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Perioden | korthet

januari—juni 2018

e Periodens hyresintakter 6kade till 1542 mkr (880)

e Uthyrningsgraden for bostader uppgick till 98,2 procent (99,3)
e Periodens driftnetto dkade till 802 mkr (440)

¢ Finansnettot uppgick till -334 mkr (-188)

e Forvaltningsresultatet 6kade till 463 mkr (233)

e Vardeférandring i fastigheter uppgick till 1605 mkr (928)

e Vardef6randring i derivat uppgick till -12 mkr (3)

e Periodens resultat uppgick till 1725 mkr (967)

e Fastighetsforvarv i perioden uppgick till 14102 mkr (3 802)
och avyttringar uppgick till 156 mkr (426)

e Resultat efter skatt per stamaktie uppgick till 122 kr (57)

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende r om inget annat anges.

Nyckeltal
2018 2017 2018 2017 2017
3 man 3 man 6 man 6man 12 man
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun  jan-dec
Hyresintakter 836 454 1542 880 2013
Fastighetskostnader -351 -203 -740 -439 -986
Driftnetto 485 251 802 440 1027
Resultat fran andel i intresseforetag 2 0 3 -1 12
Ovrigt -16 -6 -7 -18 -66
Finansiella intéakter 7 0 11 0 6
Finansiella kostnader
— Réntebarande skulder -208 -6 -345 -134 -379
Finansiella kostnader
— Rantebarande efterstallda aktieagarlan 0 -28 0 -55 -86
Foérvaltningsresultat 278 141 463 233 515
Vardeférandringar 756 469 1593 931 2226
Skatt -198 -94 -331 -197 -677
Periodens resultat 841 516 1725 967 2 064
Ovrigt totalresultat 306 26 772 22 99
Totalresultat 1147 542 2 497 989 2163
C)verskottsgrad, % 58,0 bl5),2 52,0 50,1 51,0
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,2 99,3 98,2 99,3 98,7
Réantetéckningsgrad (ICR) - rullande 12, ggr 2,3 3,2 2,3 3,2 2,6
Belaningsgrad (LTV), % 49 55 49 56 59
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Fortsatt expansion
| Norden, och
forsta forvarvet

| Tysklano

Vilken sommar! Vi soltérstande nordbor har fatt bigaren full av
sol, virme och bad. Grillanrdttningarna har dock fatt bytas ut
mot sallader och kallskuret under det totala eldningsférbud som
infordes. Hett har det varit liksom Heimstadens tempo under
forsta halvaret 2018.

Med en investeringskapacitet stérre och starkare dn nagonsin har
vi funnit bra kompletterande affirsmojligheter i bdde Sverige
och Danmark. Vi har under forsta halvaret utokat vart svenska
fastighetsbestand med knappt 2500 ldgenheter pa redan etablerade
orter, komplement som starker var lokala forvaltning och skapar
driftskostnadsfordelar.

Innan midsommar ingick vi dessutom ett ramavtal med projekt-
utvecklaren Magnolia, ddr vi under de kommande fem é&ren forvir-
var nyproduktionsprojekt i Storstockholm och Oresundsregionen
till ett idag faststallt pris. Portfoljen omfattar 14 bostadsprojekt och
5300 lagenheter i direkt anslutning till sparbunden trafik eller annan
kollektiv kommunikation. I syfte att kunna erbjuda nyproducerade
hyresritter till en mer attraktiv hyra kommer ansokan om det for-
battrade investeringsbidraget, som borjade gilla den 1 maj i &r, att
goras. Normhyran kommer saledes att begransas till 1450 kr/kvm

samt 1550 kr/kvm i 2018-ars niva, beroende pa storstadsregion.

Uthyrningen av nyproduktionen i Danmark gér enligt plan och
det dr en bra efterfrdgan pa vilplanerade ldgenheter. Vi far mottaga
manga berommande och uppskattande ord om var produkt pa
visningarna och det badar gott fér den framtida utvecklingen av

dessa fastigheter.

T juli méanad rorde vi oss for forsta gangen utanfor Nordens granser
genom att underteckna ett forvarv i Berlin, Tyskland. Tilltrade
kommer ske under hésten och vi arbetar nu for fullt med att fa hela

operationsapparaten pa plats for eventuella ytterligare forvarv.

Att leverera en excellent kundupplevelse till alla vara hyresgéster

ar var viktigaste uppgift. Detta forutsatter hog servicenivd, lokalt

engagemang och narvaro, samt vl underhallna ldgenheter med

olika standard och hyresnivéer. Ligenheter som séledes kan efter-

fragas av det stora flertalet.

Vi sétter i host spaden i marken i Umea, dér vi i ett fortatnings-
projekt uppfor ett efterfragat trygghetsboende med 150 ldgenheter.
Det kdnns oerhort stimulerande att vi pa Heimstaden kan erbjuda
véra hyresgister ett boende for livets alla skeden, allt frdn student-
lagenheter, sma och stora “vanliga lagenheter” till radhus med trad-

gardstappa och centrala trygghetsboenden.

Var interna bostadsko blir allt langre och antalet sokanden per
ldgenhet 4r ohalsosamt hog. Heimstaden tar ett samhéllsansvar i
att vara en aktor som kan bidra med att tillféra nya ligenheter till
bostadsmarknaden. Vi hoppas dérfor att vi under hosten kan ater-

komma med fler beviljade bygglov och produktionsstarter.

Patrik Hall, VD Heimstaden
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Aktuell intjaningsformaga

I tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjdningsformaga
pa tolvmanadersbasis per 30 juni 2018. Intjaningsférmégan &r ¢j
en prognos for innevarande ar eller de kommande tolv manaderna
utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och
presenteras enbart for illustrationsaindamal. Den aktuella intjanings-
formagan innefattar inte en bedomning om den framtida utveck-
lingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardefor-

andringar, kop eller forsiljning av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsforméga tar sin utgdngspunkt i de fastigheter
som dgdes per 30 juni 2018 och dess finansiering varvid aktuell
intjaningsférmaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som

Heimstaden har hérefter. Transaktioner med tilltrdde efter den

30 juni dr ddrmed inte inkluderade i berdkningen.

Heimstadens resultatrakning paverkas dessutom av virdeut-
vecklingen i fastighetsbestandet samt kommande fastighetsforvarv
och/eller fastighetsforsaljningar. Ytterliggare resultatpaverkande
poster ar vardeférandringar avseende derivat. Inget av ovanstaende
har beaktats i den aktuella intjaningsférmagan, ej heller i posten

Andel i intressebolags resultat.

