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Perioden i korthet

januari-september 2017

* Periodens hyresintikter 6kade till 1350 mkr (657)

¢ Uthyrningsgraden for bostader uppgick till 99,2 procent (99,6)
« Driftnettot ckade totalt till 718 mkr (352)

¢ Finansnettot uppgick till -299 mkr (-97)

* Forvaltningsresultatet 6kade till 383 mkr (302)

* Vérdeforandring i fastigheter uppgick till 1413 mkr (1721)

* Vérdeforandring i derivat uppgick till 13 mkr (-4)

¢ Periodens resultat uppgick till 1457 mkr (1586)

» Fastighetsforvérv i perioden uppgick till 8 875 mkr (4 151)
och avyttringar uppgick till 667 (180)

* Resultat efter skatt per stamaktie uppgick till 87 kr (104)

Jamforelser inom parantes avser motsvarande period foregaende ar om inget annat anges.

Nyckeltal
2017 2016 2017 2016 2016
3 méan 3 méan 9 méan 9 méan 12 mén
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 470 262 1350 657 1057
Fastighetskostnader -193 -111 -632 -305 -528
Driftsnetto 278 151 718 352 530
Resultat fran andel i intresseféretag -2 14 -4 68 67
Ovrigt -14 -9 -32 -22 -36
Finansnetto -111 -42 -299 -97 -193
Forvaltningsresultat 151 114 383 302 368
Vardeférandringar 496 1364 1427 1718 2352
Skatt -156 -362 -353 -434 -505
Periodens resultat 490 1117 1457 1586 2215
Ovrigt totalresultat 22 25 44 45 15
Totalresultat 512 1142 1501 1631 2230
Overskottsgrad, % 59,0 57,7 53,2 53,6 50,1
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,2 99,6 99,2 99,6 99,5
Réntetéckningsgrad (ICR), ggr 3,1 4,3 3,1 3,8 3,2
Belaningsgrad (LTV), % 59 46 59 46 50
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Heimstaden

- nordiskt bostads-
bolag med trygghet
och flexibilitet

Aven om Q3 omfattat sommar och semester, for en skaning en
oerhort solfattig och sval sadan, har Heimstaden fortsatt sin tillvixt-
resa. Tillvixtfokus har lagts pa fastigheter i expansiva tillvixtregioner
kombinerat med attraktiv prissattning och avkastningsniva pa de

forviarvade fastigheterna.

I ljuset av de senaste arens prisutveckling och dagens fastighetspriser
i de nordiska ldnderna, har vi pd Heimstaden funnit de mest attraktiva
forvarvsmojligheterna just nu i vart grannland Danmark. Under

Q3 har Heimstaden avtalat om forvirv for sammanlagt 5 mdsek i

Danmark, frimst Képenhamnsomrédet, men éven de storre stiderna
Arhus och Odense. Forvirven fordelas bade pa befintliga fastigheter
och projektfastigheter, vilka kommer att vara inflyttningsklara under
dren 2018-2020. Vi har séledes kraftfullt flyttat fram vara positioner i
Danmark och vér totala Danmarksportfolj uppgar nu till ca 11 mdsek.

Varfér just Danmark? Varfor just nu?

Danmark och Képenhamn hade en kraftig sattning under aren
2007 till 2009, da priser pa dgarldgenheter foll kraftigt. Prisfallet
kan framst hirledas till en 6verproduktion av nya dgarldgenheter

i forhallande till befolkningstillvaxten. Prisfallet férvarrades av
spekulativa inslag dar ett flertal kopare skrev kontrakt pa mer dn

en lagenhet under produktion i syfte att avyttra med vinst nar lagen-
heten var inflyttningsklar.

Priserna har ddrefter langsamt dterhdmtat sig och det dr forst nu vi
ser en kraftfullare aterhamtning i Danmark och framst Képenhamns-
regionen. Vid en jamforelse mellan centrala Stockholm och centrala
Képenhamn ser vi idag en kraftig prisskillnad, ddr Stockholm har en
prisniva pa bostadsrattsmarknaden som ar 60 % hogre dn priset
pé dgarlagenheter i Kopenhamn. Det finns inga fundamenta som
rattfardigar denna skillnad mellan tva huvudstider i Norden.
Fragan dr d4, vilken niva ar den langsiktigt hallbara och korrekta i
vara huvudstader? Vilka skall upp, vilka skall ned?

I vara avtalade projektforvirv av dgarlagenheter for uthyrning

i centrala K6penhamn, har Heimstaden en anskaffningskostnad
inklusive mark, pa 30 - 40 000 danska kronor/kvm. Vi dr 6vertygade

om att dessa forvarv har framtiden for sig.

Den 10 oktober genomforde vi det utokade samarbetet med Alecta i
det gemensamt dgda bolaget Heimstaden Bostad AB. En transaktion
som i korthet innebr att fastigheter i Danmark, Norge och Sverige

hamnar under ett gemensamt holdingbolag, med ett d4gande som

skapar kraft och dynamik i att agera langsiktigt, omtidnksamt och

hallbart, men dven kraftfullt och expansivt nér rétt tillfille ges.

Att Heimstaden blivit ett nordiskt bostadsbolag skapar trygghet och
flexibilitet. Vi kan agera pa en storre arena, ddrmed parera for olika
politiska utspel och regleringar, som péverkar fastighetspriser och
lonsamhet, helt enkelt minimera risk och oka stabilitet for bade oss
och véra kunder. Just nu diskuteras i Sverige exempelvis bade rénte-
avdragsbegransningar, som enligt presenterat forslag ar hardare én
vad 6vriga EU-linder foreskriver och lever upp till, samt paketerings-
utredningen. Forslag som kommer att medféra 6kade hyror i bade
befintligt bestind och nyproduktion. I Norge har det i januari i ar
inforts lanebegransningar kopplat till lintagares bruttoinkomst.
Detta har medfort fallande fastighetspriser innevarande ar, vilket
aven paverkat marknadsvirdet negativt i vara avtalade forvirv av
fastigheter i Oslo. Vad hinder hérnést? Ingen av oss vet. Det vi pa
Heimstaden dock vet ér att mojligheterna med att vara ett nordiskt
bostadsbolag dr avsevirt fler dn att verka i ett enskilt land. Hang
med pé var fortsatta resa med "att forgylla och forenkla livet genom

omtinksamma boenden”!

Ma gott!
x// |

N

Patrik Hall, VD Heimstaden
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Aktuell intjdningsformdga

I tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjdningsformaga
pa tolvmanadersbasis per 30 september 2017. Intjaningsformagan
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 illustrationsaindamal. Den aktuella intjanings-
formagan innefattar inte en bedomning om framtida utvecklingen
av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar,

kop eller forséljning av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaéga tar sin utgdngspunkt i de fastigheter
som &gs per 30 september 2017 och dess finansiering varvid
aktuell intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa érsbasis som
Heimstaden har hérefter. Transaktioner efter den 30 september &r

darmed inte inkluderade i berdkningen.

Heimstadens resultatrakning paverkas dessutom av véardeut-
vecklingen i fastighetsbestiandet samt kommande fastighetsforvérv
och/eller fastighetsforsiljningar. Ytterliggare resultatpaverkande
poster &r vardeférandringar avseende derivat. Inget av ovanstaende
har beaktats i den aktuella intjaningsférmagan, ej heller i posten

Andel i intressebolags resultat.

