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Perioden | korthet

januari—mars 2019

® Periodens hyresintakter 6kade till 1 023 mkr (706)

® Reell uthyrningsgrad fér bostader uppgick till 98,9 procent
® Periodens driftnetto tkade till 521 mkr (317)

* Finansnettot uppgick till -237 mkr (-141)

® Forvaltningsresultatet uppgick till 173 mkr (185)

® Vardef6randring i fastigheter uppgick till 1 761 mkr (817)

® Vardef6randring i derivat uppgick till -313 mkr (20)

® Periodens resultat 6kade till 1 203 mkr (884)

® Fastighetsforvarv i perioden uppgick till 3 711 mkr (823)
¢ Likvida medel uppgick till 6 265 mkr (2 538)

® Qutnyttjade krediter uppgick till 7 336 mkr (300)

® Resultat efter skatt per stamaktie uppgick till 101 kr (71)

Jamfdrelser inom parentes avser motsvarande period féregdende ar om inget annat anges.

Nyckeltal
2019 2018 2018
3 man 3man 12man
Belopp i mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec
Hyresintékter 1023 706 3393
Fastighetskostnader -502 -389 -1 582
Driftnetto 521 317 1810
Resultat fran andelar i intressebolag 1 1 20
Ovriga kostnader -29 9 -139
Finansiella intakter 5 4 53
Finansiella kostnader -242 -145 -806
Ovriga finansiella intakter - — 50
Ovriga finansiella kostnader -84 - -
Férvaltningsresultat 173 185 989
Vardefoérandringar 1448 836 2755
Skatt -418 -138 -541
Periodens resultat 1202 884 3204
Ovrigt totalresultat 904 466 -255
Totalresultat 2107 1350 2949
Foérvaltningsfastigheter, mkr 83 293 54 837 76 249
Overskottsgrad, % 50,9 44,9 53,4
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 96,7 98,0 97,3
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,9 = 98,6
Rantetackningsgrad (ICR) - rullande 12, ggr 2,1 2:4 s
Belaningsgrad (LTV), % 54 56 54
Belaningsgrad sakerstéllda lan, % 34 57 85
Resultat per stamaktie 101 7l 139
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Heimstadens
"ambassadorer”
blir fler och fler

Jag sitter just nu och skriver dessa rader med en riktigt bra och positiv
kéansla i magen.

Vart langsiktiga och fokuserade arbete med att investera i hallbara at-
garder, tillféra nyproducerade och dndamalsenliga lagenheter samt
standigt stréva efter att ge vara hyresgaster ett omtadnksamt och upp-
skattat boende, ger tydliga och dnskade resultat.

e Var energiférbrukning och klimatpaverkan fortsétter minska genom
investeringar, optimeringar och en motiverad och kompetent drift-
organisation.

e Uthyrningen i var nyproduktion, under Q1 framst i Kbpenhamn, sker
snabbt och effektivt och med positiv feedback avseende lagen-
heternas och narmiljéns kvalitéer.

e Resultatet av arets svenska NKI-undersokning (nojd kund index)
bekréaftar att vara hyresgéster an mer uppskattar var service och
produkt. Bemd&tandet fran var kundservice och fran véra lokala fastig-
hetsskotare far toppbetyg. Toppbetyg far dven hyresgastens trivsel
i lagenheten.

Allt fler av vara hyresgaster, drygt 86%, har blivit "ambassadorer” for
Heimstaden och kan varmt rekommendera sina vanner och bekanta
att bli hyresgaster hos oss. Tack, det varmer och forpliktigar. Alla ni
hyresgaster som deltagit i undersdkningen, tack for era kommentarer,
er positiva och negativa feedback och era forslag till férbattringar.

Heimstaden har nu tagit nasta steg och genomfor just nu och for
forsta gangen samma NKI-undersotkning i vara danska och norska
fastigheter. Vi ser med spénning fram emot att fa hugga tag i alla
forbattringsmojligheter.

