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Nyckeltal

Januari—september 2020

OPERATIVT

FINANSIELLT

Hyresintakter

5064 ..

2019 3 483 mkr

Kassaflode fran den
I6bpande verksamheten

568..

2019 296 mkr

Eget kapital

70,4 -

Utgangen av 2019, 59,9 mdkr

Likvida medel

9,6 mdkr

Utgangen av 2019, 10,7 mdkr

Driftnetto

2 986...

2019 1 983 mkr

Vardeférandring
fastigheter

6 045..

+4,4 % under 2020

Belaningsgrad

43,

Utgangen av 2019, 40 %

Belaningsgrad
sakerstallda 1an

27.

Utgangen av 2019, 32 %

Overskottsgrad, %

59.

2019, 57 %

Reell uthyrningsgrad
for bostader

97.

2019, 99 %

Rantetackningsgrad

2,8.

2019, 2,2 x

Qutnyttjade
krediter

13,7 s

Utgangen av 2019, 10,3 mdkr

FASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

139..

Utgangen av 2019, 114 mdkr

Marknadsvarde for Heimstadens
fastighetsbestand

Antal lagenheter

100 870

Utgangen av 2019, 54 863

Heimstadens fastighetsbestand
utgors huvudsakligen av bostéader.

Area

6 905 wcior

Utgangen av 2019, 4 031 tusen kvm

Bostadsomrade, %

93.

Utgéngen av 2019, 91 %

Antal
kommersiella lokaler

4 517

Utgangen av 2019, 2 749

Antal
parkeringsplatser

20524

Utgangen av 2019, 17 220

Fastighetsbild framsida: WissmannstraBe 2, Tyskland
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Perioden | korthet

Januari—september 2020

® Hyresintakterna 6kade med 45 procent jamfért med
2019, framst drivet av forvarv.

° | jamforbart bestand okade hyresintékterna med
4 procent.

* Overskottsgraden tkade till 59 procent (57), framst till
foljd av lagre reparations- och underhallskostnader.

* Fortsatt starkt resultat och motstandskraftiga
marknader har resulterat i en begransad paverkan fran
covid-19 och mer &an 99 procent av hyrorna som har
fakturerats for perioden var betalda péa balansdagen.

® Forvarv uppgick till 20 217 mkr och vardeforandringen
pa forvaltnings- och exploateringsfastigheter uppgick
till 8 045 mkr (4 900).

® Per den 30 september 2020 uppgick marknads-
vardet for bestandet till 139 mdkr och omfattade
100 870 lagenheter.

* Kopeavtal tecknat for forvarvet av 3 902 bostader i
centrala Berlin.

* Stark finansiell stallning med en belaningsgrad pa
43 procent (utgangen av 2019, 40).

Jamfoérelsesiffror inom parentes avser motsvarande
period féregdende ar, om inget annat anges.
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P& stabil grund
| en osaker omvarld

Laget i var omvarld fortsatter att vara mycket osékert — framst pa grund
av de extrema forutsattningar som kommer av den réddande corona-
pandemin. Darfor ar det gladjande att Heimstaden fortsatter att ut-
vecklas tryggt, mélmedvetet och kontrollerat.

Driftéverskottet och resultatet fortsatter att forstarkas. Har ser viresul-
tatet av vara langsiktiga och héllbara investeringar, som ger minskande
driftkostnader for bland annat varme, vatten, el och I[6pande reparationer.
Vi har ett mal om att ytterligare utoka kommande &rs investeringar i
energibesparande atgarder och ombyggnader, samt investera i forny-
bar elproduktion, allt i enlighet med kommande EU-taxonomi.

Hyresbetalningarna fér bostadskontrakt féljer samma goda betalnings-
forméaga som tidigare och vi har varken sett tecken pa ¢kande antal
forsenade betalningar eller fler Gnskemal om uppskov.

Vi ser en fortsatt stark efterfragan pa bostéader péa alla vara marknader.
Pa de reglerade hyresmarknaderna, till exempel Sverige, ar kotiden for
en lagenhet fortsatt mycket lang. Uthyrningen av studentlagenheter har
normaliserats och de kortsiktigt 6kande vakanser vi sag i student-
lagenheter i varas ar ett minne blott.

Samtliga lagenheter i var nyproduktion var uthyrda vid fardigstallande,
vilket ar mycket gladjande. For narvarande pagar ytterligare nyproduk-
tion av 1 400 miljocertifierade lagenheter i Sverige, varav flertalet med
investeringsstdd, och 1 400 lagenheter i Danmark.

Okande fastighetsvarden
Med anledning av de restriktioner respektive land infort tar varje uthyr-
ning langre tid, da visningar maste ske pa ett smittsékert satt. Antalet

omflyttningsvakanser har darmed 6kat nagot, men intresse och efter-
fragan kvarstar pa hog niva. Vi sag en snabb aterhamtning av omflytt-
ningsvakanserna under sommarmanaderna nér smittan minskade i
omfattning, men nar smittspridningen nu 6kar, och nya restriktioner
infors, har omflyttningsvakanserna aterkommit. Vi beddmer inte att
detta har nagon betydande péaverkan pa resultatet.

Fastighetsvardena pa véra bostadsfastigheter fortsétter att dka &aven
under det tredje kvartalet 2020, 6 mdr SEK, framst relaterat till sjun-
kande avkastningskrav och dékande driftnetton. Belédningsgraden upp-
gér till 43 procent och kassan for fortsatta forvarv och investeringar
uppgar vid utgangen av kvartalet till 7,5 mdr SEK.

Tillvaxt i Berlin

Vi har under kvartalet avtalat om ytterligare kompletteringsférvary i vara
befintliga marknader, dar det enskilt storsta avtalade forvarvet avser
knappt 4 000 lagenheter i centrala Berlin. Forvarvet gor att vi uppnar
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en tillracklig volym foér att etablera en lokal férvaltningsorganisation i
staden och rekrytering pagéar av nya kollegor som ska forverkliga var
mission om "Friendly Homes”.

Sociala insatser under coronapandemin

Vi har sedan pandemins utbrott forsokt stddja vara hyresgéster och
underlatta deras vardag pé olika séatt. Pa var nyaste marknad Tjeckien
har vi sedan i varas kontaktat 5 000 aldre och isolerade hyregéster och
erbjudit hjalp med att handla, hdamta ut mediciner eller enbart finnas
déar for ett samtal och social kontakt. Denna pagaende insats gors i
samarbete med universitetet i Ostrava och har varit mycket uppskattad.
Smittspridningen i Tjeckien Okar kraftigt och den anstrangda sjukvéarden
behover volontarhjalp. En del av vara medarbetare deltar som volon-
tarer och vi har ocksa valt att stélla upp med lagenheter i Ostrava déar
volontarer fran andra delar av landet kan bo under tiden de &r pa plats
och hjélper till.

Vi ska ta ett stort samhallsansvar och det & med stolthet jag tar del
av vara medarbetares héllbara initiativ — i Tjeckien och pa vara
ovriga marknader.

En stabil grund

Heimstaden har de allra basta foérutsattningarna for en fortsatt stark
tillvaxt och for forverkligandet av vart kundléfte om att forenkla och for-
gylla livet genom omtanksamma boenden. Flera ars malmedvetet
arbete med var strategi, vart bestand och var organisation har lagt en sé
robust struktur for bolaget att den radande coronapandemin, vad vi
kan se i dag, trots allt far relativt sma konsekvenser for var verksamhet.

Hall i, hall ut, hall avstand och fortsatt tvatta handerna sa tar vi oss
tillsammans igenom denna pandemi!

Patrik Hall
VD Heimstaden AB

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—september 2020

5



Publicerad 2020-10-28

Vasentliga handelser under kvartalet

Per balansdagen uppgick det totala vardet pa Heimstadens fastighetsbestand till 139 mdkr, exklusive tecknade forvarv.
Nedan anges vasentliga transaktioner och handelser under tredje kvartalet.

UTTTITITHTE
AT
LIS

NI

Covid-19

Under hela 2020 har fastighetsmarknader visat sig std emot effekterna
av covid-19-pandemin mycket val. De statliga myndigheterna pa alla
Heimstadens marknader har infort ekonomiska atgérder och stddpaket
for att stddja féretag och individer som drabbats sarskilt hart av krisen,
och paverkan fran pandemin pa Heimstaden har varit begransad.

