatan 1956/1988 72 3 0 3833 362 4195
Brynés 90:8 Staffansgatan n/a 0 0 53 0 0 0
Summa 371 5 53 22529 447 22976
Norr totalt 653 14 308 45235 1605 46840
Syd
Antal Antal
Bygg.ar/  lagen- Antal p-plats/ Lgh Lokal Total
Fastighet Adress renov.ar heter lokaler garage kvm kvm kvm
_____________________________________________________________________________________________ |
Ronneby
Bjornen 4 Blasius Koénigsgatan 16-18 1945/1987 30 4 3 1668 162 1830
Bjornen 5 Blasius Koénigsgatan 20-24 1944/1988 42 1 4 2472 26 2498
Brottaren 3 Blasius Konigsgatan 21-23, 1945/1990 74 7 37 4 645 185 4 830
Peder Holmsgatan 14-20
Faktaren 9 Blasius Konigsgatan 25, 1945/1989 27 1 23 1871 88 1959
Skogsgardsgatan 2
llern 1 &2 Blasius Kénigsgatan 26-28, 30 1945/1989 57 3 73 4 305 476 4781
Loéparen 3 Blasius Konigsgatan 17-19, Peder Holmsg ~ 1945/1991 56 9 49 3244 517 3761
10-12, Gotgatan 19
Ronneby 24:12 Tomtmark
Syd totalt 286 25 189 18205 1454 19659
Koncernen totalt 7 445 1020 3946 534146 64540 598686
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Skattefragor i Sverige

Nedan féljer en sammanfattning av de skattekonsekvenser som, enligt nu géllande svensk skattelagstiftning, kan
uppkomma med anledning av erhéllande av Preferensaktier i Heimstaden AB (publ). Informationen &r begrédnsad och

av generell karaktdr. Sammanfattningen avser endast obegrénsat skattskyldiga fysiska personer och aktiebolag om

inget annat anges. Sammanfattningen &r inte avsedd att uttmmande behandla alla skattefrdgor som kan uppkomma i
sammanhanget. Den behandlar exempelvis inte de sérskilda regler som géller fér s.k. kvalificerade aktier i famansféretag,
innehav via kapitalférsékring alternativt investeringssparkonto, védrdepapper som innehas av handelsbolag eller som
innehas som en lagertillgang i ndringsverksamhet. Vidare behandlas inte de sérskilda reglerna om skattefri kapitalvinst
och utdelning pé s.k. ndringsbetingade andelar i bolagssektorn. Sarskilda skatteregler géller for vissa typer av skatt-
skyldiga, exempelvis investeringsfonder, investmentféretag, férsdkringsbolag och personer som inte &r obegrénsat skatt-
skyldiga i Sverige. Varje berérd aktieinnehavare bér radfraga skatteradgivare om de skattekonsekvenser som erhallandet
av Preferensaktier kan medféra for dennes del, fér utldndska aktiedgare till exempel tillimpligheten av utléndsk skatte-
lagstiftning och skatteavtal (bland annat med avseende pa begrénsning av uttag av kupongskatt) och eventuella andra

tilldmpliga férordningar.

Fysiska personer

Beskattning vid avyttring av Aktierna

Fysiska personer beskattas for kapitalvinst i inkomstslaget
kapital. Skatt tas ut med 30 procent av kapitalvinsten. Kapital-
forlust p& marknadsnoterade aktier och andra marknads-
noterade delagarratter far dras av fullt ut mot skatteplik-