Tillvaxt

Hosten 2018 genomforde Heimstaden sitt forsta forvéary i Holland. Var
etablering har motsvarat de forvantningar vi hade med rage. Nar majlig-
heten uppstod under Q1 att fa forvarva en stérre bostadsportfélj om
knappt 9 600 lagenheter i Holland, slog vi till. Vi har nu i manadsskiftet
april/maj tilltratt dessa lagenheter. Den hollandska hyresmarknaden har
likheter med den svenska. De flesta lagenheter i Holland har reglerade
hyror, ett system som borgar fér en forutsagbarhet i intaktsflodet, men

aven en mojlighet for de flesta manniskor att efterfraga en bostad.
Genom vart forvarv i Holland har vi nu etablerat oss som den tredje
storsta fastighetségaren i landet och startat med att bygga en lokal
férvaltningsorganisation for att etablera "Heimstadenkulturen” om om-
tanksamma boenden.

Vi &r séledes en av de allra storsta fastighetsdgarna i samtliga de lan-
der vi nu &r etablerade i, dvs Sverige, Danmark, Norge och Holland.

Framgangsfaktor

Att Heimstaden har kunnat kombinera tillvaxt med hégre kundngéjdhet
och en allt battre dverskottsgrad ar ett gott betyg och det finns manga
att tacka for detta, namligen vara drygt 400 medarbetare i Sverige,
Danmark och Norge.

Tack for att ni dagligen moter vara kunder, entreprentrer och sam-
arbetspartners med ett leende pa lapparna. Tack for att ni har viljan att
stddja och hjalpa varandra och de medméanniskor ni méter i ert arbete.
Ni gor skillnad!

Du som lasare av denna Q1-rapport 2019 har nu pa kommande sidor
mojlighet att ta del av Heimstaden finansiella resultat, stalining och
nyckeltal. Valkommen till Heimstadens varld!

Patrik Hall
VD Heimstaden
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjaningsforméaga pa
tolvmanadersbasis per 31 mars 2019. Intjaningsféormagan éar ej en
prognos for innevarande ar eller de kommande tolv ménaderna utan
ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationsdandamal. Den aktuella intjaningsférméagan inne-
fattar inte en beddmning om den framtida utvecklingen av hyror, vakans-
grad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller forséljining
av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som
agdes per 31 mars 2019 och dess finansiering varvid aktuell intjanings-
formaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Heimstaden har
harefter. Transaktioner med tilltrade efter den 31 mars &r darmed inte
inkluderade i berakningen.

Heimstadens resultatrdkning paverkas dessutom av vardeutvecklingen
i fastighetsbestandet samt kommande fastighetsférvary och/eller fastig-
hetsforséljiningar. Ytterliggare resultatpaverkande poster ar vardefor-
andringar avseende derivat. Inget av ovanstaende har beaktats i den
aktuella intjaningsférmagan, ej heller i posten Resultat frdn andelar i
intressebolag.

Intjaningsformégan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade
hyresintakter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader fér admi-
nistration. Kostnader for de rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva pa balansdagen inklusive effekt
av derivatinstrument.

Aktuell intjaningsférmaga
per 31 mars 2019

Belopp i mkr

Hyresintakter 4030
Fastighetskostnader -1 701
Driftnetto 2 329
Centrala administrationskostnader -154
Ovriga rorelseintékter -
Ovriga rérelsekostnader -
Resultat fran andelar i intressebolag -
Resultat fore finansiella poster 2175
Finansiella intakter 12
Finansiella kostnader -1 047
Forvaltningsresultat 1140
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 707
Innehav utan bestdmmande inflytande 433
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 57,8
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 21

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—mars 2019

4



Publicerad 2019-05-10

Stovner senter, Oslo

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—mars 2019

5




Publicerad 2019-05-10

Vasentliga transaktioner

Heimstadens fastighetsbestand férvaltas i fem geografiska segment — Sverige, Danmark, Norge, Tyskland och
Nederlanderna. Det totala vardet p& Heimstadens fastighetsportfolj uppgick till 83 293 mkr exklusive avtalade
forvarv. Nedan &terges de vasentliga transaktioner koncernen avtalat i det férsta kvartalet samt de transaktioner
som avtalats i tidigare perioder men tilltratts i det aktuella kvartalet.

Den 27 mars

avtalar Heimstaden om att forvarva 536 bostadsfastigheter i Neder-
landerna for 1,4 mdr EUR. Den uthyrningsbara ytan uppgar till ca
805 900 kvm varav ca 793 800 kvm bostadsyta och ca 12 100 kvm
kommersiell yta och inrymmer 9 544 lagenheter. Heimstaden blir darmed
den tredje storsta privata bostadsfastighetségaren i Nederlanderna. De
férvarvade fastigheterna ar geografiskt utspridda dver Nederlanderna
med viss koncentration i Randstadsregionen. Hyresintékterna uppgar
arligen till ca 76 mEUR och driftnettot till ca 51 mEUR.