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintékter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader for
administration. Kostnader for de rantebarande skulderna har

baserats pa koncernens genomsnittliga réntenivé pa balansdagen

inklusive effekt av derivatinstrument.

Aktuell intjaningsforméaga

per 30 september 2017

Belopp i mkr

Hyresintékter 2176
Fastighetskostnader -1002
Driftnetto 1174
Central administration -88
Ovriga rérelseintékter 4
Ovriga rérelsekostnader 0
Andel i intressebolags resultat -2
Resultat fére finansiella poster 1088
Finansiella intakter 1
Finansiella kostnader - Rantor efterstéllda aktieagarlan -112
Finansiella kostnader - Rantebarande skulder -350
Forvaltningsresultat 627
Forvaltningsresultat hanférligt till:

Moderbolagets aktieagare 550
Innehav utan bestammande inflytande 77
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 53,9
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 3,1
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Forvaltning och transaktion

Heimstadens bestand forvaltas i fem olika regioner och ar geografiskt diversifierat fran Lulea i norr till
Trelleborg i soder. Totalt uppgar Heimstadens fastighetsportfolj till totalt 36 450 mkr i fastighetsvarde

exklusive avtalade forvarv.

Den 12 juni 2017

avtalade Heimstaden om att forvarva bostader i Umeé om totalt
82 255 kvm uthyrbar yta inkl en byggritt pa ca 200 ligenheter.
Fastighetsvirdet uppgar till ca 1155 msek. Bestdndet forvarvas
av det kommunala bostadsbolaget och utgérs av 1601 lagenheter.
Tilltrdde dr planerat i december 2017.

Den 21 juni 2017

avtalade Heimstaden om att forvirva 678 bostader och 47 kommer-
siella lokaler i Fredriksberg, Képenhamn. Fastighetsvirdet uppgar
till ca 1690 mdkk och total uthyrbar yta uppgar till 65 000 kvm.
Tilltrdde holls den 1 september 2017.

Den 26 juni 2017

avtalade Heimstaden om att forvarva 1 088 lagenheter i Linkoping.

Bestandet forvarvas av det kommunala bostadsbolaget och utgér
en uthyrbar yta pd 60 216 kvm inkl en byggritt om ca 27 200 kvm.
Fastighetsvirdet uppgar till ca 988 msek. Tilltrade ar planerat till

1 november 2017.

Den 27 juni 2017

avtalade Heimstaden om en transaktion som innebar utékat sam-
arbete med Alecta pensionsforsakring samt Ericsson och Sandviks
pensionsstiftlser. Uppgorelsen innebir att det gemensamégda bo-
laget Heimstaden Bostad AB forvarvar merparten av fastighetsport-
foljen fran Heimstaden AB, vilka representeras av bestand i bade
Sverige och Danmark till ett uppskattat virde av ca 10,1 mdr SEK.
Heimstaden Bostad forvérvar samtidigt av Alecta nyproducerade
bostdder i Stockholm innehéllande 1163 ligenheter for drygt
2,2 mdr SEK. Utdver detta forvarvar ocksa Heimstaden Bostad
ca 50 % av en fastighetsportfolj i Norge, primart Oslo, fran
Fredensborg Eiendomsselskap, Heimstadens systerbolag dar
fastighetsvirdet uppgar till drygt 8,4 mdr SEK. Tilltrade skedde
den 10 oktober 2017.

Den 27 juni 2017

avtalade Heimstaden AB om att forvirva ca 50 % av en fastig-
hetsportfolj i Norge, primért Oslo. Fastighetsvardet uppgar till
ca 9 mdr SEK. Efter transaktionen kommer Heimstaden AB
och Heimstaden Bostad AB ha forvérvat ca halvdelen vardera
av Fredensborg Eiendomselskaps bestdnd i Norge. Tilltrade ar
planerat till borjan av 2018.

Den 30 juni 2017

avtalade Heimstaden om att avyttra 10 fastigheter i Hyltebruk om
ca 16 000 kvm yta fordelat pa 192 ldgenheter. Fastighetsvérdet
uppgar till ca 115 msek. Frantrade har skett den 30 augusti 2017.

Den 30 juni 2017

avtalade Heimstaden om att férvérva en projektfastighet i Glad-
saxe kommun i Képenhamn av utvecklingsbolaget Calum A/S.
Det kommer uppforas 50 lagenheter, 34 radhus och 56 p-platser
och inflyttning &r berdknad under augusti 2018. Total yta uppgér
till ca 9000 kvm och transaktionsvérdet uppgar till ca 270 mdkk.

Den 30 juni 2017

avtalade Heimstaden om att avyttra en fastighet i Landskrona.
Total yta uppgar till 873 kvm och transaktionsvardet uppgar till
ca 9 msek. Frantrddande har skett pa avtalsdagen.

Den 31 augusti

avtalade Heimstaden om att forvarva tva projektfastigheter i
Kopenhamn, Kanalkanten och Nordkajen. Projektfastigheterna
ligger i den expansiva Sydhamnen pa Tegelholmen och omfattar
ca 21500 kvm bostadsyta, fordelat pa 246 lagenheter. Fastighets-
vérdet uppgar till ca 790 mdkk. Tilltrdde planeras till december
2018 respektive april 2019.

Den 4 september

avtalade Heimstaden om att forvirva ett pdgdende byggprojekt
i Képenhamn. Byggnationen omfattar ca 3 500 kvm fordelat
pé 32 stycken radhus och ér lokaliserade norr om Kopenhamn
i Lyngby kommun. Fastighetsvéardet uppgér till ca 133 mdkk.
Tilltrdde planeras till det fjarde kvartalet 2018.

Den 22 september

ingick Heimstaden avtal med Ares Management avseende
forvarv av 26 befintliga fastigheter och 4 byggprojekt i Danmark.
Fastigheterna dr geografiskt férdelade 6ver Storkopenhamn,
Arhus, Odense, Sjélland och triangelregionen. Bestdndet inklusive
byggprojekt omfattar 1546 bostadsenheter och dr fordelat pa

ca 151000 kvm. Fastighetsvirdet uppgar till ca 2 925 mdkk.
Byggprojekten forvintas vara klara for inflyttning mellan Q3
2017 och Q2 2019. Det befintliga bestandet tilltraddes den

26 september 2017.

Den 29 september

avtalade Heimstaden om att avyttra tvd kommersiella fastigheter

i Uppsala. En hotellfastighet motsvarande 33 000 kr/kvm med
hotelloperatoren Winn Hotel Group som kopare och en kombine-
rad kontors- och bostadsfastighet motsvarande 47 000 kr/kvm
forvarvad av Wallenstam. Den kombinerade fastigheten ar under
ombyggnad och skall avstyckas som en bostadsfastighet och en
kommeriell fastighet. Tilltrade for hotellfastigheten har skett

pé avtalsdagen och tilltrdde for kontorsfastigheten berikas ske
efter drsskiftet.
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Den 29 september

avtalade Heimstaden om att forvirva ett pagaende byggprojekt

i stadsdelen Orestad, Kspenhamn. Byggnationen omfattar ca

5 000 kvm fordelat pa 3 byggnader och 55 lagenheter. Fastighets-
vardet uppgar till ca 150 mdkk. Tilltrade och inflyttning berdknas
ske under juli/augusti 2018. Skellafted
Den 29 september

avtalade Heimstaden om att forvirva en projektfastighet i
Kopenhamn. Byggnationen omfattar 5 150 kvm fordelat pa
82 lagenheter. Fastighetsvirdet uppgér till ca 154 mdkk.
Tilltrade beraknas ske under Q4 2017.