Intjaningsformégan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintékter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader f6r
administration. Kostnader for de riantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva pa balansdagen

inklusive effekt av derivatinstrument.

Enen 4, Norrképing

Aktuell intjaningsférmaga
per 30 juni 2018

Belopp i mkr

Hyresintékter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration

Ovriga rérelseintékter

Ovriga rérelsekostnader

Andel i intressebolags resultat
Resultat fére finansiella poster

Finansiella intakter

Finansiella kostnader — Rantor efterstéllda aktieagarlan
Finansiella kostnader — Rénteb&rande skulder
Férvaltningsresultat

Foérvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdammande inflytande

Nyckeltal
Overskottsgrad, %
Rantetackningsgrad (ICR), ggr
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~ Peter Holms vej, Képenhamn

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—juni 2018

5



Publicerad 2018-08-22

~orvaltning och transaktion

Heimstadens bestand forvaltas i tre olika geografiska segment — Sverige, Danmark och Norge.
Det totala vardet pa Heimstadens fastighetsportfolj uppgar till 66 574 mkr exklusive avtalade
forvarv. Nedan aterges de transaktioner koncernen avtalat i det andra kvartalet samt de trans-
aktioner som avtalats i tidigare perioder men tilltratts i det aktuella kvartalet.

Den 28 februari

avtalade Heimstaden om en transaktion som innebér utokat
samarbete med Alecta pensionsforsakring samt Ericsson och
Sandviks pensionsstiftelser. Uppgorelsen innebar att det gemensam-
dgda bolaget Heimstaden Bostad AB forvérvar resterande del av
Heimstadens Danmarks fastighetsportfolj frin Heimstaden AB,
vilken har ett uppskattat virde om ca 8,4 mdr SEK. Dessutom for-
vérvar/6vertar Heimstaden Bostad rittigheterna till de pagaende
byggprojekten i Danmark om totalt ca 7,6 mdr SEK. Utéver detta
forvarvar ocksa Heimstaden Bostad Heimstadens systerbolag i
Norge, Fredensborg Eiendomsselskap, dér fastighetsvirdet uppgar
till drygt 7,7 mdr SEK. Tilltrade skedde den 17 april.

Den 20 mars

avtalade Heimstaden om att forvirva tva fastigheter om 80 lagen-
heter i Trelleborg. Bestandet har en uthyrbar yta pa ca 7 985 kvm
och fastighetsvirdet uppgar till ca 61 mSEK. Tilltrade skedde

den 7 maj.

Den 27 mars

avtalade Heimstaden om att forvarva Malmoé Studenthus om
665 lagenheter. Bestandet har en uthyrbar yta pa ca 19 500 kvm
samt en byggritt uppgaende till ca 20 000 kvm. Fastighetsvardet
uppgar till ca 390 mSEK. Tilltrade skedde den 31 maj.

Den 16 april

avtalade Heimstaden om att forvirva 288 lagenheter i Lund.
Bestandet har en uthyrbar yta pa ca 15 000 kvm och fastighetsvardet
uppgar till ca 388 mSEK. Tilltrade skedde den 1 juni.

Den 3 maj

avtalade Heimstaden om att forvarva andelsboligforeningen
Ringertoften, Kopenhamn. Férvarvet omfattar 411 lagenheter
och 2 lokaler, totalt ca 23 720 kvm i uthyrningsbar yta.
Tilltrdde skedde den 1 augusti.

Den 8 maj

avtalade Heimstaden om att forvirva 96 ligenheter i Linkoping
om totalt 5103 kvm. Fastighetsvardet uppgar till 200 mSEKoch
tilltrdde sker under tredje kvartalet.

Den 24 maj

avtalade Heimstaden om att férvirva 803 lagenheter i Gavle om
55 400 kvm. Fastighetsvirdet uppgar till 565 mSEK och tilltrade
skedde den 28 juni.

Den 20 juni

avtalade Heimstaden om att forvirva 14 byggprojekt ifrin Magnolia.
Byggprojekten omfattar 5 300 lagenheter om 252 000 kvm.
Fastighetsvirdet uppgar till 9,6 mdr SEK och tilltrdde sker 16pande
fram till och med 2013.

Den 29 juni

avtalade Heimstaden om att forvérva andelsboligforeningen
Thyra Danebod, Képenhamn. Férvérvet omfattar 110 ligenheter
om 10 558 kvm. Fastighetsvérdet uppgar till 293 mDKK och till-
tride skedde den 1 juli.

Den 3 juli

avtalade Heimstaden om att forvarva 388 lagenheter i
Malmé/Lund om 14 069 kvm. Fastighetsvirdet uppgar till
712 mSEK och tilltrade ér planerat till den 3 oktober.

Den 13 juli

avtalade Heimstaden om att forvarva 484 lagenheter i Berlin,
Tyskland, om 27 831 kvm. Fastighetsvérdet uppgar till 66 mEUR
och tilltrdde édr planerat till hosten 2018.
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Vara segment

Koncernens fastighetsbestand &r indelat
i olika geografiska férvaltningssegment.

Sverige

I svenskdanska Oresundsregionen bor ca 3,8 miljoner
manniskor. Befolkningsméangden véxer kraftigt och
prognoserna pekar pa en 6kning med ca 390 000 personer
fram till ar 2030, motsvarande mer dn ett nytt Malmo.
Regionen ér en av Europas ledande universitetsregioner
och ndringslivet kan uppvisa spetskompetens inom bl.a.
medicin, biokemi, bioteknik och it. Medicon Valley ut-
vecklas pa bada sidor Oresund och de tva virldsledande
forskningsanliaggningarna ESS och MAX IV i Lund vintas
skapa tillvaxt inom flera samhéllsomraden. Infrastrukturen
ir vil utbyggd i hela Skane. Over tva miljoner personer

nar Kopenhamns flygplats inom 60 minuter med kollektiv-
trafik. Nyligen startade Pagatdgen trafik mellan Malmo
och Trelleborg, med stora tidsvinster fér pendlare som f6ljd.
Regionens avstand till Tyskland och 6vriga Europa krymper
fr.o.m. &r 2021 d4 Ferhmarn Balt-tunneln, med i princip

samma strickning som farjelinjen Rodbyhavn-Puttgarden,
t oppnar for bil- och jarnvégstrafik.
¥