Sl

Heimstaden har under en langre period foljt den nederlandska fastig-
hetsmarknaden och genomférde det forsta forvarvet i oktober 2018.
Den nederlandska hyresbostadsmarknaden kénnetecknas av gynn-
samma fundamentala faktorer foér bostader i jamférelse med andra
lander, sdsom forvantad okad bostadsbrist, arlig hyresindexering av

reglerade hyror och tillvaxt i marknadshyror som éverstiger inflationen.
Forvarvet tilltrades den 1 maj 2019.
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Vara segment

Koncernens fastighetsbestand
ar indelat i olika geografiska for-
valtningssegment.

2
'

&

TOTALT HEIMSTADEN (JANUARI-MARS)

Sverige

Den Svenska ekonomin fortsatter att utvecklas po-
sitivt med vaxande BNP och 6kade disponibla in-
komster. Sysselsattningen har 6kat de senaste aren
och under det forsta kvartalet 2019 |ag arbetslos-
heten pa 6,7 procent. Ett stort infléde av utlands-
fédda balanserar sysselsattningsdkningen. Befolk-
ningsékningen driver pa efterfragan om bostader,
framforallt i storstaderna, som genomgar en kraftig
tillvaxt som féljd av den globala urbaniseringstren-
den. Sverige har haft en tillvdxt om ca 270 000
invanare de senaste tva aren och befolkningen
uppgar till 10,2 miljoner invanare. Enligt boverket
behover det byggas 67 000 bostader per ar fram
till 2025, med en nuvarande prognos om att endast
51 000 bostéader tillkommer under 2019. Med ett
bostadsbyggande som inte nar upp till efterfragan
skapas en fortsatt bostadsbrist. Boverkets prognos
pavisar ett fallande byggande av bostadsratter, men
att hyresratterna fortsatt pavisar en god efterfragan.
Byggtakten i Malmo har varit oférandrad de tva se-
naste aren, Goteborg stod for en kraftig tillvaxt under
2018 samtidigt som byggtakten i Stockholm mins-
kade med 35 procent, enligt Boverket.

SVERIGE (JANUARI-MARS)

Danmark

Den danska ekonomin har utvecklats starkt under
ett antal ar. Sysselsattningen har 6kat med cirka
1,5 procent i snitt pa arsbasis. Arbetslésheten i
mars 2019 uppgick till 5,3 procent, vilket &r lagre
an EU-snittet. | Danmark finns det 2,8 miljoner
privatdgda bostader, endast 63 000 av dessa ligger
i Képenhamn vilket darfér bara motsvarar cirka
2 procent av marknaden. | delar av Képenhamn har
bostadspriserna dkat med upp till 70 procent sedan
2012. Huvudorsaken till den kraftiga prisdkningen
ar urbaniseringen. Liksom stora delar av vastvarlden
genomgar Danmark en stark urbaniseringstrend
déar sma orter avfolkas. Prognosen for befolknings-
tillvaxten i Képenhamn ar en 6kning med 100 000
invénare under de narmsta tio aren.

Arhus ar Danmarks nasta storsta stad och har
ett val utbyggt transportnat. Férutom att staden ar
kand som en mycket populér studentstad (50 000
studenter 2019) innehar den ockséa en av norra Eu-
ropas storsta industrihamnar.

Odense ar Danmarks tredje storsta stad och ar lik-
som Arhus en popular studentstad (30 000 studen-
ter 2019). Kommunen stoltserar med att erbjuda éver
100 000 arbetsplatser och en sarskilt utmarkande
tillvaxtgren hittas inom robotik och automation.