Den 12 oktober

avtalade Heimstaden om att forvirva ett bestiand i Képenhamn
varav en projektfastighet. Total yta omfattar 8 495 kvm fordelat
pa 209 lagenheter. Fastighetsvirdet uppgér till ca 270 mdkk.
Tilltrdde berdknas ske under Q4 2017 for det befintliga bestandet
och under Q4 2018 for projektfastigheten.

Den 13 oktober

avtalade Heimstaden om att forvérva en fastighet i Képenhamn
motsvarande 52 lagenheter fordelat pa 4 833 kvm yta.
Fastighetsvirdet uppgar till 170 mdkk. Tilltrade berdknas ske
den 1 november.

°
Uppsala

LI
Stréangnas
)
Katrineholm Mitt
® Norrkoping
Falképing @
Vetlanda
Véarnamo
Vaxjo Syd
Ljungby
; ® Orkelljunga
Kiggane Karlskrona
K ! eLandskrona
6penhamn e Lund
& S *Malmé Skane
TreIIebor% Ystad
'T Danmark
Triangelregionen Ovriga Sjalland
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Vara regioner

Koncernens fastighetsbestand
ar indelat i olika geografiska
forvaltningsregioner.

Totalt Heimstaden (januari-september)

Danmark

Den danska ekonomin fortsitter att utvecklas
starkt. Sysselsdttningen har 6kat med cirka

1,5 procent i snitt under de senaste tvé aren och
islutet av 2016 lig arbetslosheten pa liga 4,2 pro-
cent. I delar av Képenhamn har bostadspriserna
6kat med upp till 70 procent sedan 2012. I Dan-
mark finns det 2,8 miljoner privatdgda bostader,
endast 63 000 av dessa ligger i Képenhamn vilket
darfor bara motsvarar cirka 2 procent av mark-
naden. Huvudorsaken till den kraftiga pris-
okningen dr urbaniseringen. Liksom storre delar
av véstvarlden genomgar Danmark en stark
urbaniseringstrend ddr de absolut minsta sté-
derna avfolkas. Prognosen fér befolkningstill-
vaxten i Képenhamn ar en 6kning med 100 000
invinare under de nirmsta tio aren. Arhus ir
Danmarks ndst storsta stad och har ett vil ut-
byggt transportnit. Férutom att staden dr kind
som en mycket populér studentstad (42 500
studenter 2015) innehar den ocksd en av norra
Europas storsta industrihamnar. Odense ér
Danmarks tredje storsta stad och ar liksom
Arhus en populir studentstad (31 000 studenter
2015). Kommunen stoltserar med att erbjuda
6ver 100 000 arbetsplatser och en sérskilt ut-
mirkande tillvixtgren hittas inom robitik och
automation.

Danmark (januari-september)

Skane

I svenskdanska Oresundsregionen bor ca

3,8 miljoner manniskor. Befolkningsmangden
vaxer kraftigt och prognoserna pekar pa en
6kning med ca 390 000 personer fram till &r
2030, motsvarande mer én ett nytt Malmo.
Regionen ér en av Europas ledande universitets-
regioner och ndringslivet kan uppvisa spets-
kompetens inom bl.a. medicin, biokemi, bio-
teknik och it. Medicon Valley utvecklas pa
bida sidor Oresund och de tvé virldsledande
forskningsanldggningarna ESS och MAX IV i
Lund vintas skapa tillvixt inom flera samhills-
omraden. Infrastrukturen ar val utbyggd i hela
Skine. Over tva miljoner personer nar Képen-
hamns flygplats inom 60 minuter med kollek-
tivtrafik. Nyligen startade Pagatagen trafik
mellan Malmé och Trelleborg, med stora tids-
vinster for pendlare som f6ljd. Regionens av-
stand till Tyskland och 6vriga Europa krymper
fr.o.m. ar 2021 da Ferhmarn Bilt-tunneln, med
i princip samma strackning som férjelinjen
Rodbyhavn-Puttgarden, 6ppnar for bil- och
jarnvagstrafik.

Skane (januari-september)

Q32017 Q32016 Q32017 Q32016 Q32017 Q32016
Marknadsvérde, mkr 36 450 23213 Marknadsvérde, mkr 10957 4208 Marknadsvérde, mkr 10178 7714
Hyresintékter, mkr 1350 657 Hyresintékter, mkr 179 95 Hyresintakter, mkr 411 274
Driftnetto, mkr 718 352 Driftnetto, mkr 119 63 Driftnetto, mkr 223 133
Overskottsgrad, % 53,2 53,6 Overskottsgrad, % 66,8 65,9 Overskottsgrad, % 54,3 48,8
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,2 99,6 Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 97,9 98,3 Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,5 99,6
Antal fastigheter 677 470 Antal fastigheter 50 13 Antal fastigheter 260 173
Area, kvm 1829509 1332802  Area, kvm 303992 86749 Area, kvm 497399 401716
Hyresintakter Hyresintakter
Utveckling av totala hyresintakter (mkr) andel av Heimstaden totalt andel av Heimstaden totalt
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Utveckling av totalt marknadsvarde (mkr) andel av Heimstaden totalt andel av Heimstaden totalt
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Syd

I Smaland och Blekinge bor ca 900 000
personer, eller ndra tio procent av Sveriges be-
folkning. Laget dr strategiskt med god nérhet
till savil Oresundsregionen som Goteborg och
Milardalen. Flera hogre larosaten i regionen
skapar forutsittningar for néringslivet att ny-
rekrytera. Linnéuniversitetet har 31 000 stu-
denter i Véxj6 och Kalmar. Hogskolan i Jonko-
ping har ca 10 000 studenter. Hogskolecentrum
Ljungby utvecklar utbildningar i samverkan
med det regionala néringslivet. Blekinge
Tekniska Hogskola i Karlskrona och Karlshamn
har drygt 7 000 studenter och en inriktning mot
hallbar utveckling och tillimpad IT. Karlshamns
hamn ar en av Sveriges tio viktigaste hamnar.
Vetlanda praglas av sméaldndsk foretagsamhet
och placerar sig ofta hogt nir landets nérings-
livsorganisationer rankar foretagsklimatet i
Sveriges kommuner. Framtida hoghastighetstag
mellan Stockholm, Virnamo och Malmé ger
fortsatt goda forutsattningar for utvecklingen
av s6dra Sverige.

Syd (januari-september)

Mitt

Milardalen ér en tillvixtmotor som star for
halften av Sveriges BNP. Med vil utbyggda
kommunikationer och regional kollektivtrafik
som exempelvis Svealandsbanan och Milarba-
nan dr det manga orter i regionen som tar del
av tillvixten. Uppsala dr Sveriges fjarde storsta
kommun med ca 210 000 invénvare. 40 000
studenter sétter sin prigel pa stadslivet och till-
sammans med en bred skara arbetsgivare finns
goda mojligheter for ménniskor att utvecklas.
Uppsala ar dessutom Sveriges ndst storsta jarn-
végsort raknat pa antalet passagerare. I Oster-
gotland finns Sveriges nionde storsta kommun
i Norrképing med ca 138 000 invanare. Norr-
koping fortsdtter att vixa och har de senaste 25
aren genomgatt en férvandling fran utpriglad
industristad till att kinnetecknas av savil kuns-
kapsdrivet foretagande som handel, logistik och
basindustri. Centralt i staden finns Linkopings
universitet representerat med 5100 studenter
pa Campus Norrképing. Annu bittre frutsitt-
ningar for Norrkoping skapas med den plane-
rade Ostldnken, som med hoghastighetstéag till
Stockholm utvecklar persontrafiken ytterligare.