Totalt Heimstaden (januari-juni) Sverige (januari-juni)
Q22018 Q22017 Q2 2018 Q22017
Marknadsvarde, mkr 66 574 30 841 Marknadsvarde, mkr 32 964 22 528
Hyresintakter, mkr 1542 880 Hyresintakter, mkr 971 369
Driftnetto, mkr 802 440 Driftnetto, mkr 462 151
Overskottsgrad, % 52,0 50,1 Overskottsgrad, % 47,6 40,9
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,2 99,3 Uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,4 99,7
Antal fastigheter 892 656 Antal fastigheter 744 564
Area, kvm 2 473 801 1659 043 Area, kvm 1856 141 1386 075

Hyresintakter,
andel av Heimstaden totalt

Utveckling av totala Utveckling av totalt
hyresintakter, Q2 (mkr) marknadsvarde, Q2 (mkr)
1800 80000 68%
1600 70000
1400 60000
1200
50000 Marknadsvarde,
1000 andel av Heimstaden totalt
40000
800
600 30000
49%
400 20000
s
200 jm—P—%— M- 10000 & N B
4 58 B 5 E S B B B
0
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Danmark

Den danska ekonomin fortsitter att utvecklas starkt. Syssel-
sattningen har 6kat med cirka 1,5 procent i snitt under de
senaste tva aren och i slutet av 2017 lag arbetslosheten pd laga
4,2 procent. I Danmark finns det 2,8 miljoner privatagda
bostéder, endast 63 000 av dessa ligger i Képenhamn vilket
dérfor bara motsvarar cirka 2 procent av marknaden. I
delar av Képenhamn har bostadspriserna dkat med upp till
70 procent sedan 2012. Huvudorsaken till den kraftiga pris-
okningen dr urbaniseringen. Liksom stora delar av véstvérl-
den genomgar Danmark en stark urbaniseringstrend dar
sma orter avfolkas. Prognosen f6r befolkningstillvaxten i
Kopenhamn dr en 6kning med 100 000 invénare under de
nirmsta tio dren. Arhus ir Danmarks nist storsta stad och
har ett val utbyggt transportnit. Forutom att staden ar
kénd som en mycket populdr studentstad (42 500 studen-
ter 2015) innehar den ocksa en av norra Europas storsta
industrihamnar. Odense dr Danmarks tredje storsta stad
och ir liksom Arhus en populir studentstad (31 000 stu-
denter 2015). Kommunen stoltserar med att erbjuda Gver
100 000 arbetsplatser och en sarskilt utmarkande tillvaxt-
gren hittas inom robotik och automation.

Danmark (januari-juni)

Q2 2018 Q2 2017

Marknadsvéarde, mkr 16 831 5667
Hyresintakter, mkr 327 113
Driftnetto, mkr 186 76
Overskottsgrad, % 56,9 67,3
Uthyrningsgrad bostéader (antal), % 97,5 97,1
Antal fastigheter 66 23
Area, kvm 401 862 117 586

Hyresintakter,
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvérde,
andel av Heimstaden totalt

Norge

Den norska ekonomin har fortsatt att utvecklas vil, &ven om
tillvaxttakten ddmpats nagot till f6ljd av ldgre aktivitet i olje-
och gassektorn. Tillvixten har under de senaste dren fraimst
drivits av en stark privatkonsumtion och en héogre export till
f6ljd av dterhdmtningen i virldsekonomin. BNP per capita dr
bland den hogsta i hela Europa. Sysselsittningen har fortsatt
att oka, framfor allt inom bygg- och anlidggning samt i tillverk-
ningssektorn och arbetslosheten uppgick till laga 3 procent vid
slutet av 2017. Urbaniseringen ér pataglig aven i Norge och
huvudstaden Oslos befolkning 6kar betydligt snabbare dn
f6r landet som helhet. Oslo stad ér centralort i en titbefolkad
och snabbt vixande region bestdende av 46 kommuner med
sammanlagt cirka 1,6 miljoner invanare och ett omfattande
och varierat utbud av utbildning, arbetstillfallen, kultur och
transporter. Cirka 80 procent av norrméinnen bor i bostider
som dgs av dem sjilva och bostadsmarknaden har relativt fa
regleringar. Det begrinsade utbudet av bostadsfastigheter
med hyresratt gor att det endast finns ett fatal privata aktorer
som dger storre bestind av hyresfastigheter.

Norge (januari-juni)

Q2 2018 Q2 2017

Marknadsvérde, mkr 16 780 -
Hyresintakter, mkr 245 -
Driftnetto, mkr 154 -
Overskottsgrad, % 62,9 -
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 97,5 -
Antal fastigheter 82 -
Area, kvm 215798 -

Hyresintakter,
andel av Heimstaden totalt

Marknadsvarde,
andel av Heimstaden totalt
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Rapport Over totalresultat — koncernen

2018 2017 2018 2017 2017
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Hyresintakter 836 454 1542 880 2013
Fastighetskostnader -351 -203 -740 -439 -986
Driftnetto 485 251 802 440 1027
Central administration -24 -27 -44 -42 -85
Ovriga rérelseintékter 8 21 36 23 36
Ovriga rérelsekostnader 0 0 0 -16
Resultat fran andelar i intressebolag 0 3 -1 12
Resultat foére finansiella poster 471 245 797 420 974
Finansiella intakter 7 0 11 0 6
Finansiella kostnader — Rantebarande skulder -200 -76 -345 -134 -379
Finansiella kostnader — Rantebarande efterstallda aktieagarlan 0 -28 0 -55 -86
Forvaltningsresultat 278 141 463 233 515
Férvaltningsresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 119 113 220 190 367
Innehav utan bestdmmande inflytande 159 28 243 43 148
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 788 465 1605 928 2 202
Véardeférandring rantederivat -32 4 -12 3 24
Resultat fére skatt 1034 610 2 056 1164 2740
Aktuell skatt -28 0 -78 -10 -76
Uppskjuten skatt -165 -94 -253 -187 -601
Periodens resultat 841 516 1725 967 2 064
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 366 412 850 745 1484
Innehav utan bestdmmande inflytande 475 104 875 222 579
Ovrigt totalresultat 306 26 772 22 99
Totalresultat 1147 542 2 497 989 2163
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Hyresintakter

Hyresintéakterna for perioden uppgick till 1542 mkr (880), en
kraftig tillvaxt jimfort med foregaende period. Tillvéxten ar
primart ett resultat av genomforda fastighetstransaktioner och

i synnerhet beroende av den transaktion som tilltraddes i april
dar dotterbolaget Heimstaden Bostad forvérvade fastigheter

i Norge. For bostadsbestandet uppgick hyresintikten i genomsnitt
till 1436 kr per kvm tidsvégd yta (1144).