Globalt sett forvantas aterhdmtningen variera mellan olika regioner och
lander, och bero pé effektiviteten i de statliga atgarderna for att skydda
folkh&lsan och stimulera ekonomin. Heimstaden forutser ingen storre
paverkan péa verksamhet eller ekonomi framdver, men man &r med-
veten om att det rader en fortsatt osdkerhet om den pagéaende pande-
mins varaktighet och féljder. Bolaget har en betydande finansiell flexi-
bilitet med en stabil balansrékning och ar val positionerat att hantera
olika negativa effekter som kan uppsta pa kort till medellang sikt.

Forvéarv av bostadsbestand i Berlin

| september tecknade Heimstadens dotterbolag, Heimstaden Bostad,
ett kdpeavtal for att férvarva 130 fastigheter i Berlin for cirka 830 meur.
Bestandet utgors av 3 902 bostader, 208 kommersiella enheter och
tillhérande parkeringsplatser till en uthyrbar yta om 282 000 kvm. Nar
avtalet tecknades uppgick de éarliga kontrakterade bruttohyrorna till
cirka 29 meur.

Transaktionen beréknas slutféras under fjarde kvartalet 2020 eller for-
sta kvartalet 2021, efter att fusionen har godkéants samt avklarande
géllande forkopsratter som Berlins kommun innehar fér en andel av
bestandet.

| samband med foérvéarvet ska Heimstaden etablera en egen férvaltning
i Tyskland, i enlighet med dess langsiktiga verksamhetsstrategi.
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen intill redovisar Heimstaden sin intjaningsférméaga under
12 ménader per 30 september 2020. Intjaningsformagan &ar inte en
prognos for innevarande ar eller fér ndsta 12-manadersperiod och bor
endast ses som en teoretisk dgonblicksbild som redovisas i enbart i
informationssyfte. Aktuell intjaningsférméga inbegriper inte en bedémning
av framtida utveckling av hyresnivéer, vakanser, fastighetskostnader,
rantor, vardefdrandringar, forvarv eller férsaljningar av fastigheter eller
andra faktorer.

Aktuell intjaningsférméaga baseras pa de fastigheter som innehades per
30 september 2020 och deras finansiering. Darmed illustrerar den
aktuella intjaningsformagan Heimstadens arliga intékter utifrdn dessa.
Foljaktligen ingér inte transaktioner déar Heimstaden fick tilltrade efter
den 30 september i berédkningen.

Heimstadens resultatrdkning paverkas ockséa av fastighetsbestandets
vardeutveckling och framtida forvarv/forsaljningar av fastigheter. Varde-
forandringar av derivat ar en annan post som péaverkar resultatet. Inget
av ovanstaende har tagits med vid berdkningen av aktuell intjanings-
formaga, inte heller i posten Resultat fran andelar i intressebolag.

Intjaningsférmagan baseras pa kontrakterade hyresintékter, aktuella
fastighetskostnader och administrationskostnader for fastighetsbe-
standet. Kostnader for rantebarande skulder har baserats pa koncer-
nens genomsnittliga réanta per balansdagen, inklusive effekterna fran
derivatinstrument.

Aktuell intjaningsférmaga
per 30 september 2020

Belopp i mkr

Hyresintakter 7 285
Fastighetskostnader -3 251
Driftnetto 4034
Centrala administrationskostnader -280
Ovriga rorelseintékter -
Ovriga rérelsekostnader -
Resultat fran andelar i intressebolag -
Resultat fore finansiella poster 3754
Finansiella intakter -
Finansiella kostnader -1 311
Forvaltningsresultat 2444
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 957
Innehav utan bestdmmande inflytande 1487
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 55,4
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 2,9
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Marknader

Koncernens fastighetsbestand ar
uppdelat pé sex olika geografiska
marknader.

MARKNADSVARDETS UTVECKLING, MKR
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Sverige

MARKNADSDATA - SVERIGE

Den svenska befolkningen dkade med omkring 1 pro-
cent under perioden januari-september, jamfort
med 2019. Urbaniseringsgraden lag kvar pa ungefar
samma niva.

Stockholmsregionen vaxte med omkring 1,9 procent,
medan tillvaxten i Skane (med Malmé som tillvaxt-
motor) var 1,5 procent. Antalet hushéll 6kade, vilket
tyder pa en 6kad efterfragan pa bostader.

BNP férvantas minska med 4,9 procent och arbets-
|6sheten 6ka till 9,1 procent under 2020.

Q3 2020 2019
MARKNADEN | KORTHET Inv&narantal, tusental 10 407 10293
— | jamforbart bestand dkade hyresintikterna med 5 procent jamfort BNP-tillvaxt, % 4.9 1.2
1 ()
med foregaende ar. Inflation, % 0.7 1.8
Urbanisering, % 87,2 87,2
- Forbéattrad 6verskottsgrad, framst pa grund av lagre kostnader for Arbetsléshet, % 9,1 6,8
reparationer, underhall och uppvarmning.
Stockholm (Kommun)
— Under perioden férvarvades fastigheter till ett varde om 1 230 mkr. Antal hushall, tusental 1 049 1029
— Vardeférandringen pé fastigheterna var under perioden Genomsnittliga hushallets storlek 2,3 2.3
4,2 procent Skéne (Lén)
=P ' Antal hushall, tusental 624 615
— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till Genomsnittliga hushéllets storlek 2,2 2,2
3,8 procent.
Kaélla: Oxford Economics.
Siffror for tredje kvartalet 2020 ar bedémningar fér
SVERIGE Jan-sep Jan-sep slute? av {redje kvelz'rta/et, "meq unda?tag auv BNP-tillvéxt
2020 2019 och inflation som &r beddémningar for heldret 2020.
Marknadsvarde, mkr 45 858 38 895
Hyresintakter, mkr 1823 1713
Driftnetto, mkr 1 006 828
Overskottsgrad, % 55,2 48,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 98,3 99,1
Realekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 99,1 99,7
Area, kvm 2 076 298 1945 084
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT HEIMSTADEN TOTALT
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Danmark

MARKNADSDATA - DANMARK

Den danska befolkningen 6kade med 0,4 procent
under perioden januari-september, jamfort med
2019.

Képenhamn var tillvéxtmotorn med en befolknings-
Okning pa 1,1 procent.

BNP forvantas minska med 3,8 procent och arbets-
|6sheten 6ka till 5,0 procent under 2020.

—

Oresundsterasserne, Képenhamn -

Q3 2020 2019

MARKNADEN | KORTHET Invanarantal, tusental 5842 5818

— | jamforbart bestdnd dkade hyresintakterna med 3 procent jamfort BNP-tillvaxt, % -3,8 2,4

med féregéende Ar. Inflation, % 0.5 0.8

Urbanisering, % 88,4 88,3

— Lagre overskottsgrad, delvis pa grund av hogre reparations- och Arbetsléshet, % 5,0 3,7

underhéllskostnader.

Kdpenhamn

— Under perioden férvarvades fastigheter till ett varde om 950 mkr. Antal hushall, tusental 390 386

Genomshnittliga hushallets storlek 2,1 2.1

— Justerat for valutaeffekter var férandring i verkligt véarde for fastighets-

bestandet under perioden 1,7 procent. Kélla: Oxford Economics.

Siffror for tredje kvartalet 2020 &r beddémningar fér

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till slutet av tredje kvartalet, med undantag av BNP-tillvéxt

3,8 procent. och inflation som &r bedémningar fér heléret 2020.
DANMARK Jan-sep Jan-sep
2020 2019
Marknadsvarde, mkr 37 069 33 422
Hyresintakter, mkr 1117 866
Overskottsgrad, mkr 705 587
Overskottsgrad, % 63,2 67,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 94,5 92,7
Realekonomisk uthyrningsgrad, bostéder, % 96,8 98,8
Area, kvm 872 017 794 292
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT HEIMSTADEN TOTALT
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Norge

-
-

~“Nedre gate 8, Norge

MARKNADEN | KORTHET

— | jamforbart bestand okade hyresintékterna med 4 procent jamfort
med foregaende ar.