Mitt (januari-september)

« fnderstorpsgéraer, Skellefte

\n‘h-

Norr

I Norrland visar samtliga fem ldn just nu upp
en konjunktur som ar starkare dn normalt.
Denna tidigare sa ravaruberoende region har
etablerat ett mer differentierat naringsliv som
klarar konjunkturcyklerna bittre. I Gavle kom-
mun upplever man den storsta befolknings-
okningen sedan 1970-talet. Hogskolan i Gévle
har 15 000 studenter och inom kommungrin-
serna finns ca 7000 foretag. Géavle har landets
tredje storsta containerhamn och staden fungerar
som ett logistiknav for samordning av olika
transportslag. Lulea ar ett metallurgiskt centrum
med stor stalindustri och omfattande forskning
och i Luled tekniska universitet med sina 16 000
studenter finns en stor drivkraft i regionen.
Skellefted har sedan 1970-talet uppvisat en
positiv befolkningsutveckling och inte minst de
senaste 15 aren. Vid sidan om den traditionellt
stora gruvindustrin har ndringslivet breddats
med en vixande smaforetagskultur inom bland
annat it-sektorn.

Norr (januari-september)

Q32017 Q32016 Q32017 Q32016 Q32017 Q32016
Marknadsvarde, mkr 4412 3497 Marknadsvérde, mkr 8 820 5838 Marknadsvarde, mkr 2083 1956
Hyresintékter, mkr 249 80 Hyresintakter, mkr 373 183 Hyresintakter, mkr 138 25
Driftnetto, mkr 121 43 Driftnetto, mkr 202 100 Driftnetto, mkr 53 12
Overskottsgrad, % 48,8 53,6 Overskottsgrad, % 54,0 54,8 Overskottsgrad, % 38,2 50,7
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,3 99,7 Uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,4 99,6 Uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,6 99,7
Antal fastigheter 144 147 Antal fastigheter 192 106 Antal fastigheter 31 31
Area, kvm 306325 278 543 Area, kvm 529156 373 157 Area, kvm 192 637 192 637
Hyresintakter Hyresintakter Hyresintakter
andel av Heimstaden totalt andel av Heimstaden totalt andel av Heimstaden totalt
18% 28% 10%
Marknadsvérde Marknadsvéarde Marknadsvéarde
andel av Heimstaden totalt andel av Heimstaden totalt andel av Heimstaden totalt
12% 24% 6%
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Rapport over totalresultat - Koncernen
2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter 470 262 1350 657 1057
Fastighetskostnader -193 -111 -632 -305 -528
Driftnetto 278 151 718 352 530
Central administration -19 -1 -60 -30 -48
Ovriga rérelseintékter 5 12 28 48 52
Ovriga rérelsekostnader 0 -10 0 -39 -39
Resultat frAn andelar i intressebolag -2 14 -4 68 67
Resultat fore finansiella poster 261 157 682 398 561
Finansiella intékter 0 10 1 28 28
Finansiella kostnader - Réantebarande skulder -83 -38 =217 -111 -186
Finansiella kostnader - Réntebarande efterstallda aktieagarlan -28 -14 -82 -14 -35
Férvaltningsresultat 151 114 383 302 368
Férvaltningsresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 126 106 316 294 344
Innehav utan bestdmmande inflytande 24 8 67 8 23
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 485 1351 1413 1721 2316
Vardefoérandring rantederivat 10 13 13 -4 36
Resultat fore skatt 646 1479 1810 2020 2720
Aktuell skatt -41 -34 -50 -34 -56
Uppskjuten skatt -116 -328 -303 -399 -449
Periodens resultat 490 1117 1457 1586 2215
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 369 874 1114 1343 1789
Innehav utan bestdmmande inflytande 121 243 343 243 426
Ovrigt totalresultat 22 25 44 45 15
Totalresultat 512 1142 1501 1631 2230
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Hyresintakter

Hyresintdkterna for perioden uppgick till 1350 mkr (657), en
fordubbling jamfort med foregédende period. Tillvaxten dr primart
ett resultat av genomforda fastighetstransaktioner och i synnerhet
beroende av den sammanslagning som genomfoérdes med det
tidigare intressebolaget Heimstaden Bostad AB och som innebar
att Heimstaden Bostad AB fran och med 1 september 2016 konso-
lideras med Heimstaden AB. Utéver fastighetstransaktioner
samt konsolidering av tidigare intressebolag har intéktshéjande
investeringar i befintligt bestand samt avslutade hyresjusteringar
ocksa haft en positiv effekt. For bostadsbestandet uppgick hyres-
intdkten i genomsnitt till 1121 kr per kvm (1169).

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pa en hog och stabil
nivd pa 99,2 procent (99,6) for perioden.

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till 632 mkr (305). Okningen
beror fraimst pa nettoeffekten fran kopta och salda fastigheter men
ar ocksa beroende av att Heimstaden AB fr.o.m. september manad
2016 blivit majoritetsigare i Heimstaden Bostad AB och didrmed
konsoliderar bolagets resultat- och balansrdkning.

Fastighetskostnader

Driftnetto
Driftnettot uppgick under perioden till 718 mkr (352), vilket

motsvarar en overskottsgrad om 53,2 procent (53,6).

Central administration
Kostnaden for central administration uppgick till 60 mkr (30)

och 6kningen forklaras frimst av en organisation i tillvaxt.

Ovriga rorelseintikter och rorelsekostnader

Ovriga rorelseintikter avser primirt ett forsikringsdrende av
engéngskaraktir uppgaende till ca 19 mkr och utdver det ett
pégdende externt forvaltningsuppdrag.

I motsvarande period fran foregaende ar representerar merparten
av dessa poster transaktioner med intressebolaget Heimstaden
Bostad AB som senare under aret fran september 2016 blev
majoritetsdgt av Heimstaden AB. En konsekvens av det dr att
Heimstaden AB konsoliderar Heimstaden Bostad AB fullt ut.