Uthyrningsgraden for bostader ligger kvar pa en hog och stabil
niva pa 98,2 procent (99,3) for perioden. Den ldgre nivan hanfors
primirt till tomstallda ligenheter i Képenhamn som ska renoveras

samt en lagre nivé for den norska marknaden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader
Totala fastighetskostnader uppgick till 740 mkr (439). Okningen
beror framst pa 6kad fastighetsvolym till f6ljd av transaktioner

under aret.

Driftnetto
Driftnettot uppgick under perioden till 802 mkr (440), vilket
motsvarar en overskottsgrad om 52,0 procent (50,1).

Central administration

Kostnaden for central administration uppgick till 44 mkr (42)
och den marginella 6kningen forklaras fraimst av en organisation
i tillvaxt.

Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader

Ovriga rérelseintikter avser primart externa férvaltningsintikter
i, det under kvartalet férvirvade, férvaltningsbolaget i Norge.
Aven det danska forvaltningsbolaget har ndgra fa kvarvarande

externa kunder.

2018 2017 2018 2017 2017

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man

Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan-dec
Driftkostnader -229 -120 -491 -268 -603
Reparation och underhall -73 -42 -151 -91 -213
Fastighetsadministration -36 -32 -75 -62 -132
Fastighetsskatt -10 -9 -18 -17 -35
Tomtrattsavgald -2 0 -2 -1 -2
Avskrivningar -1 0 -2 -1 -2
Summa fastighetskostnader -351 -203 -740 -439 -986

Hyresintakter

Foérdelning av hyresintéakter

Driftnetto och Overskottsgrad

mkr Kr/kvm % mkr %
2500 1600 100 900 60
1400 90 800 .
2000 80
1200 700
0 600 40
1500 1000 60
500
800 50 30
1000 00
40
600
30 300 20
400
200
500 20 10
200 10 100
0 0 0
2014 2015 2016 2017 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2017 2018
Q2 Q2 Q2 Q2 Q2 Q2
I B Hyresintakter, mkr Bl Bostader W Lokaler Il Parkering I B  Driftnetto, mkr

e— Hyresintakter, kr/kvm
Fastighetskostnad, kr/kvm

Helar avser Januari-December, 12 méan
Q2 avser Januari-Juni, 6 man

Helar avser Januari-December, 12 man
Q2 avser Januari-Juni, 6 man

— ()verskottsgrad, %

Helar avser Januari-December, 12 man
Q2 avser Januari-Juni, 6 man
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Finansnetto

Finansiella intakter under perioden var 11 mkr (0) och finansiella
kostnader var -345 mkr (-188) . Det storre negativa finansnettot
forklaras framst av en okad ldneportfol] till f6ljd av en storre fastig-
hetsportfolj och i stort bibehéllen beldningsgrad. Genomsnittsrantan
pa balansdagen for den totala upplaningen och derivat samt av-
gifter for outnyttjade krediter har okat till 1,90 procent (1,56) vilket
framst dr en konsekvens av forvérv av tillgdngar i Norge som loper
med hogre marknadsréanta. Ca 79 procent (67) av portfoljen byter
rdnta inom 1 ar och en momentan forandring av basréntan (Stibor,
Cibor, Nibor) med 1 procent, allt annat lika, 6kar Heimstadens
rantekostnader, justerat fér den upptagna rintesikringen, pa ars-
basis med ca 223 mkr (74) vid en ranteuppgang, och minskar med
ca -94 mkr (-4) vid en rdntenedgdng. Skillnaden i kinslighet forkla-
ras av att flera kreditavtal innehéller rantegolvsklausuler som be-
gransar ranteforandringar pa nedsidan genom att basrdntan exem-
pelvis inte kan bli negativ samtidigt som kostnaden for utestdende

och kopta rantederivat kan 6ka med negativa marknadsrantor.

Finansiella risker

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 463 mkr (233). Periodens
okning dr hanford till volymokningen i fastighetsbestandet

och laneportfojen.

Vardeférandring finansiella instrument

Heimstaden anvander sig i enlighet med fastlagd finanspolicy
och réntesikringsstrategi av rantederivat i syfte att hantera
koncernens ranterisk. Vardeférandringen pa derivat uppgick i
perioden till -12 mkr (3) varav orealiserad uppgick till -12 mkr
och realiserad uppgick till 0 mkr. Marknadsvardet pa den aktuella
derivatportfoljen uppgick vid periodens slut till -42 mkr (-40).
Den nominella volymen av ranteswappar uppgick till 9 617 mkr
(7 329) kopta swappar. Utover detta existerar avtal om rantetak
med ett nominellt belopp om 200 mkr (400) vilka idag, mot
bakgrund av strikeniva, inte har nagot monetart varde och dérfor

inte raknas med i nyckeltalsberakningar.

Réntetackningsgrad (ICR)

- o 3,50
Finanspolicy i Utfall
sammandrag 2018-06-30 Notering
Refinansieringsrisk 3.00
Kapitalbindning (méanader) minst 15 90
Laneforfall (procent, i enskilt ar) maximalt 40 39 (2020)
Begrénsning enskild langivare  maximalt 50 16 Danske 2,50
(procent) Bank
Ranterisk 2,00
| enlighet med
separat rante-
Réantebindning (&r) sakringsstrategi 1,00 1,50
Réantesakring (procent) minst 25 30
Kreditrisk 1,00
- : 2015 2016 2017 2017 2018
Soliditet (procent minst 25 44
(procent Q2 Q2
Rantetackningsgrad
(ggr, rullande 12 manader) minst 1,4 2,3
2018-06-30 Réntebindning lan Réntebindning inkl. derivat "
Rénta, inkl Réanta, inkl
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
0-1 38 996 99,4 1,8 31128 79,4 1,8
1-2 221 0,6 1,6 1486 3,8 2,1
2-3 8 0,0 1,7 1612 41 2,1
3-4 - - - 1715 4,4 2,5
4-5 - - - 1255 3,2 2,4
>5 ar efter balansdag - - - 2 030 5,2 2,6
Totalt 39 225 100 1,8 39 225 100,0 1,9
" Kreditmarginalen &r jamnt utspridd éver forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien uppgar till: 0,24 ar
Den genomsnittliga aterstaende rantebindningstiden i laneportféljen inkl. derivat uppgar till: 1,00 ar
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Vardefoérandring forvaltningsfastigheter Direktavkastningskrav