DANMARK (JANUARI-MARS)

Q1 2019 Q1 2018 Q12019 Q1 2018 Q12019 Q12018
Marknadsvarde, mkr 83 293 54 837 Marknadsvarde, mkr 37 279 31087 Marknadsvarde, mkr 28 280 15160
Hyresintakter, mkr 1023 621 Hyresintakter, mkr 554 482 Hyresintakter, mkr 287 139
Driftnetto, mkr 521 309 Driftnetto, mkr 221 179 Driftnetto, mkr 189 84
Overskottsgrad, % 50,9 49,8 Overskottsgrad, % 39,8 37,2 Overskottsgrad, % 65,8 60,3
Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostéder Uthyrningsgrad bostéder
(antal), % 96,7 98,0 (antal), % 97,6 98,5 (antal), % 94,4 97,0
Reell uthyrningsgrad, % 98,9 - Reell uthyrningsgrad, % 99,3 - Reell uthyrningsgrad, % 98,3 -
Antal fastigheter 982 843 Antal fastigheter 761 729 Antal fastigheter 127 64
Area, kvm 2879 125 2223 126 Area, kvm 1921044 1755 323 Area, kvm 706 297 372 622

UTVECKLING AV UTVECKLING AV
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Norge

Den norska ekonomin fortsatter att utvecklas val
och har uppvisat en aterhamtning efter nagra tidi-
gare ar med lagre oljepris och lagre aktivitet i olje-
och gassektorn som foljd. Tillvéxten har under de
senaste aret drivits pa av ett stigande oljepris, en
stark privatkonsumtion och en hégre export till foljd
av aterhamtningen i varldsekonomin. BNP per ca-
pita &r bland den hogsta i hela Europa. Sysselséatt-
ningen ar god och arbetslésheten uppgick till laga
3,9 procent i mars 2019. Urbaniseringen ar patag-
lig aven i Norge och huvudstaden Oslos befolkning
Okar betydligt snabbare an fér landet som helhet.
Oslo stad ar centralort i en tatbefolkad och snabbt
vaxande region bestéaende av 46 kommuner med
sammanlagt cirka 1,6 miljoner invanare och ett om-
fattande och varierat utbud av utbildning, arbets-
tillfallen, kultur och transporter. Cirka 80 procent
av norrménnen bor i bostader som ags av dem
sjalva och bostadsmarknaden har relativt fa regle-
ringar.

Det begransade utbudet av bostadsfastigheter med
hyresréatt gor att det endast finns ett fatal privata ak-
torer som ager storre bestand av hyresfastigheter.

NORGE (JANUARI-MARS)

Spangau, Tyskian

Tyskland

Den tyska ekonomin var 4:e storst i varlden
och den storsta i Europa vid utgdngen av 2017, en-
ligt IMF. Huvudstaden Berlin ar Tysklands stérsta
stad med 3,7 miljoner invénare (2018). Staden ar
ett politiskt, ekonomiskt och kulturellt centrum och
har den hégsta koncentrationen av akademiker och
forskare per capita i Tyskland. Fér 2017-2018 var
nastan 200 000 studenter inskrivna vid stadens ca
40 universitet och hégskolor. Arbetslésheten i Ber-
lin har minskat stadigt mellan 2009 och 2017 och
sysselsattningen i staden véaxte snabbast i hela
landet under 2018. Den Okade sysselsattningen
drevs framférallt av den professionella tjanstesek-
torn med branscher som finans, férséakring, fastig-
heter och konsultverksamheter. Aven sysselsatt-
ningen inom byggindustrin i staden uppvisade
oOkningstal éver genomsnittet. Berlin har rankats
som en region med stor tillvdxtpotential och som
ett ledande kluster for start-ups globalt. Hog livs-
kvalitet och relativt ldga levnadsomkostnader i
kombination med relativt laga lokalkostnader, jam-
fort med manga andra storstader, anges som for-
klaringar till det gynnsamma féretagsklimatet.

TYSKLAND (JANUARI-MARS)

Nederlanderna

Nederlandernas ekonomi &r en av de 20 stdrsta i
varlden och BNP per capita ar nagot hogre an i t.ex.
Tyskland och Sverige, enligt IMF (2017). Arbetslos-
heten var 3,3 procent i mars 2019 enligt OECD och
IMD rankade Nederlandernas ekonomi som den 4:e
mest konkurrenskraftiga i varlden 2018. Landet har
ett strategiskt geografiskt Iage och en vélutvecklad
infrastruktur med hoghastighetstag till andra euro-
peiska storstader och en stor internationell flygplats
i Schiphol. Landet ar ett nav foér internationella
transporter och distribution med Europas storsta
hamn i Rotterdam. Nederlanderna har en valutbil-
dad arbetskraft dar ca 90 procent av befolkningen
pratar engelska och landet rankades 2:a i varlden
i EFs spraktest (2018) som mater genomsnittliga
engelskakunskaper i olika lander i varlden.