2017 2016 2017 2016 2016

3 méan 3 man 9 mén 9 méan 12 mén

Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Driftkostnader -100 -60 -368 -177 -330
Reparation och underhall -50 -28 -141 -67 -114
Fastighetsadministration -32 -17 -94 -46 -60
Fastighetsskatt -9 -6 -26 -13 -21
Tomtrattsavgéld -1 0 -2 -1 -1
Avskrivningar 0 0 -1 -1 -1
Summa fastighetskostnader -193 -111 -632 -305 -528

Hyresintakter

Uthyrningsgrad (Bostéder)

Driftnetto/Overskottsgrad

mkr Kr/kvm % mkr %
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Heimstaden AB Deldrsrapport JANUARI-SEPTEMBER 2017



Publicerad 2017-10-27

Finansnetto

Finansiella intdkter under perioden var 1 mkr (28) och finansiella
kostnader var -299 mkr (-125) varav -82 (-14) mkr 4r hinforliga
till aktiedgarlan. Det storre negativa finansnettot forklaras framst
av en fordndrad laneportfolj mot bakgrund av stora transaktioner
dar en stor effekt uppkommer av att rdntekostnader for aktiedgarlan
i Heimstaden Bostad AB fran och med september 2016 synliggors
i koncernens finansnetto. Genomsnittsrantan pa balansdagen
exklusive aktiedgarlan for den totala upplaningen och derivat samt
avgifter for outnyttjade krediter har 6kat marginellt till 1,56 procent
(1,45) vilket framst dr en konsekvens av hogre andel marknads-
noterade obligationer samt beroende av en tillfillig brofinansiering
i samband med forvirv av fastigheter i Danmark under september
manad. Ca 74 procent (74) av portfoljen byter rinta inom 1 ar

och en momentan férandring av basrintan (Stibor, Cibor) med

1 procent, allt annat lika, 6kar Heimstadens rantekostnader pa
arsbasis med ca 108 mkr (62) vid en ranteuppgang, och minskar
med ca 6 mkr (minskar 10) vid en rdntenedgang.

Skillnaden i kinslighet forklaras av att flera kreditavtal innehaller
rantegolvsklausuler som begrinsar ranteférandringar pa nedsidan
genom att basrdntan exempelvis inte kan bli negativ samtidigt
som kostnaden for utestaende och kopta rantederivat kan 6ka med

negativa marknadsréntor.

Finansiella risker

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 383 mkr (302). 2016 ars sam-
manslagning med Heimstaden Bostad AB som tidigare redovisats
som intressebolag och nu som dotterbolag far till foljd att resultat-
effekten frdn andelar i intressebolag minskar fran féregaende period
och fordelar sig fran och med 1 september 2016 pa fler rader i
koncernredovsningen. I foregaende period 1ag exempelvis varde-
forandringar i fastigheter fran Heimstaden Bostad med i resultat

frén andelar.

Vardeférandring finansiella instrument

Heimstaden anvinder sig i enlighet med fastlagd finanspolicy och
rantesdkringsstrategi av rantederivat i syfte att hantera koncernens
ranterisk. Virdeforandringen pa derivat uppgick i perioden till

13 mkr (-4) varav orealiserad uppgick till 21 mkr och realiserad
uppgick till -7,5 mkr. Marknadsvardet pa den aktuella derivatport-
foljen uppgar vid periodens slut till -35 mkr (-96). Den nominella
volymen av ranteswappar uppgar till 6 680 mkr (4 248) kopta
swappar. Utover detta existerar avtal om réantetak med ett nominellt
belopp om 400 mkr (600) vilka idag, mot bakgrund av strikeniv,
inte har nagot monetért virde och dérfor inte raknas med i nyckel-
talsberdkningar.

Rantetdackningsgrad (ICR)

- I 4,00
Finanspolicy i Utfall
sammandrag 2017-09-30 Notering
Refinansieringsrisk 3,50
Kapitalbindning (m&nader) minst 15 107
Laneforfall (procent, i enskilt &) maximalt 40 20 (2018) 3,00
Begransning enskild langivare  maximalt 50 21 (Nykredit)
t
(procent) 2,50
Rénterisk
Rantebindning (ar) | enlighet med separat 2,00
rantesakringsstrategi 1,2
Rantesékring (procent) minst 25 32 150
Kreditrisk
L . 1,00
Soliditet (procent) minst 25 34,4
2012 2013 2014 2015 2016 2016 2017
Rantetackningsgrad Q3 Q3
(ggr, rullande 12 manader) minst 1,4 2,9
2017-09-30 Réantebindning lan Réntebindning inkl. derivat "
Ranta, inkl Rénta, inkl
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
0-1 22162 99 1,3 16 572 74 1,4
1-2 - - - 1114 5 1,4
2-3 228 1 1,6 995 4 1,7
3-4 - - - 1265 6 2,3
4-5 - - - 845 4 1,8
5 ar efter balansdag - - - 1599 7 2,1
Totalt 22 390 100 1,3 22 390 100 1,6
" Kreditmarginalen ar jamnt utspridd 6ver forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstdende réantebindningstiden i Ianeportféljen uppgar till: 0,26 ar
Den genomshnittliga aterstaende réntebindningstiden i laneportfoljen inkl. derivat uppgar till: 1,20 &r
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Véardeférandring férvaltningsfastigheter

Per den 30 september 2017 har hela fastighetsbestandet vérderats
internt baserat pa inhdmtad extern vdrderingsinformation.
Sammantaget uppgick den orealiserade virdeforandringen pa
fastigheterna till 1409 mkr (1709). Forandringen forklaras primért
av siankta direktavkastningskrav i befintligt bestand men ocksa
beroende av lagre avkastningskrav i forvérvat bestand i Danmark
genom framforallt Hostrups have. Aven betydande hyresokningar
i den danska fastighetsportf6ljen har haft en positiv effekt pa
marknadsvirdet. Direktavkastningskraven i varderingen uppgick
i genomsnitt till 3,81 procent, att jaimfora med 4,06 procent vid
utgangen av 2016. Under perioden saldes fastigheter till ett virde
av 667 mkr med en resultateffekt pa 4 mkr, ddrmed uppgick den
totala virdeférandringen pa fastigheter i resultatrakningen till
1413 mkr (1721).

Direktavkastningskrav

Ar Genomsnitt Intervall
2016 4,06% 2,36% - 8,50%
2017 Q3 3,81% 1,47% - 8,13%

Skatt

I koncernen redovisas utover den aktuella skatten om -50 mkr
(-34) dven uppskjuten skatt om -303 mkr (-399). Foretradesvis
bestar den uppskjutna skatten av temporira skillnader mellan
redovisat virde och koncernmissigt anskaffningsvérde hinforlig

till forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.
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Rapport over finansiell stillning - Koncernen

Belopp i mkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Férvaltningsfastigheter 36 450 23213 26 330
Maskiner och inventarier 5 5 5
Andelar i intressebolag 19 12 13
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 72 26 34
Summa anléggningstillgangar 36 545 23 256 26 383
Omsittningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 320 115 212
Likvida medel 839 3361 1611
Summa omséttningstillgangar 1160 3475 1823
SUMMA TILLGANGAR 37 705 26 731 28 206
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital? 10 167 8450 8975
Langfristiga skulder

Rantebarande efterstéllda aktiedgarlan 2785 2578 2722
Réntebarande skulder 17 375 11 653 11572
Réntederivat 35 96 56
Uppskjuten skatteskuld 1611 1055 1119
Summa langfristiga skulder 21 806 15 382 15 470
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 5015 2485 3207
Ovriga kortfristiga skulder 77 414 558
Summa kortfristiga skulder 5732 2900 3 760
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 37 705 26 731 28 206
" Varav innehav utan bestdmmande inflytande 1642 1302 1424

Rapport over fordndring i eget kapital - koncernen

. Balanserade Summa
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2015-12-31 78 729 5 058 5 864
Utdelning, stamaktier -70 -70
Utdelning, preferensaktier -35 -35
Tillskott fran innehav utan bestdammande inflytande 1060 1060
Periodens totalresultat 1631 1631
Eget kapital 2016-09-30 78 729 7 643 8 450
Utdelning, preferensaktier -12 -12
Periodens totalresultat 599 599
Tillskott och utdelning innehav utan bestdmmande inflytande -62 -62
Eget kapital 2016-12-31 78 729 8169 8975
Utdelning, preferensaktier -35 -35
Tillskott och utdelning innehav utan bestdmmande inflytande -174 -174
Utdelning, stamaktier -100 -100
Periodens totalresultat 1501 1501
Eget kapital 2017-09-30 78 729 9 360 10 167
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Férvaltningsfastigheter

Per den 30 september har Heimstadens fastighetsbestand ett
marknadsvirde om 36 450 mkr, jamfort med 26 330 mkr vid
arsskiftet 2016-12-31. Den totala virdeférandringen under
perioden uppgick till 1413 mkr (1721) och resterande forandring
av fastighetsportf6ljens bokforda vérde utgors av netto bolags-
och fastighetstransaktioner, investeringar i befintligt bestand samt

av valutakurseffekter.