Per den 30 juni 2018 har hela fastighetsbestandet varderats internt Ar Genomsnitt Intervall
baserat pa inhdmtad extern virderingsinformation. Sammantaget 5017 3.86% 1.04% — 8,50 %
uppgick den orealiserade virdeforandringen pa fastigheterna 2018 Q2 3.71% 1,08% — 8,42 %
till 1 711 mkr (918). Fordndringen forklaras av siankta direktav-

kastningskrav i befintligt bestaind men framforallt av att Norge i

perioden uppvisat en betydande aterhdmtning med en positiv ut-

veckling med 902 mkr i virdeuppgang. Direktavkastningskraven

i varderingen uppgick i genomsnitt till 3,71 procent, att jimfora

med 3,86 procent vid utgangen av 2017. Under perioden saldes Skatt

fastigheter till ett virde av 142 mkr med en resultateffekt pa 14 mkr. I koncernen redovisas utover den aktuella skatten om -78 mkr
Efter valutajustering uppgick den totala virdeférandringen pa (-10) dven uppskjuten skatt om -253 mkr (-187). Foretradesvis
fastigheter i resultatrakningen till 1 605 mkr (928). I posten ingar bestar den uppskjutna skatten av temporira skillnader mellan redo-
aven en nedjustering av vérdet pa férvirvade byggprojekt och visat virde och koncernmissigt anskaffningsvirde hanforlig till
exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsritter. forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.
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Rapport 6ver finansiell stallning—koncernen

Belopp i mkr 2018-06-30 2017-06-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 66 574 30 841 50 285
Maskiner och inventarier 13 5 6
Andelar i intressebolag 113 16 108
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 541 47 288
Summa anlaggningstillgangar 67 241 30 909 50 687

Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter och

pagaende arbete bostadsratter 830 - =
Ovriga Kkortfristiga fordringar 1082 273 562
Likvida medel 6 801 1174 1393
Summa omsattningstillgangar 8713 1447 1 956
SUMMA TILLGANGAR 75 954 32 355 52 643

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 33 547 9 666 18 807
Rantebarande efterstallda aktiedgarlan 0 2785 0
Rénteb&rande skulder 37 142 16 288 27 882
Réntederivat 42 40 31
Uppskjuten skatteskuld 1922 1310 1741
Summa langfristiga skulder 39 106 20 423 29 654

Kortfristiga skulder

Rantebérande skulder 2 082 1775 3 054
Ovriga kortfristiga skulder 1220 492 1128
Summa kortfristiga skulder 3 302 2 267 4182
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 75 954 32 355 52 643
" Varav innehav utan bestammande inflytande 17 242 1521 9 879

Rapport dver férandring | eget kapital —koncernen

. Balanserade Summa
Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond vinstmedel eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 78 729 8169 8 975
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Tillskott och utdelning innehav utan bestdmmande inflytande -174 -174
Utdelning, stamaktier -100 -100
Periodens totalresultat 989 989
Eget kapital 2017-06-30 78 729 8 860 9 666
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Tillskott och utdelning innehav utan bestdmmande inflytande 7 990 7 990
Periodens totalresultat 1174 1174
Eget kapital 2017-12-31 78 729 18 001 18 807
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Aktiedgartillskott, Fredensborg AS 5737 5737
Tillskott och utdelning innehav utan bestdmmande inflytande 6 487 6 487
Omvardering latent skatt 41 41
Periodens totalresultat 2 497 2472
Eget kapital 2017-06-30 78 729 32740 33 547
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Foérvaltningsfastigheter

Per den 30 juni har Heimstadens fastighetsbestdnd ett marknads-
virde om 66 574 mkr, jamfort med 50 285 mkr vid arsskiftet
2017-12-31. Den totala virdefoérandringen under perioden uppgick
till 1 711 mkr (928) och resterande férandring av fastighetsport-
foljens bokforda virde utgors av netto bolags- och fastighetstrans-

aktioner, investeringar i befintligt bestand samt av valutakurseffekter.

For en mer utforlig beskrivning av Heimstadens metodik for
virdering av fastigheter, se sidan 18 och 76 -79 i Heimstadens
arsredovisning for 2017.

Andelar i intressebolag

Heimstaden dger andelar i ett mindre antal intressebolag. Sedan
hosten 2016 har andelarna minskat visentligt som en effekt av att
Heimstaden Bostad AB inte ldngre redovisas som intressebolag utan
som ett dotterbolag. Bland 6vriga intressebolag dger Heimstaden
50 % i Heimstaden Projektutveckling, ett bolag som tillsammans

med andra aktorer pa marknaden fokuserar pa att planera och ut-

Férandring marknadsvérde férvaltningsfastigheter, mkr

veckla nya fastigheter. Under 2017 har 25 % av aktierna i Rosengérds
Fastigheter AB tillkommit som ett led i samarbetet med MKB,
Balder och Victoria Park.

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga finansiella anliggningstillgdngar avser framst l4n till
intressebolag samt forvérvade, ej tilltradda, pagaende byggprojekt.
Dessa uppgick till 250 mkr vid periodens slut.

Exploateringsfastigheter

och pagaende arbete bostadsratter

I samband med forvirvet av de norska forvaltningsfastigheterna
forvirvades dven byggritter och pagaende byggprojekt uppgaende
till 830 mkr. Posten avser utveckling och uppférande av dgarlédgen-
heter i Oslo som skall avyttras vid firdigstéllande.

Belopp i mkr

Totalt Sverige Danmark Norge
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2017-12-31 50 285 30 320 12 325 7 640
Forséljningar under perioden -142 -135 -7 0
Forvarv under perioden 12 479 2 053 3 291 7135
Forvarv fran intressebolag 0 0 0 0
Investeringar under perioden 490 239 45 207
Valutaférandring 1751 0 854 896
Marknadsvérde efter transaktioner 64 863 32 477 16 509 15 878
Orealiserad vardeférandring 1711 487 322 902
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2018-06-30 66 574 32 964 16 831 16 780
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Réntebarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utging riantebarande skulder
uppgaende till 39225 mkr (20 848), varav efterstillda aktiedgarlan
svarar for 0 mkr (2 785). Av de 39 225 mkr i rintebarande skulder
ar 94 procent sakerstdllda med pantbrev i fastigheter och 6 procent
ar icke sakerstillda. Med avdrag for likvida medel har nettoskulden
Okat med 16 716 mkr, till 30 952 mkr (16 889). I den aktuella
perioden har koncernens upplaning inklusive valutaeffekter 6kat
med 8 289 mkr primart relaterat till forvérv av fastigheter i Sverige

och Danmark.