- Forbéattrad 6verskottsgrad pa grund av lagre reparations- och
underhallskostnader.

— Inga fastigheter forvarvades under perioden.

— Justerat for valutaeffekter var vardeforandringen for fastighetsbestandet
under perioden 5,8 procent.

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till
2,9 procent.

NORGE Jan-sep Jan-sep

2020 2019
Marknadsvarde, mkr 16 509 17 433
Hyresintakter, mkr 506 516
Overskottsgrad, mkr 339 344
Overskottsgrad, % 67,0 66,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 94,2 95,9
Realekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 95,2 97,6
Area, kvm 221 449 217 328

HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT HEIMSTADEN TOTALT

MARKNADSDATA - NORGE

Den norska befolkningen ¢kade med 0,7 procent
under perioden januari-september, jamfort med
2019. Befolkningen i Oslo 6kade med 1,1 procent.

Urbaniseringsgraden 6kade med 0,3 procentenheter.

BNP forvantas minska med 2,1 procent och arbets-
|6sheten dka till 4,9 procent under 2020.

Q3 2020 2019
Invanarantal, tusental 5 390 5 350
BNP-tillvaxt, % -2,1 1,2
Inflation, % 1,6 2,2
Urbanisering, % 82,6 82,3
Arbetsloshet, % 4,9 3,7
Oslo
Antal hushall, tusental 352 348
Genomshnittliga hushallets storlek 2,0 2,0

Kaélla: Oxford Economics.

Siffror for tredje kvartalet 2020 &r beddémningar fér
slutet av tredje kvartalet, med undantag av BNP-tillvdxt
och inflation som ar bedémningar fér helaret 2020.
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Tyskland

MARKNADSDATA - TYSKLAND

Tyskland uppvisade en befolkningstillvéxt under pe-
rioden januari-september, och tillvaxten i Berlin 1ag
pa 0,9 procent.

En stabil inflyttning av nya invanare har dkat efter-
fragan pa bostader i Berlin.

BNP forvantas minska med 4,3 procent och arbets-
|6sheten 6ka till 6,4 procent under 2020.

f -~
VoigtstraBe 32, .Tysk

Q3 2020 2019
MARKNADEN | KORTHET Invanarantal, tusental 83 239 83 104
- | jamférbart bestand 6kade hyresintékterna med 4,7 procent jamfért med BNP-tillvaxt, % 4.3 06
fregaende Ar. Inflation, % =(0), 1,5
) ) ) Urbanisering, % 77,4 77,4
— Under perioden forvarvades fastigheter till ett varde om 540 mkr. Arbetslidshet. % 6.4 5.0
— Justerat for valutaeffekter var vardeférandringen for fastighetsbestandet Berlin
under perioden 3,5 procent. Antal hushall, tusental 2048 2 036
— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i véarderingen uppgick till Genomsnittliga hushallets storlek 1,8 1,8
2,1 procent.
Kaélla: Oxford Economics.
Siffror for tredje kvartalet 2020 &r beddémningar fér
slutet av tredje kvartalet, med undantag av BNP-tillvdxt
och inflation som &r bedémningar fér helaret 2020.
TYSKLAND Jan-sep Jan-sep
2020 2019
Marknadsvarde, mkr 3 034 765
Hyresintakter, mkr 51 16
Overskottsgrad, mkr 40 11
Overskottsgrad, % 78,9 70,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 96,4 -
Realekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 97,9 -
Area, kvm 89748 27 831
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT HEIMSTADEN TOTALT
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Nederlanderna

Duincarre, Nederldnderna

MARKNADEN | KORTHET

— | jamforbart bestand tkade hyresintakterna med 1,3 procent jamfort med

foregdende ar.

— Under perioden forvarvades fastigheter till ett varde om 4 512 mkr.

— Justerat for valutaeffekter var vardeforandringen for fastighetsbestandet

under perioden 3,8 procent.

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till

3,6 procent.

NEDERLANDERNA Jan-sep Jan-sep

2020 2019
Marknadsvarde, mkr 23 303 17 649
Hyresintakter, mkr 755 373
Overskottsgrad, mkr 419 212
Overskottsgrad, % 55,5 57,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 96,8 -
Realekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 98,9 -
Area, kvm 1017195 865 419

HYRESINTAKTER, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT

MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT

MARKNADSDATA - NEDERLANDERNA

Befolkningen 6kade med 0,5 procent under perioden

januari-september.

BNP férvantas minska med 5,2 procent under 2020

och arbetsldsheten dka till 5,6 procent.

Nederlanderna ar ett av Europas mest urbaniserade
lander. Urbaniseringsgraden 6kade med omkring

0,2 procentenheter.

Q3 2020 2019
Invanarantal, tusental 17 437 17 349
BNP-tillvaxt, % -5,2 1,6
Inflation, % 1,8 2,6
Urbanisering, % 91,9 91,7
Arbetsloshet, % 5,6 4,3
Amsterdams storstadsomrade
Antal hushall, tusental 706 716
Genomsnittliga hushallets storlek 2,0 1,9

Kaélla: Oxford Economics.

Siffror for tredje kvartalet 2020 dr beddmningar fér
slutet av tredje kvartalet, med undantag av BNP-tillvdxt
och inflation som ar bedémningar for helaret 2020.
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Tjeckien
MARKNADSDATA - TJECKIEN

Befolkningen 6kade med 0,2 procent under perioden
januari-september.

| Ostrava-regionen var antalet hushall i stort sett
oférandrat och, i kombination med férvantade ytter-
ligare minskningar av den genomsnittliga hushalls-
storleken, forvantas detta stodja en fortsatt efterfra-
gan pa bostadsmarknaden.

Tjeckien hade en lag arbetsloshet i forhallande till
jamforbara lander under 2019, men den forvantas
Oka till 3,9 procent under 2020.

Privozska strOstrava :

Q3 2020 2019
Invanarantal, tusental 10 682 10 662
MARKNADEN | KORTHET BNP-tillvaxt, % 6,7 23
— Heimstaden slutférde sitt forsta forvarv pa den tjeckiska marknaden den Inflation, % 3,1 2,9
20 februari 2020. Urbanisering, % 73,7 73,9
Arbetsloshet, % 3,9 2,8
— Under perioden forvarvades fastigheter till ett varde om 12 985 mkr.

— Justerat for valutaeffekter var vardeforandringen for fastighetsbestandet Moravskoslezsky krj (inki. Ostrava)
. Antal hushall, tusental 493 495
under perioden 13 procent. Genomsnittliga hushallets storlek 2,4 2,4

— Det genomsnittliga direktavkastningskravet i varderingen uppgick till
Kélla: Oxford Economics.

5,4 procent.
Siffror for tredje kvartalet 2020 ar bedémningar fér
slutet av tredje kvartalet, med undantag av BNP-tillvéxt
och inflation som ar bedémningar for helaret 2020.
TJECKIEN Jan-sep Jan-sep
2020 2019
Marknadsvéarde, mkr 13 555 -
Hyresintakter, mkr 812 -
Overskottsgrad, mkr 476 -
Overskottsgrad, % 58,6 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 92,7 -
Realekonomisk uthyrningsgrad, bostéader, % 95,7 .
Area, kvm 2 628 667 -
HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT HEIMSTADEN TOTALT
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Rapporter Over totalresultat — koncernen