For en mer utforlig beskrivning av Heimstadens metodik for
vardering av fastigheter, se sidorna 40-41 och 70 i Heimstadens

arsredovisning for 2016.

Andelar i intressebolag

Heimstaden dger andelar i ett mindre antal intressebolag. Sedan
2016-09-01 har andelarna minskat vésentligt som en effekt av att
Heimstaden Bostad AB inte ldngre redovisas som intressebolag utan
som ett dotterbolag. Bland 6vriga intressebolag dger Heimstaden
bl.a. andelar i Heimstaden Projektutveckling, ett bolag som till-
sammans med andra aktorer pd marknaden fokuserar pa att planera

och utveckla nya fastigheter.
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga finansiella anliggningstillgdngar avser framst l4n till

intressebolag.

Foérandring marknadsvarde férvaltningsfastigheter, mkr

Belopp i mkr

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2016-12-31 26 330
Férséljningar under perioden -650
Forvarv under perioden 9011
Férvarv fran intressebolag 0
Investeringar under perioden 234
Valutaférandring 116
Marknadsvérde efter transaktioner 35 041
Orealiserad vardeférandring 1409
Marknadsvérde férvaltningsfastigheter 2017-09-30 36 450
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Réntebéarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utging rantebarande skulder
uppgaende till 25 176 mkr (16 717), varav efterstéllda aktiedgarlan
svarar for 2 785 mkr. Av de 22 390 mkr i rdntebarande skulder
exklusive efterstillda aktiedgarldn 4r 89 procent sikerstillda med
pantbrev i fastigheter och 11 procent ar icke sakerstillda. Med
avdrag for likvida medel har nettoskulden 6kat med 10 773 mkr,
till 21551 (10 778). I den aktuella perioden har koncernens upp-
laning inklusive valutaeffekter 6kat med 7 611 mkr primért
relaterat till forvérv av fastigheter i Falkoping, Lund, Norrképing
och Ystad i Sverige samt Képenhamn, Odense, Arhus samt fastig-

heter lokaliserade i triangelregionen och 6vriga Sjalland i Danmark.

Av rantebarande skulder, avser 2 500 mkr (1000) obligationer,
9 864 mkr (5 166) avser finansiering baserad pa realkreditobliga-
tioner 10 026 mkr (7 972) avser traditionella banklan och resterande
del 2 785 mkr (2 578) avser aktiedgarlan. Bekriftade men ej ut-
nyttjade krediter i bank uppgar pa bokslutsdagen till 324 mkr (300).

Heimstaden har tvé utestdende obligationslan och bada édr
noterade pa Nasdaq Stockholm, ISIN SE0006259669 samt
ISIN SE0009895055. Obligationerna 16per med rorlig rénta,

3m stibor + 3 procent samt 3m stibor + 3,15 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa Heimstadens rante-
barande skulder uppgick till 9,1 ar (10,0). Storsta andelen lane-
forfall i ett enskilt &r uppgar till 20 procent (20) och forfaller
under 2018 (2046). Att andelen laneforfall 4r sa hog 2018 beror
pé en tillfillig brofinansiering uppgéende till ca 1,8 mdr SEK
kopplad till férvarv i Danmark. Vid tidpunkt for publicering

av denna rapport dr nimnd brofinansiering redan refinansierad
med forfallodag under Q3 2020. Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden inkluderat effekten av derivat uppgick samtidigt
till 1,20 &r (1,29).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas med en nominell skatt pa 22 procent
pa skillnader mellan redovisat virde och koncernmassigt anskaft-
ningsvérde pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt, som ar ett
netto av uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder,
uppgick per 30 september 2017 till 1611 mkr (1055) och ar till
storsta delen hianforlig till forvaltningsfastigheter. Kvarvarande

skattemdssiga underskott i koncernen uppgar till 417 mkr.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 10 167 mkr (8 450). Fordndringen
i perioden hanfors till resultat och utdelning. Under perioden
har 35 mkr (35) lamnats i utdelning pé preferensaktier, 100 mkr
(74) har delats ut till stamaktiedgare och 174 mkr har delats ut
till minoritetsagare. Minoritetsintresset uppgar till 1 642 mkr.

Férandring lanevolym, mkr

Rantebarande 1an 2016-12-31 14779
Aterbetalning l&n -1313
Nyuppléaning 8924
Rantebarande 1an 2017-09-30 22 390

Kapitalbindning 1an Kreditloften

Andel, Ranta, inkl Andel,
Ar mkr % marginal% mkr %
0-1ar 5015 22 1,7 0 0
1-2 ar 1835 8 2,5 0 0
2-3 ar 3304 15 1,0 324 100
3-4 ar 3502 16 2,0 0 0
4-5 ar 1015 5 1,1 0 0
5 ar efter balansdag 7719 34 0,7 0 0
Totalt 22 390 100 1,3 324 100
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden
uppgar till: 9,14ar
Finansieringskalla, mkr
Outnyttjat
Kredit kreditlofte Andel, %
Obligationer 2500 0 11
Realkreditlan 9 864 324 45
Banklan 10 026 0 44
Totalt 22 390 250 100
Foérandring marknadsvarde derivat, mkr
Marknadsvarde derivat 2016-12-31 -56
Marknadsvérde derivat hos férvarvade bolag -13
Losta derivat 13
Orealiserad vardeférandring 21
Marknadsvérde derivat 2017-09-30 -35

Finansiella instrument

Férfall rantederivat

Ar Typ mkr  Andel, % Rinta, %"
0-1ar Betalar fast 1089 16 1,0
1-2 &r Betalar fast 1114 17 -0,2
2-3ar Betalar fast 767 11 0,1
3-4 ar Betalar fast 1265 19 0,8
4-5 ar Betalar fast 845 13 0,2
5 ar efter balansdag  Betalar fast 1599 24 0,5
Summa kopta swappar 6 679 100 0,5

" Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast ranta.