Av rantebarande skulder, avser 2 500 mkr (2 100) obligationer,
13 022 mkr (6 880) avser finansiering baserad pa realkredit-
obligationer, 23 702 mkr (9 082) avser traditionella banklan och
resterande del 0 mkr (2 785) avser aktiedgarlan. Bekriftade
men ej utnyttjade krediter i bank uppgar pa bokslutsdagen till
1102 mkr (1 002).

Heimstaden har tva utestdende obligationslan och bada ar
noterade pa Nasdaq Stockholm, ISIN SE0006259669 samt
ISIN SE0009895055. Obligationerna loper med rorlig ranta,
om 3m stibor + 3 procent samt 3m stibor + 3,15 procent,

dock kan rantan aldrig understiga marginalen.

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa Heimstadens réinte-
barande skulder uppgick till 7,5 ar (9,1). Storsta andelen ldneforfall
i ett enskilt ar uppgar till 39 procent (17) och férfaller under
2020 (2046). Den genomsnittliga rdntebindningstiden inkluderat
effekten av derivat uppgick samtidigt till 1,00 ar (1,54).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas, med en nominell skatt pa 21,4 procent
i Sverige, 22 procent i Danmark samt 23 procent i Norge, pa skill-
nader mellan redovisat virde och koncernmassigt anskaffningsvérde
pé tillgangar och skulder. Som foljd av dndrad skattesats i Sverige,
fran 22 procent till 21,4 procent, har 4ven ingdende balans om-
ridknats och justerats gentemot eget kapital. Uppskjuten skatt, som
ar ett netto av uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatte-
skulder, uppgick per 30 juni 2018 till 1922 mkr (1310) och ér till
storsta delen hénforlig till forvaltningsfastigheter. Kvarvarande

skattemadssiga underskott i koncernen uppgar till 405 mkr.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 33547 mkr (9 666). Forandringen i
perioden héanfors till resultat, aktiedgartillskott, tillskott fran innehav
utan bestimmande inflytande samt utdelning. Under perioden har
23 mkr (23) lamnats i utdelning pa preferensaktier. Minoritetsintresset
uppgar till 17 242 mkr (1 521) efter att Heimstaden Bostad AB det
senaste aret gjort flera nyemissioner, varav i den aktuella perioden
tva nyemissioner om totalt 6 563 mkr. Soliditeten uppgick till

44 procent (30). Heimstaden &r exponerat mot en valutarisk kopplad
till den danska och norska verksamheten. Risken kan innebéra

en direkt effekt pé resultatet och darigenom paverka eget kapital.
Pa balansdagen fanns inga valutasakringar.

Forandring lanevolym, mkr

Réantebéarande lan 2017-12-31 30 936
Aterbetalning lan -908
FX effekt pa lan 940
Nyupplaning/évertagande av 1an 8 257
Réantebarande lan 2018-06-30 39 225
Kapitalbindning lan Kreditl6ften
. Andel, Rénta, inkl Andel,
Ar mkr % marginal% mkr %
0-1 ar 2082 5 1,8 152 13,8
1-2 ar 5208 13 1,6 0 0,0
2-3 ar 15 364 39 2,3 650 59,0
3-4 ar 2 533 6 1,3 300 27,2
4-5 ar 4 579 12 2,5 0 0,0
>5 ar efter
balansdag 9 459 24 0,7 0 0,0
Totalt 39 225 100 1,8 1102 100
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden
uppgar till: 7,5 ar
Finansieringskalla, mkr
Outnyttjat Andel,
Kredit kreditléfte %
Obligationer 2 500 - 6
Realkreditlan 13 022 - 32
Banklan 23 702 1102 62
Totalt 39 225 1102 100,0
Férandring marknadsvarde derivat, mkr
Marknadsvéarde derivat 2017-12-31 -31
Forvarvade derivat 90
Losta derivat -90
Orealiserade vardeférandringar -12
Marknadsvéarde derivat 2018-06-30 -42

Finansiella instrument

Forfall rantederivat

Ar Typ mkr  Andel, %  Ranta, %"
0-1 ar Betalar fast 1748 18 0,74
1-2 ar Betalar fast 1265 13 0,51
2-3 ar Betalar fast 1604 17 0,55
3-4 ar Betalar fast 1714 18 0,99
4-5 ar Betalar fast 1254 13 0,84
>5 ar efter

balansdag Betalar fast 2 030 21 1,06
Summa koépta swappar 9617 100 0,80

' Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast ranta.
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Rapport dver Kassafloden — koncernen

2018 2017 2018 2017 2017
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
Belopp i mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun jan—dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 1034 610 2 056 1164 2740
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet;
- Véardeférandring forvaltningsfastigheter -788 -465 -1 605 -928 -2 202
— Vardefoérandring derivatinstrument 32 -4 12 -3 -24
- Ovriga poster som inte ingdr i kassaflédet -1 0 -1 2 5
Betald skatt -25 0 -74 -35 -43
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital 252 141 389 199 477
Férandring rorelsekapital
Foérandring av kortfristiga fordringar 201 -25 72 -61 -316
Férandring av bostadsrattsandelar 0 0 0 0 0
Foérandring av kortfristiga skulder -144 16 -39 -26 618
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 310 132 422 112 779
Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar i fastigheter -11 327 -2748 -14 102 -3 952 -22 878
Forvéarv dotterbolag 0 0 -2 0 -23
Erlagd handpenning forvarv =565 0 -565 0 0
Ovriga investeringar -5 1 =10 0 -2
Forséljning av fastigheter 7 214 156 384 1146
Forvarv av andelar i intressebolag -2 -4 -2 -4 -82
Forséljning andelar i intressebolag 0 0 0 0 0
Forandring lan till intressebolag 0 -10 -4 -10 -43
Utdelning fran intressebolag 0 0 0 0 0
Forandring av finansiella tillgangar 1 -3 =1l -3 -210
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 892 -2 550 -14 530 -3 585 -22 093
Finansieringsverksamheten
Tillskott ifran innehav utan bestammande inflytande 6 563 18 6 563 18 8008,269
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande -76 -193 -76 -193 -193
Tillskott / Utdelning moderbolag 4 000 -100 5 737 0 -100
Utdelning preferensaktier -12 -12 -23 -12 -47
Forandring aktieagarlan 0 63 0 63 -2722
Foérandring rantebéarande skulder 5444 1995 7 349 3283 16 156
L6ésen rantederivat -91 -138 -91 -13 -8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15 829 1759 19 460 3147 21 095
Periodens kassafléde 4 247 -659 5 352 -325 -219
Likvida medel vid periodens boérjan 2 538 1832 1393 1611 1611
Valutaeffekt i likvida medel 17 56 56 0 1
Likvida medel vid periodens slut 6 801 1229 6 801 1174 1393
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten, fore forandring i
rorelsekapital, okade till 389 mkr (199). Forbattringen ar fram-
forallt en foljd av ett forandrat och utokat fastighetsinnehav.
Forbattringen reduceras i perioden av att Heimstaden betalar
bolagsskatt. Efter en forandring av rorelsekapitalet pa -33 mkr
(-88) uppgick kassaflodet fran den l6pande verksamheten till
422 mkr (112). Férdndringen av rorelsekapitalet ér till stor
del en effekt av en storre balansrakning till foljd av expansionen
i Norge.