2020 2019 2020 2019 2019 Rullande
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man 12 man
Belopp i mkr Not Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Jan - dec Okt - sep
Hyresintékter 4 5 064 3483 1737 1302 4 863 6 444
Fastighetskostnader 5 -2 078 -1 500 -703 -514 -2138 -2716
Driftnetto 2986 1983 1034 789 2725 3728
Centrala administrationskostnader -194 -100 -59 -37 -172 -266
Ovriga rérelseintakter 35 37 11 16 27 25
Ovriga rorelsekostnader -30 0 -11 0 -46 -77
Resultat fran andelar i intressebolag -23 11 =18 -7 196 162
Resultat fore finansiella poster 2775 1931 957 760 2729 3573
Finansiella intakter 6 73 17 22 5 57 113
Finansiella kostnader, rantebarande skulder 6 -1 063 -913 -379 -351 -11562 -1.302
Ovriga finansiella intakter 6 = - = - 6 6
Ovriga finansiella kostnader 6 -137 -75 -46 -23 -186 -248
Nyttjanderattstillgangar -29 -20 -10 -7 -29 -38
Valutavinster och -férluster 203 -56 -32 205 -133 126
Forvaltningsresultat 1 821 884 512 590 1293 2229
Férvaltningsresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 735 473 192 345 709 972
Innehav utan bestdmmande inflytande 1086 412 320 245 583 1258
Férandring verkligt varde férvaltningsfastigheter 7 6 045 4 900 2 536 1684 6517 7 662
Férandring verkligt vérde finansiella instrument 8 -335 -430 18 -74 -107 -12
Resultat fore skatt 7 531 5353 3 067 2200 7703 9 880
Aktuell skatt -428 -179 -108 -88 -259 -509
Uppskjuten skatt -1.327 -970 -595 -342 -1 443 -1 800
Periodens resultat 5775 4204 2363 1770 6 001 7572
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 3011 3 034 1208 1282 4 099 4076
Innehav utan bestdmmande inflytande 2764 1170 1155 488 1902 3 496
Ovrigt totalresultat -2 672 1273 -854 -64 432 -3513
Totalresultat 3103 5477 1509 1706 6 433 4 059
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Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 5 064 mkr (3 483), vilket mot-
svarar en 6kning om 45 procent. Intéktsokningen beror framst pa fastig-
hetstransaktioner som har genomfdrts i Nederlanderna och Tjeckien.
De genomsnittliga hyresintékterna uppgick till 1 073 kr per kvadrat-
meter tidsviktad yta (1 361). Det lagre genomsnittet forklaras framst av
forvarven i Tjeckien och Nederldnderna, dar hyresnivan ar lagre an i
Heimstadens ovriga bestand. Det jamforbara fastighetsbestandet upp-
visade en 4-procentig 6kning.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostéder var 96 procent (96) for
perioden. Justerat for avsiktligt frantradda lagenheter var koncernens
uthyrningsgrad 98 procent (98).

Fastighetskostnader

De totala fastighetskostnaderna uppgick till 2 078 mkr (1 500).
Andringen beror framst pd ett dkat antal fastigheter. Fastighetskost-
naderna uppgick i snitt till 440 kr per kvadratmeter tidsviktad yta (616).
Det lagre genomsnittet forklaras framst av forvarven i Tjeckien och
Nederlanderna, samt pa lagre reparations-, underhalls-och uppvarm-
ningskostnader i det befintliga bestandet.

Driftnetto

Driftnetto uppgick till 2 986 mkr (1 983) fér perioden, vilket motsvarar en
Overskottsgrad om 59,0 procent (56,9). Den hdgre dverskottsgraden
forklaras av lagre fastighetskostnader under perioden.

Centrala administrationskostnader

Kostnaderna fér central administration uppgick till 194 mkr (100),
och 6kningen berodde framst pa att organisationen vaxt till foljd av ett
storre fastighetsbestand.

Finansiella kostnader, réantebarande skulder

Finansiella kostnader fér perioden uppgick till 1 063 mkr (918). Okningen
av de finansiella kostnaderna berodde framst pa en storre 1aneportfol]
till foljd av ett storre fastighetsbestand. Per balansdagen var den ge-
nomsnittliga rantan for den totala skulden, derivat och avgifter for out-
nyttjade krediter, 1,7 procent (2,0). Trots en hogre andel sékrade rantor
beror den lagre genomsnittliga rantan péa lagre kreditmarginaler pa
banklan och icke sékerstéllda obligationer, samt andrade basrantor.
Vid utgéngen av perioden var 85 procent (57) av Heimstadens lane-
portfélj sékrad. Okningen &r en f6lid av en reviderad finanspolicy.

For rullande 12 méanader var réantetackningsgraden 2,8 (2,0). Férvarven
i Tjeckien och Nederlanderna bidrog positivt, men har inte fatt full effekt
12 méanader bakat.

Rantorna p& omkring 27 procent (49) av laneportféljen kommer att
andras inom ett ar. Allt ovrigt lika skulle en 6kning av basréntorna
(Stibor, Cibor, Nibor, Euribor) med 1 procent 8ka Heimstadens

rantekostnader med omkring 139 mkr (225). Vid en motsvarande
minskning skulle kostnaderna minska med omkring 14 mkr (58).

Skillnaden i kanslighet forklaras av rantesékring samt att flera kreditav-
tal innehéller klausuler som begréansar ranteférandringar pa nedsidan.
Vid negativa marknadsrantor kan kostnaden for rantederivat ka pa
grund av att de rorliga positiva kassaflédena istéllet blir negativa.

Ovriga finansiella kostnader
Ovriga finansiella kostnader avser framst engangskostnader fér nya
l&n och inlésen av lan.

Valutavinster och -férluster

Valutavinster och -férluster uppgick till en nettovinst om 203 mkr (-56)
och avser framst orealiserade kursdifferenser for likvida medel, och for
kundfordringar, skulder och tillhérande valutaséakringar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 1 821 mkr (884). Det hogre forvaltnings-
resultatet forklaras framst av forvarv och ett hogre driftnetto i befintliga
bestand. Rensat for valutavinster och -forluster 6kade férvaltnings-
resultatet med 72 procent jamfort med foregédende ar. Den positiva
okningen beror framst pa forvary samt ett hogre driftnetto i det befint-
liga bestandet.

Véardeférandring férvaltningsfastigheter

Efter valutajusteringar uppgick den totala vardeférandringen for fastig-
heter till 6 045 mkr (4 900). Det motsvarar en vardedkning om 4,4 procent
under aret. Direktavkastningskravet i varderingen var i genomsnitt 3,73,
jamfort med 3,63 procent vid utgangen av 2019. Rensat for effekten
fran forvéarvet i Tjeckien var direktavkastningskravet 3,56 procent i det
ovriga bestandet.

Vérdeférandring finansiella instrument

I enlighet med den faststéllda finanspolicyn och ranteséakringsstrategin
utnyttjar Heimstaden rantederivat och basswappar for att hantera kon-
cernens rante- och valutarisker. Vardeférandringen av rantederivat under
perioden uppgick till -335 mkr (430). Valutaeffekter avseende valuta-
sakringen for icke sékerstéllda obligationer redovisas pa raden Valuta-
vinster och -forluster.

Skatt

Den positiva vardeutvecklingen i Heimstadens fastighetsbestand har
lett till en 6kad uppskjuten skatteskuld, som paverkar resultatet nega-
tivt med 1 327 mkr (970). Aktuell skatt uppgick till 428 mkr (179).

Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat bestar av valutaomrakningsdifferenser som uppstar
vid konsolidering av koncernens utlandska dotterbolag och uppgick till
-2 672 mkr (1 273).
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Goodwill 70 72 72
Férvaltningsfastigheter 9 139 329 108 164 113719
Nyttjanderattstillgangar 701 744 895
Materiella anlaggningstillgangar 60 27 30
Finansiella instrument 86 0 0
Andelar i intressebolag 10 318 139 337
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 914 415 580
Summa anlaggningstillgangar 141 478 109 561 115 633

Omesattningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostadsratter 1022 756 865
Kundfordringar 69 22 23
Ovriga kortfristiga fordringar 1407 600 1062
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 330 376 337
Likvida medel 9 602 3 841 10 687
Summa omséttningstillgangar 12430 5 595 12974
SUMMA TILLGANGAR 153 908 115155 128 606
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Forvaltningsfastigheter

Per balansdagen uppgick det verkliga marknadsvéardet for Heimstadens
fastighetsbestand till 139 329 mkr, jamfort med 113 719 mkr vid ut-
gangen av 2019. Under perioden forvarvades fastigheter till ett varde
om 20 217 mkr, varav huvuddelen avser forvarvet i Tjeckien. Den to-
tala vardeforandringen for fastigheterna for perioden uppgick till
5922 mkr, vilket motsvarar en férandring pé 4,4 procent. Den atersta-
ende férandringen omfattade investeringar i befintliga bestand och
valutakurseffekter.