tiga kapitalvinster som uppkommer samma &r pa aktier

samt marknadsnoterade deldgarréatter (dock inte andelar i
investeringsfonder som innehéaller endast svenska fordrings-
rétter, s.k. rantefonder). Kapitalforlust som inte kan kvittas pa
detta satt &r avdragsgill med 70 procent mot annan inkomst
av kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges reduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt
samt mot statlig fastighetsskatt och mot kommunal fastighets-
avgift. Skattereduktion medges med 30 procent av underskott
som inte Gverstiger 100 000 kronor och med 21 procent av
resterande del. Underskott kan inte sparas till senare beskatt-
ningsér. Kapitalvinst respektive kapitalforiust beraknas som
skillnaden mellan férsaliningsersattningen efter avdrag for
eventuella forsaljningsutgifter och de avyttrade aktiernas
omkostnadsbelopp (anskaffningsutgift). Vid vinstberékningen
anvands den s.k. genomsnittsmetoden. Enligt denna skalll
omkostnadsbeloppet for en aktie utgdéras av det genomsnittliga
omkostnadsbeloppet for aktier av samma slag och sort. Detta
innebar att omkostnadsbeloppet for Aktierna skall beréknas for
sig. For marknadsnoterade aktier kan ockséa den s.k. schablon-
regeln anvandas. Denna regel innebar att omkostnadsbeloppet
far berédknas till 20 procent av forsaliningsersattningen efter
avdrag for eventuella forsaljningsutgifter.

Utdelning

Utdelning pa aktier ar i allménhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om

30 procent. For fysiska personer innehalls preliminar skatt med
30 procent pa utdelat belopp. Den preliminéra skatten innehalls
normalt av Euroclear eller, betraffande forvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

Beskattning vid avyttring av Aktierna

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapitalvinster och
utdelningar, i inkomstslaget naringsverksamhet med en skatte-
sats om 22 procent. Berakningen av kapitalvinst respektive
kapitalforlust sker i huvudsak pa samma satt som for fysiska
personer i enlighet med vad som angivits ovan. Kapitalforluster
pa aktier far endast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster

pé aktier och andra delagarratter. Om en kapitalforlust inte

kan dras av hos det féretag som gjort férlusten, kan den

dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarréatter hos ett annat féretag i samma koncern, om

det foreligger koncernbidragsréatt mellan foretagen och bada
foretagen begér det for ett beskattningsar som har samma
deklarationstidpunkt eller som skulle ha haft det om inte nagot
av féretagens bokféringsskyldighet upphér. Kapitalférluster som
inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far dras av mot kapital-
vinster pa aktier och andra delagarratter under efterfoliande
beskattningsar utan tidsbegransning.

Utdelning

Utdelning pé aktier ar i allménhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet med en skattesats
om 22 procent.
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Sarskilda skattefragor fér aktieagarna som
ar begransat skatteskyldiga i Sverige
Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och

som inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktiedgare kan emellertid bli foremal for beskattning i sin
hemviststat. Enligt den s.k. tioarsregeln kan fysiska personer
som ar begréansat skattskyldiga i Sverige bli foremal for

svensk beskattning vid avyttring om de vid nagot tillfélle under
avyttringséret eller nagot av de tio foregaende kalenderéaren varit
bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av
denna bestdmmelse har dock begransats i avtal for undvikande
av dubbelbeskattning som Sverige ingatt med andra lander.

Kupongskatt

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

och som erhaller utdelning fran svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Skattesatsen ar 30 procent,

men reduceras i allmanhet genom foreskrift i skatteavtal som
Sverige har ingétt med andra Iander for undvikande av dubbel-
beskattning. Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggér séledes
nedsattning av den svenska skatten till den skattesats som
anges i avtalet direkt vid utbetalningstillféllet, om erforderliga
uppgifter om den utdelningsberattigades hemvist foreligger. |
Sverige verkstéller normalt Euroclear eller, betraffande forvaltar-
registrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.
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Adresser

Heimstaden

Heimstaden AB
Besdksadress/Postadress:
Ostra Promenaden 7A

211 28 Malmd

Finansiell radgivare
Carnegie Investment Bank AB
Besdksadress/Postadress:
Regeringsgatan 56

103 38 Stockholm

Telefon: +46 (0)8676 88 00

Certified advisor

Erik Penser Bankaktiebolag
Besdksadress:

Biblioteksgatan 9

Postadress:

103 91 Stockholm

Juridisk radgivare

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB

Besdksadress:
Hamngatan 2
Postadress:

Box 5747

114 87 Stockholm

Revisor

Ernst & Young AB
Besdéksadress:
Jakobsbergsgatan 24
Postadress:

111 44 Stockholm

Kontoférande institut
Euroclear Sweden AB
Postadress:

Box 7822

103 97 Stockholm
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