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -14 530 mkr
(-3 585). Den stora delen av flodet utgors av bolagstransaktioner,
fastighetstransaktioner och investeringar i fastigheter ddr merparten
ar hanforligt till forvarv i Oslo, Képenhamn, Arhus, Trelleborg,
Gévle samt Burl6v.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
19 460 mkr (3 147). Merparten utgors av forandring av
rantebdrande skulder, tillskott ifran minoritetsigare samt

aktiedgartillskott ifran majoritetsédgaren Fredensborg AS.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 5 352 mkr (-325) och likvida / {
Upsalagade 1, Kpenhamn

medel uppgick till 6 801 mkr (1147) vid utgangen av perioden.

Fastighetstransaktioner

Typ Datum for tilltrade Fastighet Ort Segment Yta, kvm Transaktionsvarde, mkr
Oehlenschlaeger-
Férvarv 2018-01-08 gade 26 Kdépenhamn Danmark 1074 41
Forvarv 2018-02-01 Schades Have Kdépenhamn Danmark 16 883 817
Foérvarv 2018-02-01 Klgverbladsparken  Kdépenhamn Danmark 10 066 430
Forvarv 2018-02-01 Norre Farimagsgade Koépenhamn Danmark 3103 133
Forvarv 2018-02-01 Kaalundsgade Kdépenhamn Danmark 2 050 71
Forvarv 2018-02-15 Valby Maskinfabrikk  Kd&penhamn Danmark 9470 454
Férvarv 2018-02-28 Klockaretorpet Norrképing Sverige 34 620 357
Forvarv 2018-03-01 Paket (6 st) Gavle Sverige 17 086 200
Forvarv 2018-03-01 Byggprojekt Burlov Sverige - 52
Forvarv 2018-03-21 Lystrup vej | - B Arhus Danmark 2944 132
Forvarv 2018-04-04 @-huset Kodpenhamn Danmark 27 272 1152
Férvarv 2018-04-17 Portfolj Oslo Norge 120 616 7135
Vanlése Allé 55-63/
Forvarv 2018-05-01 Bangsbovej 17 Kodpenhamn Danmark 2114 59
Férvarv 2018-05-07 Byalaget Trelleborg Sverige 7 985 58
Foérvarv 2018-05-31 Campus Malmé Sverige 19 530 388
Foérvarv 2018-06-01 Skyttegillet Lund Sverige 15 050 392
Forvarv 2018-06-12 Bjerkens Gavle Sverige 2832 41
Forvarv 2018-06-28 Gavlegéardarna Gavle Sverige 55 421 565
Summa férvarv 348 116 12 479
Avyttring 2018-03-02 Dragarbrunn Uppsala Sverige 2786 149
Avyttring Under aret lagenheter Képenhamn Danmark 146 7
Summa férséljning 2 932 156
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Rapport éver totalresultat, moderbolaget

Rapport dver finansiell stallning, moderbolaget

2018 2017
6 man 6 man
Belopp i mkr jan-jun jan-jun Belopp i mkr 2018-06-30 2017-06-30
TILLGANGAR
Ovriga rérelseintakter 49 41 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Central administration -31 -31 Maskiner och inventarier 4 4
Rorelseresultat 18 10 Andelar i koncernbolag 4 511 1451
Andelar i intressebolag 0 0
Avskrivningar 0 - Uppskjuten skattefordran 0 4
Utdelning fran intressebolag 0 0 Ovriga finansiella
Utdelning fran dotterbolag 0 0 anlaggningstillgangar 1 1002
Nedskrivning 0 0 Summa anlaggningstillgangar 4 515 2 460
Resultat frAn andelar i koncernféretag 8 537 0
Resultat fore finansiella poster 3 554 9 OMSATTNINGSTILLGANGAR
Koncerninterna fordringar 14172 7 900
Ranteintakter 0 2 Ovriga kortfristiga fordringar 187 18
Rantekostnader 42 08 Likvida medel 4157 499
Férvaltningsresultat 3512 17 Summa omsattningstillgangar 18 516 8 417
SUMMA TILLGANGAR 23 032 10 876
Koncernbidrag 0 0
Resultat fore skatt 3512 -17 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17 253 6 049
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 0 0 Langfristiga skulder
Periodens resultat 3512 -17 Obligation 2 500 2100
Koncerninterna skulder 140 79
Ovrigt totalresultat - - Summa langfristiga skulder 2 640 2179
Totalresultat 3512 17
Kortfristiga skulder
Koncerninterna skulder 3126 2 626
Ovriga kortfristiga skulder 13 22
Summa kortfristiga skulder 3139 2 649
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 23 032 10 876
Moderbolagets férandring eget kapital
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Summa eget kapital
Eget kapital 2016-12-31 78 729 5383 6 190
Utdelning, stamaktier -100 -100
Utdelning, preferensaktier -23 -28
Periodens totalresultat -17 -17
Eget kapital 2017-06-30 78 729 5243 6 049
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Periodens totalresultat 2 001 2 001
Eget kapital 2017-12-31 78 729 7 220 8 027
Utdelning, preferensaktier -23 -23
Aktieagartillskott, Fredensborg AS 5737 5737
Periodens totalresultat 35612 3512
Eget kapital 2018-06-30 78 729 16 447 17 253
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Riskhantering, uppskattning och bedémningar
Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att
uppna onskad riskprofil, som styrs av antagen Finanspolicy

och uppsatta verksamhetsmal.