En nérmare beskrivning av Heimstadens metod for fastighetsvardering
aterfinns p& sidorna 116-117 i Heimstadens &rsredovisning 2019.

Nyttjanderattstillgangar

Leasingavtal avser framst leasing av mark som fran och med 2019
redovisas som tillgédngar i enlighet med IFRS 16.

FORVALTNINGSFASTIGHETER UTVECKLING UNDER PERIODEN, MKR

Finansiella instrument

Finansiella instrument bestéar av derivatinstrument for réante- och valuta-
sékring och avser framst valutasékring for Heimstadens icke saker-
stéllda obligationer.

Andelar i intressebolag
Heimstaden har andelar i Rosengérd Fastigheter och i ett antal mindre
exploateringsprojekt.

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga finansiella tillgdngar avser 1&n som har tillhandahallits till nar-
stdende, samt forvarvade projekt under byggnad till vilka Heimstaden
annu inte har fatt tilltrade. Dessa uppgick till 914 mkr (415) vid perio-
dens utgang.

Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsratter

| samband med forvarvet av norska forvaltningsfastigheter ar 2017 for-
varvades aven byggratter och pagaende byggprojekt. Posten avser
utveckling och byggande av &garlagenheter i Oslo som ska avyttras
nar de ar fardiga.

5922 139 329
1684
20217 — — ]
-2213
113719
Forvaltningsfastigheter Forvary Investeringar Valutaféréandring Orealiserad Férvaltningsfastigheter
mn vardeférandring 30/9
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital " 70 359 44 302 59 942
Langfristiga skulder
Rantebéarande skulder 41185 42 798 39 743
Rantebérande ej sékerstallda skulder 28 925 21375 17 066
Leasingskulder 702 744 896
Finansiella instrument 10 0 275 65
Uppskjuten skatteskuld 4 969 3 191 3 640
Summa langfristiga skulder 75 781 68 383 61 411
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 141 685 1137
Rantebarande ej sékerstéllda skulder 5145 0 4 000
Leverantorsskulder 314 369 332
Aktuella skatteskulder 316 110 202
Ovriga kortfristiga skulder 1029 790 994
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 822 516 589
Summa kortfristiga skulder 7768 2470 7 254
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 153 908 115155 128 606
' Varav innehav utan bestdmmande inflytande 44 404 20932 36 134
Rapporter Gver forandring i eget kapital—koncernen

) Hanférligt till  Innehav utan

Ovrigt tillskju- Hybridobliga- Balanserade moderbolagets bestdmmande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital tet kapital tion" vinstmedel aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2018-12-31 78 6 466 9 956 16 500 17 436 33 936
Utdelning -35 -35 -35
Bidrag fran innehav utan bestammande inflytande = 1950 1950
Emission hybridobligation 3 000 3 000 3 000
Emissionskostnader -25 -25 -25
Ovrigt totalresultat 897 897 376 1273
Periodens resultat 3 034 3 034 1170 4 204
Eget kapital 2019-09-30 78 6 466 2975 13 852 23 370 20932 44 302
Utdelning -45 -12 -56 -56 -112
Bidrag fran innehav utan bestammande inflytande - 6 694 6 694
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande - -465 -465
Innehav utan bestdmmande inflytande - 52 52
Emission hybridobligation - = 8 523 8 523
Emissionskostnader - = -9 9
Ovrigt totalresultat -570 -570 -270 -840
Periodens resultat 45 1020 1064 732 1797
Eget kapital 2019-12-31 78 6 466 2975 14 289 23 808 36 133 59 914
Utdelning -163 -35 -198 -963 -1162
Bidrag fran innehav utan bestdmmande inflytande - 7610 7610
Emission hybridobligation 1030 1030 1 030
Premie, hybridobligation -30 30 - -
Aterkt’)p, hybridobligation -100 20 -80 -80
Emissionskostnader -8 -8 =77 -85
Ovrigt totalresultat -1 609 -1 609 -1 062 -1 062
Periodens resultat 163 2848 3011 2764 5775
Eget kapital 2020-09-30 78 6 466 3867 15 544 25 954 44 404 70 359

T Heimstaden redovisar det nominella véardet for hybridobligationer efter avdrag for emissionskostnader.
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Réantebarande skulder

Vid utgangen av perioden hade Heimstaden en belédningsgrad pa
43 procent (40). Av totala réntebarande skulder var 55 procent (67)
sakerstallda, vilket ger en belaningsgrad for sékerstéllda lan pa 27 pro-
cent (32).

Per balansdagen uppgick den totala laneportfoljen till 75 625 mkr
(64 858). Av detta belopp avser 45 procent (33) icke sakerstéallda obli-
gationslan, 29 procent (31) realkreditlan och 26 procent (36) traditio-
nella banklan. Det fanns ocksa outnyttjade krediter om 13 658 mkr
(8 998).

Den genomesnittliga I6ptiden for Heimstadens rantebarande skulder var
9,9 ar (10,1). Den storsta andelen lan som forfaller under ett och samma
ar intraffar inom 2-3 ar och utgér 16 procent (19) av hela portfolien.
Samtidigt &ar den genomsnittliga rantebindningstiden, inklusive effekten
fran derivat 2,7 ar (2,4).

PERIODENS" UTVECKLING AV EGET KAPITAL, MKR

Uppskjuten skatteskuld

Den positiva vardeforandringen i Heimstaden fastighetsbestand har lett
till en 6kad uppskjuten skatteskuld, som per balansdagen uppgick till
4 969 mkr (3 640).

Eget kapital

Eget kapital uppgick till 70 359 mkr (59 942), vilket motsvarar en soli-
ditet om 46 procent (47). Férandringen av eget kapital 6ver perioden
beror framst pa en nyemission.

Heimstaden ar exponerat for valutarisk i EUR, DKK, NOK och CZK.
Risken &r knuten till den utlandska verksamheten samt till finansiering
noterad i EUR i moderbolaget. Moderbolagets icke sakerstéllda obli-
gationslan i EUR har delvis sékrats genom swappar till samma valuta
som de tillgangar som lanen ar avsedda att finansiera. Valutarisken
hanforlig till den utlandska verksamheten ar begransad till nettokapitalet
i respektive valuta.

7610 950 68 921
[ 5
3509
I
-354 [ ]
1309 1083 -
002 [ 1s1s
-1089
Eget kapital ~ Forvaltnings- Vérde- Varde- Skatt Ovrigt Utdelning Nyemission Emission Emissions-  Eget kapital
n resultat férandring férandring totalresultat Hybridobligation  kostnader 30/9
— Fastigheter — Derivat

" Resultat fran andelar i intressebolag allokeras till relevant post.
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Rapport dver kassaflbden — koncernen
2020 2019 2020 2019 2019

9 man 9 man 3 man 3 man 12 man
Belopp i mkr Jan- sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 7 531 53583 3 067 2200 7 708
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet: -
— Vardefoérandring férvaltningsfastigheter -6 043 -4 890 -2 534 -1674 -6 517
— Vardefoérandring derivatinstrument -335 430 -689 74 107
— Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -136 66 68 -179 -51
Betald skatt -321 -174 -69 -52 -159
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 694 786 -158 368 1082
Foérandring roérelsekapital
Féréandring av kortfristiga fordringar 42 -202 273 -232 -62
Foérandring av exploateringsfastigheter 0 - 0 - -113
Forandring av kortfristiga skulder -168 -288 53 -140 360
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 568 296 169 -3 1267
Investeringsverksamheten
Forvéarv fastigheter -8 915 -9 074 -583 -2 372 -10 990
Investering i fastigheter -1 781 -1872 -655 -810 -2 607
Forvarv av dotterbolag - -72 - - -72
Forvarv évriga anlaggningstillgangar -37 - = - =16
Erlagd handpenning férvarv 272 -144 -224 -144 -5636
Ovriga fordringar kommande férvarv -607 - -348 - -231
Ovriga investeringar - -4 - - -4
Forsalining av fastigheter = 3 = - 14
Forvarv av andelar i intressebolag -2 - - - -14
Forandring l1an till intressebolag -328 -238 -59 -223 -361
Forandring av finansiella tillgangar -5 16 14 2 -46
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 405 -11 385 -1 855 -3 548 -14 864
Finansieringsverksamheten
Bidrag fran innehav utan bestdmmande inflytande 7 610 2415 - 1950 8 644
Utdelning till innehav utan bestdammande inflytande -894 -465 - 0 -465
Utdelning preferensaktier -35 -35 -12 -12 -47
Utdelning hybridobligation -232 - -61 0 -100
Emissionskostnader -85 - - 0 -34
Emission hybridobligation 950 2975 - 993 11 623
Aterbeta\ning av rantebarande skulder -8 654 5176 -2 536 1146 -59
Emission av icke sékerstallda obligationer 11 163 - 5 031 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 9 822 10 065 2422 4078 19 461
Periodens kassafléde -1 014 -1 024 736 526 5863
Likvida medel vid periodens bérjan 10 687 4775 8 877 3295 4775
Valutaeffekt i likvida medel -70 89 -11 20 48
Likvida medel vid periodens slut 9 602 3841 9 602 3841 10 687
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Den I6pande verksamheten

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelse-
kapitalet, uppgick till 694 mkr (786). Okningen berodde framst pé& ett
storre fastighetsbestand. Efter en minskning av rérelsekapitalet uppgick
kassaflode fran den I6pande verksamheten till 568 mkr (296).