Det forekommer uppgifter om att manga féretag
Overvager strategiska flyttar fran London till Am-
sterdam i syfte att sakra tillgangen till EUs inre
marknad, som en direkt foljd av Brexit. Bloomberg
publicerade i december 2018 att den nederlandska
centralbanken uppger att de har varit kontakt med
ca 50 finansiella institutioner med verksamheter i
London géllande tillstdnd att bedriva verksamhet i
Nederlanderna.

NEDERLANDERNA (JANUARI-MARS)

Q12019 Q12018 Q12019 Q12018 Q12019 Q12018
Marknadsvarde, mkr 16772 8 591 Marknadsvarde, mkr 723 - Marknadsvarde, mkr 240 -
Hyresintakter, mkr 174 82 Hyresintakter, mkr 5 = Hyresintakter, mkr 3 =
Driftnetto, mkr 106 46 Driftnetto, mkr 3 - Driftnetto, mkr 2 -
Overskottsgrad, % 61,0 56,5 Overskottsgrad, % 57,5 - Overskottsgrad, % 65,2 -
Uthyrningsgrad bostéder Uthyrningsgrad bostéder Uthyrningsgrad bostader
(antal), % 95,1 95,0 (antal), % 95,2 - (antal), % 100,0 -
Reell uthyrningsgrad, % 97,4 - Reell uthyrningsgrad, % 98,8 - Reell uthyrningsgrad, % 100,0 -
Antal fastigheter 83 50 Antal fastigheter 10 = Antal fastigheter 1 =
Area, kvm 219 475 95 182 Area, kvm 27 831 - Area, kvm 4478 -

HYRESINTAKTER,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

Marknadsvarde,
andel av Heimstaden totalt
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Rapporter Over totalresultat — koncernen

2019 2018 2018 Rullande
3 man 3 man 12 man 12 man
Belopp i mkr Not jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintékter 4 1023 706 3393 3710
Fastighetskostnader 5 -502 -389 -1 582 -1 696
Driftnetto 521 317 1810 2014
Centrala administrationskostnader -29 -20 -107 -116
Ovriga rorelseintéakter 0 28 10 -19
Ovriga rérelsekostnader 0 - -42 -42
Resultat fran andelar i intressebolag 1 1 20 21
Resultat fore finansiella poster 493 326 1692 1858
Finansiella intakter 6 5 4 53 55
Finansiella kostnader, rantebarande skulder 6 -242 -145 -806 -903
Ovriga finansiella intakter 6 0 - 50 134
Ovriga finansiella kostnader 6 -84 - - -84
Finansiella kostnader, nyttjanderéttstillgangar -1 - - -
Férvaltningsresultat 173 185 989 1060
Férvaltningsresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 74 102 423 395
Innehav utan bestdmmande inflytande 98 84 566 580
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 7 1761 817 2744 3 689
Vardeférandring finansiella derivatinstrument 8 -313 20 11 -321
Resultat fore skatt 1621 1022 3745 4427
Aktuell skatt -94 -50 -145 -189
Uppskjuten skatt -324 -88 -396 -632
Periodens resultat 1203 884 3 204 3 606
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 740 484 1979 2 235
Innehav utan bestdmmande inflytande 463 400 1224 1287
Ovrigt totalresultat 904 466 -255 183
Totalresultat 2107 1350 2949 3789
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Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 1 023 mkr (706), tillvaxten ar
primart ett resultat av genomférda fastighetstransaktioner. For bostads-
bestandet uppgick hyresintakterna i genomsnitt till 1 434 kr per kvm
tidsvagd yta (1 299).

Uthyrningsgraden foér bostader uppgick till 96,7 procent (98,0), den
nagot lagre nivan hanfors till tomstallda lagenheter som ska renoveras
till en hdgre standard. For perioden uppgick de frivilligt tomstéllda lagen-
heterna till 2,2 procent vilket ger en reell uthyrningsgrad om 98,9 pro-
cent (reell vakansgrad om 1,1 procent).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till -502 mkr (-389), férandringen
beror framst pa tkad fastighetsvolym till f6ljd av transaktioner under de
senaste tolv ménaderna.