Heimstadens verksamhet, finansiella stillning och resultat kan
péverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs
i arsredovisningen for 2017, pa sidorna 46 —49. Inga visentliga
fordndringar har dérefter uppstatt som péaverkar styrelsens och

foretagsledningens bedomning.

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen géra bedémningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intikts-och kostnadsposterna samt limnad information

i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran 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 varderingsprinciper samt beraknings-
metoder har tillimpats som i senast angivna arsredovisning,

se Heimstadens arsredovisning 2017 sidorna 70-73.

IFRS 9 Finansiella instrument behandlar redovisning av finansiella
instrument. Den storsta posten som hanteras inom ramen for IFRS 9
ar derivat, vilka fortsatt redovisas till verkligt virde genom resultat-
rakningen. Bolaget dger i 6vrigt inga avancerade finansiella instru-
ment och bolagets analys visar att de nya principerna inte fir nagon

vasentlig paverkan pa bolagets redovisning.

Heimstadens intikter bestér till 6vervidgande del av hyresintékter

avseende bostdder. Bolagets analys av intdkter infor 6vergangen till
IFRS 15 har utvisat att endast en obetydande del av bolagets intékter
4r att hiinfora till serviceintikter. Overgangen till IFRS 15 har saledes

inte nagon materiell paverkan pa bolagets redovisning.

Ovriga nya och dndrade standarder bedéms for narvarande
inte paverka Heimstadens redovisning i visentlig omfattning.
Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Nérstéende transaktioner
Heimstadens relationer med nérstdende framgér av not 34

i Heimstadens arsredovisning for 2017.

Vasentliga handelser efter rapportperiodens utgang

Den 13 juli avtalade Heimstaden om att forvarva 484 lagenheter
i Berlin, Tyskland, om 27 831 kvm. Fastighetsvirdet uppgar till
66 mEUR och tilltrdde 4r planerat till hosten 2018.
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Skolan 9, Norrkd,

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

koncernens verksamhet.

Malmo den 22 augusti 2018

Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstillande direktor Styrelseordf6rande
Magnus Nordholm John Giverholt

Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL
2018 2017 2018 2017 2017
3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
april-jun april-jun jan=jun jan-jun jan-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintékter, mkr 836 454 1542 880 2013
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 98,2 99,4 98,2 99,4 98,7
Overskottsgrad, % 58,0 55,2 52,0 50,1 51,0
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 11 327 2748 14 102 3 952 22 878
Fastighetsférsaljningar, mkr 7 214 156 384 1146
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 66 574 30 841 66 574 30 841 50 285
Antal fastigheter pa balansdagen 892 656 892 656 828
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 2 473 801 1659 043 2 473 801 1659 043 2 128 616
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 35 526 21 800 35 526 21 800 30 549
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 88 87 88 87 90
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr 310 132 422 112 779
Férvaltningsresultat, mkr 253 141 439 233 515
Réantetéckningsgrad (ICR) - rullande 12, ggr " 2,3 3,0 2,3 3,0 2,6
Soliditet, % inklusive aktieagarlan 44,2 38,5 44,2 38,5 35,7
Soliditet, % exklusive aktiedgarlan 442 29,9 442 29,9 35,7
Belaningsgrad (LTV), % " 48,7 54,8 48,7 54,8 58,8
Genomsnittlig réanta pa balansdagen, %" 1,9 1,6 1,9 1,6 1,7
Genomsnittlig rantebindningstid 1an inkl derivat, ar 1,0 1,5 1,0 1,5 1,2
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 7,5 9,1 7,5 9,1 11,0
Rantabilitet pa eget kapital efter skatt, % 18,2 31,2 18,2 31,2 21,3
Eget kapital pa balansdagen, mkr 33 547 9 666 33 547 9 666 18 807
Substansvarde pa balansdagen, mkr 35 468 10976 35 468 10976 20 548
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, mkr 35 510 11016 35 510 11016 20 579
DEBT/EBITDA, ggr (rullande 12m) " 21 19 21 20 20
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 50 32 122 57 123
Eget kapital per stamaktie, kr 2473 553 1695 544 609
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, 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 2 348 750 2 343 750 2 348 750 2 343 750 2 3483 750

U Rintebirande efterstillda aktiedgarlan frin 4gare utan bestimmande inflytande ir klassificerade som eget kapital.
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Definitioner och ordlista”

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

Overskottsgrad, %
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 hianforliga till rantebarande skulder
exkl effekten frén riantebdrande efterstilla aktiedgarlan fran
dgare utan bestimmande inflytande. Berdknas pa rullande
12 ménaders utfall.

Soliditet inklusive aktiedgarlin, %
Eget kapital inklusive riantebarande efterstillda aktiedgarlan

i procent av balansomslutningen vid periodens utgang.

Soliditet exkl aktiedgarlan, %

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

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

Nettoskuld

Nettot av rantebarande skulder exklusive rantebarande
efterstallda aktiedgarlan och avsittningar minus finansiella
tillgangar inklusive likvida medel.

Genomsnittlig rinta, %
Genomsnittlig ranta pa balansdagen for rantebarande
skulder exklusive efterstillda aktiedgarlan med hansyn

tagen till rantederivat.

Rintabilitet pa 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.

Vid deldrsbokslut har avkastningen omréiknats till helarsbasis
utan hinsyn till sdsongsvariationer som normalt uppstar

i verksamheten.

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 rantebarande 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 hansyn tagits
till preferenskapitalet.

Eget kapital per preferensaktie, kr
Preferensaktiens foretradesritt vid likvidation av bolaget
(375 SEK per preferensaktie) samt aktiens kvarvarande ritt

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.

! Vissa nyckeltal berdknas till och med oktober 2017 med sarskild
hénsyn till rantebarande efterstéllda aktiedgarldn vilka mot bakrund
av dess finansiella struktur omklassificeras och definieras som eget
kapital. I oktober 2017 omvandlades de rantebarande efterstéllda
aktiedgarlanen till eget kapital.

Ekonomisk information
Delarsrapport jan-sep 2018, publiceras 26 okt 2018

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—juni 2018




Denna information ér sédan information som Heimstaden AB (publ)

ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning samt Lagen om vérdepappersmarknaden.

Informationen limnades, genom nedanstdende kontaktpersoners forsorg,
for offentliggérande den 22 augusti 2018 k1. 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