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till -11 405 mkr
(-11 385). Huvuddelen av flodet bestar av koncerntransaktioner och
fastighetstransaktioner, varav de flesta ar hanforliga till forvarvet i Tjeckien.

=
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Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 9 822 mkr
(10 065). Beloppet ar framst hanforligt till nyemissionen av en hybridobli-
gation samt till kapitaltillskott fran innehav utan bestammande inflytande.

Kassafléde
Kassafldde for perioden uppgick till - 1014 mkr (1 024) och likvida medel

vid periodens slut uppgick till 9 602 mkr (3 841).
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT - MODERBOLAGET

2020 2019

9 man 9 man
Belopp i mkr Jan-sep Jan-sep
Ovriga rorelseintakter 189 92
Ovriga rérelsekostnader -143 -76
Rérelseresultat 46 16
Resultat fran andelar i koncernbolag -2 -
Resultat fore finansiella poster 45 16
Rénteintakter 18 -80
Réntekostnader -79 0
Ovriga finansiella kostnader -275 0
Forvaltningsresultat -291 -63
Resultat fore skatt -291 -63
Resultat efter finansiella poster -291 -63
KASSAFLODESANALYS, MODERBOLAGET

2020 2019

9 man 9 man
Belopp i mkr Jan-sep Jan-sep
Den Iépande verksamheten
Resultat fore skatt -291 185
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet:
- C)vriga poster som inte ingar i kassaflodet 270 -257
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rorelsekapital -21 -72
Férandring rorelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -86 129
Forandring av exploateringsfastigheter och
pagaende arbete bostadsratter 14 6
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -93 63
Investeringsverksamheten
Férvarv av dotterbolag - -72
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -72
Finansieringsverksamheten
Utdelning preferensaktier -35 -24
Utdelning fran hybridobligation och emissionskost-
nader -221 -18
Nyemission hybridobligation 1 000 2 000
Forandring av 1an fran aktiedgare -4 611 -2 557
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 867 -110
Periodens kassafléde -3 960 -108
Likvida medel vid periodens boérjan 6124 706
Valutaeffekt i likvida medel -255 38
Likvida medel vid periodens slut 1889 636

Ovriga rorelseintakter

Ovriga rérelseintékter fér perioden uppgick till 189 mkr (92) och avser
férvaltningsavgifter fakturerade till Heimstaden. Okningen férklaras av
den Okade storleken pa fastighetsbestandet.

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader fér perioden uppgick till 143 mkr (76) och héar-
ror fr&n organisationen av moderbolaget. Okningen berodde framst p&
att organisationen vuxit till foljd av ett storre fastighetsbestand.

Ovriga finansiella kostnader
Ovriga finansiella kostnader avser orealiserade valutaeffekter pé icke
sakerstallda obligationer dar valutasékring skett delvis i dotterbolagen.

Periodens kassafléde

Kassaflodet for perioden uppgick till uppgick till -3 960 mkr (323). Under
perioden genomfordes en nyemission av hybridobligationer och lan
tillhandahdlls till dotterbolag.
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RAPPORTER OVER FINANSIELL STALLNING-MODERBOLAGET

Andelar i dotterbolag

Innehav i dotterbolag avser andelar i dotterbolag, och férandring

Belopp i mkr 2020-09-30  2019-09-30 550t med féregaende &r beror framst pa forvarven | Nederlanderna
Tillgangar och Tjeckien.
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 2 3 Fordringar, dotterbolag
Andelar i dotterbolag 16325 18 458 Fordringar pa dotterbolag avser utléning frn Heimstaden till dotter-
Fordringar, dotterbolag 377 - bolagen
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar = 1 '
Summa anlaggningstillgangar 15704 18 462 . . . .

Icke sékerstallda obligationer
Omsiéttningstillgangar Per balansdagen uppgick de icke sakerstallda obligationerna till 2 990 mkr
Fordringar, dotterbolag 4705 1021 (3 000).
Ovriga Kkortfristiga fordringar 165 58
Likvida medel 1889 636
Summa omsattningstillgangar 22 463 20176
SUMMA TILLGANGAR
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18 436 16 497
Langfristiga skulder
Réantebéarande skulder 199 -
Icke sékerstéllda obligationer 2990 3 000
Skulder, dotterbolag 744 633
Summa langfristiga skulder 3933 3633
Kortfristiga skulder
Skulder, dotterbolag - 23
Ovriga kortfristiga skulder 93 24
Summa kortfristiga skulder 93 46
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 463 20176
MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond ~ Hybridobligation” Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Eget kapital 2018-12-31 78 729 12 579 13 386
Utdelning -35 -35
Emission hybridobligation 3 000 3 000
Emissionskostnader -25 -25
Periodens totalresultat 172 172
Eget kapital 2019-09-30 78 729 2975 12716 16 497
Utdelning -45 -12 -57
Emission hybridobligation -
Emissionskostnader -
Periodens totalresultat 45 1498 1543
Eget kapital 2019-12-31 78 729 2975 14 202 17 984
Utdelning -163 -35 -198
Emission hybridobligation 1030 1030
Premie, hybridobligation -30 30 -
Aterkdp, hybridobligation -100 20 -80
Emissionskostnader -8 -8
Periodens totalresultat 163 -455 -291
Eget kapital 2020-09-30 78 729 3867 13762 18 436

" Heimstaden redovisar det nominella vardet for hybridobligationer efter avdrag for emissionskostnader.
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Not 1  Redovisningsprinciper

Heimstadens koncernredovisning har upprattats enligt de av EU an-
tagna IFRS-standarderna och dess tolkningar (IFRIC). Denna delars-
rapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering och arsredovis-
ningslagen. Moderbolaget tillampar Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer samt ars-
redovisningslagen.

Samma varderings- och redovisningsprinciper och berédknings-
metoder har tilldmpats som i den senaste arsredovisningen, med undan-
tag for IFRS 3. | Heimstadens arsredovisning 2019 finns en mer detal-
jerad beskrivning av koncernens redovisningsprinciper.

IFRS 3 Rorelseforvarv

Den 21 april 2020 antog EU andringar avseende definitionen av rérelse-
forvarv i IFRS 3. Klassificeringen av ett forvarv som antingen rorelse-
forvarv eller tillgangsforvarv leder till skillnader i redovisningen. De
andringar som inférdes i IFRS 3 forvantas leda till att fler férvarv redo-
visas som tillgangsforvarv.

Redovisningen av rorelseforvary skiljer sig fran redovisningen av
tillgdngsforvarv. Exempelvis redovisas inte goodwill vid tillgangsforvarv.
Det finns ocksé skillnader i redovisning och vardering av tillaggs-
kopeskillingar, férvarvskostnader och uppskjuten skatt. Darfor &r klassi-
ficeringen som antingen rorelseforvéry eller tillgangsforvary avgérande
vid uppréattandet av finansiella rapporter enligt IFRS.