Driftnetto
Driftnettot uppgick under perioden till 521 mkr (317), vilket motsvarar
en dverskottsgrad om 50,9 procent (49,8).

Centrala administrationskostnader

Kostnaden for central administration uppgick till -29 mkr (-20),
okningen forklaras framst av en organisation i tillvaxt till féljd av en
storre fastighetsportfol;.

Finansnetto

Finansiella kostnader var -242 mkr (-145) i perioden, férandringen beror
pa en 6kning av rantebarande skulder drivet av den storre fastighets-
portfélien. Beldningsgraden behdlls i stort sett oférandrad. Genomsnitts-
réantan pa balansdagen for den totala upplaningen inklusive derivat samt
avgifter for outnyttjade krediter 6kade till 2,0 procent (1,8), drivet delvis
av en 6kande trend for de underliggande basréantorna och dkad réante-
sékring. Ca 60 procent (79) av portfoljen byter ranta inom ett ar och en
momentan férandring av basrantan (Stibor, Cibor, Nibor) med 1 procent,
allt annat lika, 6kar Heimstadens rantekostnader, justerat for den upp-
tagna réntesakringen, pa arsbasis med ca 270 mkr (176) vid en ranteupp-
gang och minskar med ca 116 mkr (56) vid en rantenedgéng. Skillnaden
i kénslighet forklaras av att flera kreditavtal innehaller rantegolvsklausuler
som begransar ranteférandringar pa nedsidan, genom att basrantan
exempelvis inte kan bli negativ, samtidigt som kostnaden for utesta-
ende och kopta rantederivat kan 6ka med negativa marknadsrantor.

Ovriga finansiella kostnader

Ovriga finansiella kostnader uppggar till -84 mkr (0) och avser valuta-
kursdifferenser for 1an upptagna i moderbolaget. Lanen ar denomine-
rade i samma valuta som de utlandska tillgangarna de finansierar,
alternativt ar sakrade via valutaranteswappar till samma valutor som
tillgédngarna de finansierar. Valutaeffekter till folid av sakringen redovisas
under vardeférandring finansiella derivatinstrument och valutakurs-

differenser avseende tillgdngarna i utlandska dotterbolag redovisas i
Ovrigt totalresultat. Koncernens valutarisk &r begrénsad till nettokapitalet
i respektive valuta.

Finansiella kostnader, nyttjanderattstillgangar

I samband med ¢vergangen till IFRS 16 har tomtrattsavgélden omklas-
sificerats fran Fastighetskostnader till Finansiella intakter och kostnader,
tomtrattsavgéalden som betalas redovisas i sin helthet som réantekostnad
dé dessa avtal betraktas som eviga avtal.

Forvaltningsresultat
Férvaltningsresultatet uppgick till 173 mkr (185), periodens 6kning ar
hanforlig till volymokningen i fastighetsbestandet.

Véardeférandring finansiella derivatinstrument

Heimstaden anvander sig, i enlighet med fastlagd finanspolicy och
rantesakringsstrategi, av rantederivat och valutardnteswappar i syfte
att hantera koncernens rante- och valutarisk. Vardeforandringen pa
derivat uppgick i perioden till -313 mkr (20). Den nominella volymen av
ranteswappar uppgick till 23 205 mkr (8 078) och volymen av valuta-
ranteswappar uppgick till 12 471 mkr (0).

Véardeférandring férvaltningsfastigheter

Per den 31 mars 2019 uppgick den orealiserade vardeférandringen av
forvaltningsfastigheterna till 1 782 mkr (823). Sverige uppvisade en
positiv vardeforéandring pa 2,7 procent, Danmark 1,2 procent och Norge
2,9 procent. Segmenten Tyskland och Nederlanderna var i stort sett
oférandrade. Forandringarna forklaras primart av sankta direktavkast-
ningskrav i befintligt bestand samt forbattrad avkastning. Direktavkast-
ningskraven i varderingen uppgick i genomsnitt till 3,70 procent, att
jamféra med 3,65 procent vid utgangen av 2018. Efter valutajustering
uppgick den totala vardeforandringen pa fastigheter i resultatrakningen
till 1 761 mkr (817).