Soliditeten uppgick till 34 % (41). Heimstaden &r exponerad mot
en valutarisk kopplad till den danska verksamheten. Risken kan
innebdra en direkt effekt pé resultatet och ddrigenom paverka
eget kapital. Pa balansdagen finns inga valutasakringar mot bak-

grunden av denna risk.
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Rapport over Kassafloden - Koncernen

2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 9 man 9 man 12 méan
Belopp i mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 646 1479 1810 2020 2720
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet;
— Vardeforandring foérvaltningsfastigheter -485 -1 351 -1413 -1 721 -2 316
— Vardeforandring derivatinstrument -10 -13 -13 4 -36
- Ovriga poster som inte ingar i kassaflédet 2 -14 5 -67 -66
Betald skatt 8 0 -28 0 0
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
féréandringar av rérelsekapital 161 100 360 235 302
Forandring rérelsekapital
Forandring av kortfristiga fordringar -27 -51 -89 -58 -53
Foérandring av bostadsrattsandelar 0 0 0 0 0
Forandring av kortfristiga skulder 217 92 191 111 245
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 351 141 463 287 493
Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar i fastigheter -5137 -1114 -9 089 -4 550 -6 881
Férvarv dotterbolag 0 173 0 173 191
Erlagd handpenning férvarv 0 0 0 0 -100
Ovriga investeringar 0 0 0 -2 -2
Forséljning av fastigheter 215 45 598 180 279
Forvérv av andelar i intressebolag -5 0 -9 -2 -5
Forséljning andelar i intressebolag 0 0 0 555 555
Férandring 1an till intressebolag -24 0 -34 -10 -20
Utdelning frén intressebolag 0 -43 0 -21 21
Férandring av finansiella tillgadngar -1 9 -4 4 5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 953 -930 -8 538 -3673 -5 956
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 0 0 0 0
Tillskott ifran innehav utan bestdmmande inflytande 0 350 18 350 391,6
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 -193 0 -103
Utdelning moderbolag 0 0 -100 -70 -70
Utdelning preferensaktier -12 0 -35 -23 -47
Férandring aktiedgarlan 0 1771 63 1771 1915
Forandring réntebarande skulder 4274 1431 7 557 3987 4254
Lésen rantederivat 6 -50 -8 -50 -50
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 267 3502 7 303 5964 6 289
Periodens kassaflode -334 2713 =772 2578 827
Likvida medel vid periodens bérjan 1174 647 1611 783 783
Valutaeffekt i likvida medel 0 0 0 0 1
Likvida medel vid periodens slut 839 3 361 839 3 361 1611
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten, fore forandring i
rorelsekapital, 6kade till 360 mkr (235). Forbattringen ar framforallt
en foljd av ett forandrat och utokat fastighetsinnehav. I jamforelse-
perioden nir Heimstaden Bostad AB fortfarande var redovisat som
intressebolag i koncernen tog Heimstaden AB del av kassaflodet i
Heimstaden Bostad genom en management fee. Ddvarande manage-
ment fee tacker upp for delar av det som nu efter sammanslagning
inkluderas i kassaflodet. Forbattringen reduceras i perioden av
att Heimstaden betalar bolagsskatt. Efter en forandring av rorelse-
kapitalet pa 103 mkr (52) uppgick kassaflodet fran den l6pande
verksambheten till 463 mkr (287). Forandringen av rorelsekapitalet
ar till stor del en effekt av en storre balansrakning till f6ljd av

Klintehus 1, Ystad

genomforda transaktioner i Danmark samt konsolidering av
Heimstaden Bostad AB.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -8 538 mkr
(-3673). Den stora delen av flodet utgors av bolagstransaktioner,
fastighetstransaktioner och investeringar i fastigheter dar mer-
parten dr hanforligt till forvarv i Falkoping, Lund, Norrképing
och Ystad i Sverige samt Kopenhamn, Odense, Arhus och fastig-

heter i triangelregionen och ovriga Sjélland i Danmark.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 7 303 mkr
(5964). Varav merparten utgors av forandring av rantebarande
skulder.

Kassafl6de
Periodens kassaflode uppgick till -772 mkr (2 578) och likvida
medel uppgick till 839 mkr (3 361) vid utgdngen av perioden.

Fastighetstransaktioner

Typ Datum for tilltrade Fastighet Ort Segment Yta, kvm  Transaktionsvarde, mkr
Foérvarv 2017-01-01 Vestervoldgade 6-8  Képenhamn Danmark 3175 86
Forvarv 2017-02-01 Paket (5 st) Norrkdping Mitt 8 967 275
Forvarv 2017-02-15 Roken 24 Norrkdping Mitt 2527 41
Forvarv 2017-03-29 Paket (13 st) Ystad Skane 37 643 735
Forvarv 2017-04-01 Paket (2 st) Képenhamn Danmark 5390 179
Foérvarv 2017-04-03 Paket (58 st) Falkoping Mitt 68 382 593
Forvarv 2017-05-02 Vildanden 2-32 Lund Skane 17 979 376
Norrkdping,
Forvarv 2017-05-31 Paket (23 st) Uppsala Mitt 89228 1517
Forvarv 2017-08-31 Paket (2 st) Ljungby Mitt 4280 53
Férvarv 2017-09-01 Hostrups Have Képenhamn Danmark 64 625 2166
Férvarv 2017-09-26 Paket (23 st) Danmark Danmark 96 603 2 854
diversifierad
Summa forvarv 398 799 8875
Avyttring 2017-02-28 Tranan 23, 26 Landskrona Skane 639 19
Avyttring 2017-03-30 Gripen 9 Norrkoping Mitt 9 347 150
Avyttring 2017-05-31 Paket (8st) Ronneby Syd 19 659 248
Avyttring 2017-06-30 Norra roten 14 Landskrona Skane 873 9
Avyttring 2017-08-30 Paket (7 st) Hyltebruk Skane 16170 109
Avyttring 2017-09-29 Falhagen 11:4 Uppsala Mitt 4 050 132
Summa férséljning 50 738 667
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Rapport 6ver totalresultat, moderbolaget

Rapport 6ver finansiell stdllning, moderbolaget

2017 2016
9 mén 9 man
Belopp i mkr jan-sep jan-sep Belopp i mkr 2017-09-30 2016-09-30
TILLGANGAR
Ovriga rérelseintékter 62 15 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Central administration -45 -38 Maskiner och inventarier 4 4
Rorelseresultat 17 -23 Andelar i koncernbolag 3411 1000
Andelar i intressebolag 0 0
Avskrivningar -1 -1 Uppskjuten skattefordran 3 3
Utdelning frén intressebolag 0 Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 1 1
Utdelning frén dotterbolag 753 Summa anléggningstillgdngar 3419 1008
Nedskrivning 0
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 2874 OMSATTNINGSTILLGANGAR
Resultat fore finansiella poster 16 3603 Koncerninterna fordringar 7 482 5035
Ovriga kortfristiga fordringar 20 47
Rénteintakter 3 1 Likvida medel 109 2791
Réntekostnader -52 -99 Summa omsittningstillgangar 7610 8073
Foérvaltningsresultat -33 3 505 SUMMA TILLGANGAR 11029 0081
Koncernbidrag 0 0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Resultat fore skatt -33 3 505 )
Eget kapital 6 021 6184
Aktuell skatt 0 0 e
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatt 0 0 L
Obligation 2500 1000
Periodens resultat -33 3505 i
Koncerninterna skulder 78 74
— Summa langfristiga skulder 2578 1074
Ovrigt totalresultat - -
Totalresultat -33 3505 Kortfristiga skulder
Koncerninterna skulder 2408 1795
Ovriga kortfristiga skulder 22 27
Summa kortfristiga skulder 2430 1822
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 11 029 9 081
Moderbolagets férandring eget kapital
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2015-12-31 78 729 1978 2784
Utdelning, stamaktier -70 -70
Utdelning, preferensaktier -35 -35
Periodens totalresultat 3505 3505
Eget kapital 2016-09-30 78 729 5377 6 184
Utdelning, preferensaktier -12 -12
Periodens totalresultat 18 18
Eget kapital 2016-12-31 78 729 5384 6 190
Utdelning, stamaktier -100 -100
Utdelning, preferensaktier -35 -35
Periodens totalresultat -33 -33
Eget kapital 2017-09-30 78 729 5215 6 021
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Riskhantering, uppskattning och bedémningar
Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppné 6nskad riskprofil, som styrs av antagen Finanspolicy

och uppsatta verksamhetsmal.