Foretag kan vélja att utfoéra ett "koncentrationstest” som, om det
visar pa att forvarvet ar ett tillgangsforvary, innebar att ingen ytterligare
beddmning kravs. Testet ger dock aldrig svar pa fragan om huruvida
ett forvarv ar ett rorelseforvarv utan kan endast visa pa om det ar ett
tillgdngsforvary. Om hela det verkliga vardet av de férvarvade brutto-
tillgdngarna i allt vasentligt kan hanforas till en tillgang eller en grupp
av liknande tillgangar visar det frivilliga testet att forvarvet utgor ett
tillgangsforvarv. Om testet genomférs och det inte gar att visa péa att
det ar ett tillgangsforvary maste vidare beddmning goras for att avgora
huruvida férvarvet ar ett rorelseférvarv eller ej.

Kriterier for att ett forvarv ska utgoéra ett rorelseférvarv ar att det

Not 2  Upplysningar om narstédende

ska finnas ekonomiska resurser och en substantiell process som till-
sammans vasentligen bidrar till en formaga att ge avkastning. Den nya
vagledningen ger ett ramverk for att utvardera nar ekonomiska resurser
och en substantiell process finns. Ett forvary som innehaller avkastning,
en avgdrande process for att skapa avkastningen och arbetskraft som
ar utbildad i att hantera processen utgor en rorelse. Saknas arbetskraft
i forvarvet kan det andéa vara sa att processen som forvérvats &r sa
pass unik eller ovanlig eller kostsam att ersatta for att kunna skapa
avkastning att forvarvet anda utgor en rorelse.

Effekter av férandringen

Andringen ska tillampas for rakenskapsar som pabérjas den 1 januari
2020 eller senare. Andringarna av IFRS 3 innebér att Heimstadens for-
varv i Tjeckien redovisas som tillgangsforvarv.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

Enligt IAS 1 maste foretag informera om ”signifikanta” redovisnings-
principer. IASB har ersatt referensen "signifikant” med ett krav pa att
upplysa om "vasentliga” redovisningsprinciper, i syfte att fortydliga var
grénsen gar for vilka upplysningar som ska lamnas. IASB har ocksa
kompletterat IAS 1 med en vagledning som ska hjélpa foretag att forsta
vad som gor en redovisningsprincip vasentlig. Eftersom Heimstadens
upplysningar anses véasentliga paverkar inte férandringarna redovis-
ningsprinciperna. Andringen ska tillampas for rékenskapsar som pa-
boérjas den 1 januari 2020.

Nya och andrade redovisningsprinciper som annu inte tratt i kraft
Nya och &ndrade IFRS redovisningsprinciper som annu inte tratt i kraft
har inte tillampats i fértid vid upprattandet av koncernredovisningen
och moderbolagets finansiella rapporter. Per balansdagen fanns det
inga nya eller andrade standarder eller tolkningar publicerade av IASB
som foérvantas f& nagon vasentlig paverkan pa koncernredovisningen
eller moderbolagets finansiella rapporter.

Inga transaktioner med néarstaende utdver I6ner och ersattningar har betalats till ledningen och styrelsen per tredje kvartalet 2020.

Not 3 Héandelser efter balansdagen

Under andra kvartalet emitterade Heimstaden tva seniora icke sakerstéllda obligationer i SEK till ett totalt nominellt varde om 1 000 mkr. Den forsta
obligationen uppgar till 500 mkr, har en l6ptid pa 3,25 ar och en rorlig ranta om STIBOR 3m + 330 baspunkter. Den andra obligationen uppgar
till 500 mkr, har en 16ptid pa 5 &r och en rorlig ranta om STIBOR 3m + 400 baspunkter.
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Not 4  Hyresintakter
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Not 5  Fastighetskostnader

2020 2019 2019

9 man 9 man 12 man

Belopp i mkr Jan-sep Jan-sep Jan - dec
Driftkostnader -922 -775 -960
Reparation och underhall -423 -371 -546
Fastighetsadministration -508 -212 -422
Fastighetsskatt -215 -139 -202
Avskrivningar -10 -4 -8
Summa fastighetskostnader -2 078 -1 500 -2138
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Not 6 Finansiella intakter och kostnader

Riskhantering, uppskattningar och bedémningar
Styrelsen och ledningen arbetar standigt for att uppnéa énskad risk-
profil, vilkken styrs av den antagna finanspolicyn och de faststéllda
verksamhetsmalen.

Heimstadens verksamhet, finansiella stélining och resultat kan paver-
kas av ett antal risker och osédkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs pa sidorna
82-86 i arsredovisningen 2019. Inga betydande forandringar har skett

darefter som har paverkat styrelsens och ledningens bedémning.

For att uppréatta réakenskaperna i enlighet med allmént vedertagna
redovisningsprinciper maste ledningen géra bedémningar och anta-
ganden som paverkar de tillgangar och skulder som redovisas i de
finansiella rapporterna samt intékter, utgifter och andra upplysningar.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar.

RANTETACKNINGSGRAD Q3 (ICR)

Finanspolicy i Utfall
Finansiella risker sammandrag 2020-09-30 Notering
Refinansieringsrisk 3.0
Genomsnittlig I6ptid f6r 1&n (ménader) minst 15 119 28
Laneforfall maximalt 40 16 (2til3an 26
(procent i enskilt ar) 2,4
Begransning enskild langivare (procent)maximalt 50 11 2,2

I enlighet ned 20

respektive l&nevillkor 1.8 Helar avser
Rénterisk (covenants) 16 ]anuarl—december

| enlighet med separat 14 (12 méan)
Fast ranta (ar) rantesakringsstrategi 2,7

) 1.2 Q3 avser
Réntesakring (procent) minst 25 85 10 januari-september, 9 man
2017 2018 2019 2020 Q3

Kreditrisk
Soliditet (procent) minst 25 46
Réntetackningsgrad,
ggr, rullande 12 manader minst 1,4 2,8
2020-09-30 Réntebindning lan Réntebindning inkl. derivat "
. Ranta, inkl Rénta, inkl
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
0-1 50734 66 1,3 20177 27 4.3
1-2 5767 8 2,1 12 257 16 1,1
2-3 8818 12 2.3 9572 13 1,2
3.4 - - - 11 744 16 0,0
4-5 2 054 3 0,8 7070 9 0,6
>5 ar efter balansdag 8 252 11 1,6 14 272 19 1,0
Totalt 75 625 100 1,5 75 093 100 1,7
" Kreditmarginalen ar jamnt utspridd éver forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstédende rantebindningstiden i laneportfolien uppgar till: 1,34 ar
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 2,73 ar

Not 7  Vardering forvaltningsfastigheter

Direktavkastningskrav

Ar Genomsnitt
2019 3,63 %
Q3 2020 3,73 %
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Not 8 Vardeforandring derivat

Férandring marknadsvérde derivat

Marknadsvarde derivat 2019-12-31 -65
Orealiserade vardeférandringar basswappar 487
Realiserade vardeférandringar rantederivat 44
Orealiserade vardeférandringar rantederivat -380
Marknadsvérde derivat 2020-09-30 86

Not 9 Fdrvaltningsfastigheter

Férandring marknadsvérde forvaltningsfastigheter

Belopp i mkr Totalt Sverige Danmark Norge Tyskland  Nederlanderna Tjeckien
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2019-12-31 113719 41 629 34 645 17 372 2292 17 781 -
Férsaljningar i perioden - - - - - - -
Forvarv i perioden 20217 1230 950 - 540 4512 12 985
Investeringar i perioden 1684 1130 316 23 60 16 139
Valutaférandring -2213 - 534 -1788 41 132 -1132
Marknadsvarde efter transaktioner 133 406 43 990 36 445 15 608 2932 22 440 11 992
Férandring verkligt varde fastigheter 5922 1869 624 901 102 863 1563
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2020-09-30 139 329 45 858 37 069 16 509 3034 23 303 13 555
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Not 10 Finansiella instrument

Forandring lanevolym

Finansiella instrument

Réantebéarande lan 2019-12-31 61 946 Forfall rantederivat
Aterbetalning 1an -1 454 Andel,
Valutaeffekt p4 1an 3409 . %  Ranta,
Nyupplaning/évertagande av 1an 11724 Ar Typ mkr %!
Rantebérande 1an, 2020-09-30 75625 O Betalar fast 4548 no 0
1-2 Betalar fast 6 490 16 0,2
Kapitalbindning lan Kreditlsften 2-3 Betalar fast 5640 14 0.3
Ar mkr  Andel, % mkr  Andel, % 3-4 Betalar fast 12 854 31 0,0
0-1 5086 7 _ _ 4-5 Betalar fast 5726 14 0,4
1-2 9764 13 6339 46 >5 ar efter balansdag Betalar fast 6 020 15 0,3
2-3 12 029 16 6 495 48 Totalt 41 278 100 0,2
3-4 9119 12 - -
4-5 _ _ 825 6 1)Réantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta réntan i kontrakten.
> 5 &r efter balansdag 39 428 50 B B En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast ranta.
Totalt 75 625 100 13658 100
Finansiella instrument
Den genomsnittliga aterstaende kapitalbindningstiden uppgar till: 9,9 ar -
Forfall basswap
. Andel, Ranta,
Finansieringskalla, mkr Ar Typ mkr % %"
Outnyttjat 0-1 Betalar rorlig - - -
Kredit Sakerstalld, % Andel, % kreditlofte 1-2 Betalar rorlig 3 330 31 1,8
Obligationer 34 070 - 45 - 2-3 Betalar rorlig 7 400 69 2,1
Realkreditlan 22 063 100 29 - 3-4 Betalar rorlig - - -
Banklan 19 492 100 26 13 658 4-5 Betalar rorlig - - -
Totalt 75 625 55 100 13 658 >5 ar efter balansdag Betalar rorlig - - -
’ Totalt 10 730 100 2,0
Uppskjutna
avgifter -229
Totalt 75 396 ' Réntan indikerar den rorliga avtalade rantan pa balansdagen.
Not 11 Investeringar i intressebolag och joint ventures
Andel, % Hyresintékter Finansnetto Vardeférandring Resultat Tillgangar Skulder
Gamlebro 50 12 -4 - -3 490 457
Fastighets AB Rosengard 25 110 -8 - 22 15628 873
Byggratt Norr AB 19 - - - . - -
Upplands Bro Brogards etapp 2 50 - -16 -36 -45 542 389
Magnolia Projekt 5222 AB 50 - - - - - -
A place to AS 50 1 - - -3 358 357
Totalt 123 -28 -36 -30 2917 2076
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il

Styrelsen och verkstallande direktoren forséakrar att delarsrapporten ger en rattvisande éversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som férekommer.

Malmé 28 oktober 2020

Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstallande direktor Styrelseordférande
Magnus Nordholm John Giverholt

Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for Gversiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL
2020 2019 2020 2019 2019
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man
Jan-sep Jan-sep Jul-sep Jul-sep Jan-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintéakter, mkr 5 064 3483 1737 1302 4 863
Uthyrningsgrad, bostader (antal), % 94,5 97,4 94,5 97,4 97,6
Reell uthyrningsgrad, bostader (antal), % 96,7 99,1 96,7 99,1 99,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 95,9 96,1 95,9 97,5 -
Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostader, % 97,7 98,4 97,5 99,2 -
Overskottsgrad, % 59,0 56,9 59,5 60,6 56,0
Férvéarv fastigheter, mkr 20 217 22 669 1411 1867 27 859
Fastighetsforsaljningar, mkr - 3 - - 14
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 139 329 108 164 139 329 108 164 113719
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 6 905 374 3849 954 6 905 374 3 849 954 4 031 310
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 100 870 52 263 100 870 52 263 54 863
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 93 91 93 91 91
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr 568 296 169 -3 1 381
Forvaltningsresultat, mkr 1821 884 512 590 1293
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 2,8 2,2 2,8 2,2 2,4
Soliditet, % 45,7 38,5 45,7 38,5 46,6
Belaningsgrad (villkor for icke sakerstéllda obligationer) 42,7 53,0 42,7 53,0 39,9
Belaningsgrad sakerstallda lan, % 26,9 37,8 26,9 37,8 31,8
Belaningsgrad (finanspolicy), % 53,1 58,2 53,1 58,2 51,7
Genomsnittlig réanta pa balansdagen, % 1,7 1,9 1,7 1,9 1,9
Genomshnittlig rantebindningstid I&n inkl derivat, ar 2,7 2,4 2,7 2,4 2,6
Genomsnittlig kapitalbindningstid lan, ar 9,9 10,1 9,9 10,1 10,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 12,2 13,2 12,2 18,2 14,0
Eget kapital pa balansdagen, mkr 70 359 44 302 70 359 44 302 59 942
Substansvarde pa balansdagen, mkr 75 328 47 493 75 328 47 493 63 582
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen, mkr 75 328 47 768 75 328 47 768 63 647
SKULD/EBITDA, ggr 20 23 20 23 21
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 95 293 a7 96 322
Eget kapital per stamaktie, kr 1595 1703 1595 17083 1508
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380 380
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut 2 343 750 2 343 750 2 3483 750 2 348 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier 2343 750 2343 750 2343 750 2 343 750 2343 750
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Definitioner och ordlista

Uthyrningsgrad, bostédder (ldgenheter), %
Uthyrda bostader dividerat med totala antalet bostader.

Reell uthyrningsgrad, bostéder (ldgenheter), %
Uthyrda bostader justerat for frivilliga vakanser hanforliga till
standardférbattringar dividerat med totala antalet bostader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, bostédder, %
Hyresintakter netto dividerat med hyresintakter brutto plus bedémd
marknadshyra for ej uthyrda lagenheter.

Reell ekonomisk uthyrningsgrad, bostéder, %

Hyresintakter netto dividerat med hyresintakter brutto plus bedémd
marknadshyra for ej uthyrda lagenheter, justerat for frivilliga vakanser
till féljd av standardhdjningar.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintékterna

Bostadsyta pa balansdagen, %
Bostadsyta dividerat med total fastighetsyta.

Réntetdckningsgrad (ICR), ggr

Resultat fére finansiella poster plus finansiella intakter dividerat
med finansiella kostnader hanférliga till rAntebéarande skulder.
Beréknas pé rullande 12 manaders utfall.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad (obligationscovenant), %
Nettoskuld som andel av totala tillgangar.

Belaningsgrad sékerstéllda lan, %
Sakerstéllda Idn som andel av totala tillgangar.

Belaningsgrad (finanspolicy), %

Nettoskuld, finansiell leasing och 50 procent av kapital
hanforligt till hybridobligationer som andel av nettoskuld,
finansiell leasing samt eget kapital.

Nettoskuld
Rantebarande skulder minus finansiella tillgadngar och likvida medel.

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig rénta pa balansdagen for rantebarande skulder
med hansyn tagen till rAntederivat.

Réntabilitet pa eget kapital efter skatt, %
Resultat efter skatt (rullande tolv méanaders utfall) i procent av
genomsnittligt eget kapital.

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

Langsiktigt substansvérde pa balansdagen, mkr
Eget kapital med aterldggning av uppskjuten skatteskuld
och réntederivat.

DEBT/EBITDA, ggr
12 manaders genomsnittliga rantebarande skulder dividerat med
resultat fore finansiella poster med aterlaggning av avskrivningar.

Eget kapital per stamaktie, kr

Eget kapital vid periodens utgéang, i relation till antalet stamaktier
vid periodens utgang, efter att hansyn tagits till preferens-

samt hybridkapital.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferensaktiens foretradesratt vid likvidation av bolaget samt
aktiens kvarvarande ratt till utdelning.

Resultat efter skatt per stamaktie, kr

Periodens resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier
sedan hansyn tagits till preferensaktiernas och hybridkapitalets
del av resultatet fér perioden.

Tillvédxt jamférbart bestand, %
Hyresintakter inklusive vakanser, justerat for foérvarv och avyttringar.
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Denna information ar sadan information som Heimstaden AB (publ) ar
skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lamnades, genom nedanstéende kontaktpersoners férsorg, for offentliggérande
den 28 oktober 2020 kl. 09:00 CET.

Patrik Hall, VD Heimstaden AB, +46 705 85 99 56
Arve Regland, CFO Heimstaden AB, +47 479 07 700

Delarsrapporten for januari-december 2020 kommer att publiceras den 12 februari 2020.
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