Heimstadens verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan
péverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs
i drsredovisningen for 2016, pa sidorna 48-51. Inga visentliga
forandringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och

foretagsledningens bedomning.

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen géra bedomningar och antaganden
som péverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intakts-och kostnadsposterna samt lamnad information

i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar.

Redovisningsprinciper

Heimstaden f6ljer de av EU antagna International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Denna bokslutsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34

Delérsrapportering.

Samma redovisnings- och vérderingsprinciper samt berdknings-
metoder har tillimpats som i senast angivna arsredovisning,

se Heimstadens arsredovisning 2016 sidorna 64-66.

De kommande IFRS 9 samt IFRS 15 har analyserats och kommer inte

att innebéra nagra visentliga effekter f6r koncernens redovisning.

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2

Redovisning for juridiska personer.

Nérstdende transaktioner
Heimstadens relationer med nérstdende framgér av not 33 i

Heimstadens arsredovisning for 2016.

Vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang
Heimstaden AB har, i enlighet med tidigare pressmeddelande, den
10 oktober 2017 genomfort det utékade samarbetet med Alecta i det
gemensamédga bolaget Heimstaden Bostad AB. Foérutom vad som
tidigare presenterats kommer transaktionen mellan Heimstaden AB
och Fredensborg AS avseende forvirv av 50 % av Fredensborg Eien-
domsselskap AS skjutas fram till borjan av 2018 beroende av, bland
annat, utredning av forkGpsritter pé vissa fastigheter gentemot

boende och/eller kommun.

Den 13 obktober 2017 avtalade Heimstaden AB om att férvérva
Nordic Property Management A/S (NPM). NPM har hanterat
och ansvarat for den tekniska och ekonomiska forvaltningen av
Heimstadens danska portfolj. Fran och med tilltrddesdag den
1 november 2017 kommer NPM inga i Heimstaden koncernen.
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Sorbole 16-41, Skelleftea

Styrelsen och verkstillande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en réttvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens
verksambhet, stdllning och resultat samt beskriver de vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som forekommer i moderbolaget och

koncernens verksamhet.

Malmo den 27 oktober 2017

5|
/ | /1) .
| . /]
/ V4 A e V8/2
“ /N
Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstillande direktor Styrelseordforande
' ({1 2 TSN
Magnus Nordholm Ossie Everum
Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremél for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL
2017 2016 2017 2016 2016
3 man 3 man 9 man 9 man 12 méan
jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintékter, mkr 470 262 1 350 657 1057
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 99,2 99,6 99,2 99,6 99,5
Overskottsgrad, % 59,0 57,7 53,2 53,6 50,1
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 5137 1114 9 089 4 550 6 881
Fastighetsfoérsaljningar, mkr 215 45 598 180 279
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 36 450 23213 36 450 23213 26 330
Antal fastigheter pa balansdagen 677 470 677 470 566
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 1829 509 1332 802 1829 509 1332 802 1 457 559
Antal bostadsléagenheter pa balansdagen 23 491 17 943 23 491 17 943 19797
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 88 87 88 87 88
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr 351 141 463 287 493
Férvaltningsresultat, mkr 151 114 383 302 368
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 3,1 4,3 3,1 3,8 3,2
Soliditet, % inklusive aktiedgarlan? 34,4 41,3 34,4 41,3 41,5
Soliditet, % exklusive aktiedgarlan 27,0 31,6 27,0 31,6 31,8
Belaningsgrad (LTV), % ¥ 59,1 46,4 59,1 46,4 50,0
Genomsnittlig rénta pa balansdagen, % " 1,6 1,5 1,6 1,5 12
Genomsnittlig réantebindningstid I&n inkl derivat, ar 1,2 1,3 1,2 1,3 1,3
Genomsnittlig kapitalbindningstid lan, ar 9,1 10,0 9,1 10,0 9,5
Rantabilitet p& eget kapital efter skatt, % 5,2 16,7 16,0 25,7 30,8
Eget kapital p& balansdagen, mkr 10167 8 450 10167 8 450 8 975
Substansvarde pa balansdagen, mkr 11777 9 504 11777 9 504 10 095
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) p& balansdagen, mkr 11 812 9 601 11 812 9 601 10 151
DEBT/EBITDA, ggr (rullande 12m)" 20 15 20 15 19
Data per aktie
Resultat efter skatt per stamaktie, kr 29 67 87 104 133
Eget kapital per stamaktie, kr 578 474 578 474 504
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 utestédende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2343750 2 343 750 2343750 2 343 750 2343750

D Rintebarande efterstillda aktiedgarlan fran dgare utan bestimmande inflytande ér klassificerade som eget kapital.
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Definitioner och ordlista”

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

Gverskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintékterna.

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

Rintetickningsgrad (ICR), ggr

Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader hanforliga till rante-
barande skulder exkl effekten fran efterstélla aktiedgarlan.

Soliditet inklusive aktiedgarlin, %
Eget kapital inklusive rantebarande efterstillda aktiedgarlén i
procent av balansomslutningen vid periodens utgéng.

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

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

Nettoskuld

Nettot av rantebarande skulder exklusive rdntebarande
efterstéllda aktiedgarlan och avsattningar minus finansiella
tillgangar inklusive likvida medel.

Genomsnittlig rinta, %

Genomsnittlig ranta pa balansdagen for rantebarande
skulder exklusive efterstallda aktiedgarlan med hénsyn
tagen till rantederivat.

Rintabilitet pd eget kapital efter skatt, %

Resultat efter skatt i perioden hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i procent av genomsnittligt eget kapital exklusive
minoritetsandelar och andelar till preferensaktiedgare.

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

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

DEBT/EBITDA, ggr

Tidsviktade rantebdrande skulder exklusive efterstillda
aktiedgarlan dividerat med resultat fore finansposter med
aterldggning av avskrivningar.

Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital vid periodens utgang, i relation till antalet

stamaktier vid periodens utgang, efter att hiansyn tagits
till preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie, kr

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

Resultat efter skatt per stamaktie

Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt antal
stamaktier sedan hénsyn tagits till preferensaktiernas del
av resultatet for perioden.

1) Vissa nyckeltal berdknas med sérskild hansyn till rante-
bérande efterstillda aktiedgarldn vilka mot bakrund av
dess finansiella struktur omklassificeras och definieras
som eget kapital.

Ekonomisk information
Bokslutskommuniké jan-dec, 2017, publiceras 16 februari 2018.
Areredovisning 2017, publiceras 23 mars 2018
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Denna information &r sédan information som Heimstaden AB (publ)
ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen limnades, genom nedanstidende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggorande den 27 oktober 2017 kl. 08:00 CET.

Patrik Hall, VD Heimstaden AB, 0705 — 85 99 56
Magnus Nordholm, vVD Heimstaden AB, 0705 - 29 31 44

Heimstaden

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