Skatt

| koncernen redovisas utéver den aktuella skatten om -94 mkr (-50),
uppskjuten skatt om -324 mkr (-88). Foretradesvis bestar den upp-
skjutna skatten av temporéra skillnader mellan redovisat varde och
koncernmassigt anskaffningsvarde hanforlig till forvaltningsfastigheter
och finansiella instrument.

Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat utgérs av valutaomrakningsdifferenser som uppstar
konsolideringen av koncernens utlandska dotterbolag.
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Rapporter dver finansiell stallning—koncernen

Belopp i mkr Not 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 9 83 293 54 837 76 249
Leasingavtal, nyttjanderatt 170 - -
Materiella anlaggningstillgangar 25 10 22
Andelar i intressebolag och joint ventures 125 109 123
Finansiella derivatinstrument 10 - - 18
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 255 293 286
Summa anléggningstillgangar 83 869 55 249 76 699

Omséttningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagdende arbete bostadsratter 689 - 680
Kundfordringar 29 39 16
Ovriga kortfristiga fordringar 697 524 863
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 344 129 253
Likvida medel 6 265 2538 4775
Summa omsattningstillgangar 8023 3230 6 588
SUMMA TILLGANGAR 91 892 58 479 83 286
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Forvaltningsfastigheter

Per den 31 mars har Heimstadens fastighetsbestand ett marknads-
varde om 83 293 mkr (76 249). Den totala vardeférandringen under
perioden uppgick till 1 782 mkr (823) och resterande férandring av
fastighetsportféliens bokférda varde utgdrs av netto bolags- och fastig-
hetstransaktioner, investeringar i befintligt bestand samt av valutakurs-
effekter.

Foér en mer utforlig beskrivning av Heimstadens metodik for vardering
av fastigheter, se sida 116 i Heimstadens arsredovisning for 2018.

Andelar i intressebolag
Heimstaden ager andelar i Rosengard Fastigheter samt ett antal mindre
utvecklingsprojekt.

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar

Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar avser utléning till intressebolag
samt forvarvade, ej tilltradda, pagaende byggprojekt. Dessa uppgick
till 255 mkr (286) vid periodens slut.

Exploateringsfastigheter

och pagaende arbete bostadsratter

| samband med forvarv av norska forvaltningsfastigheter forvarvades
aven byggréatter och pagaende byggprojekt. Posten avser utveckling
och uppférande av dgarlagenheter i Oslo som skall avyttras vid fardig-
stéllande.

PERIODENS UTVECKLING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER, MKR

85 000
1782 83 293
3711 524 -
80 000 I
76 249
75 000
70 000
65 000
60 000
Forvaltningsfastigheter Forvarv Investeringar Forsaljningar Valutaférandring Orealiserad ~ Férvaltningsfastigheter
vérdeférandring 31/3
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital " 36 030 21 882 33936
Langfristiga rantebarande skulder 49 121 30 158 38 195
Langfristig skuld, finansiell leasing 170 - -
Finansiella derivatinstrument 10 295 11 -
Uppskjuten skatteskuld 2516 1872 2218
Summa langfristiga skulder 52102 32 040 40413
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebéarande skulder 2 186 3 332 7 492
Leverantorsskulder 308 172 351
Aktuella skatteskulder 126 96 99
Ovriga kortfristiga skulder 628 518 521
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 512 439 475
Summa kortfristiga skulder 3760 4 557 8 938
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91 892 58 479 83 286
" Varav innehav utan bestdmmande inflytande 18 194 10278 17 436

Rapporter dver forandring | eget kapital —koncernen

) Balanserat Summa

Belopp i mkr Aktiekapital ~Overkursfond vinstmedel eget kapital

Eget kapital 2017-12-31 78 729 18 001 18 807
Utdelning, preferensaktier - -12 -12
Aktiedgartillskott, Fredensborg AS . 1737 1737
Ovrigt totalresultat - 466 466
Periodens resultat - 884 884
Eget kapital 2018-03-31 78 729 21076 21 882
Utdelning, preferensaktier - -35 -35
Aktiedgartillskott, Fredensborg AS - 4 000 4 000
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande - 6 563 6 563
Utdelning till innehav utan bestémmande inflytande - -76 -76
Férandrad beskattning - 2 2
Ovrigt totalresultat - -720 -720
Periodens resultat - 2320 2320
Eget kapital 2018-12-31 78 729 33129 33 936
Utdelning, preferensaktier - -12 -12
Ovrigt totalresultat - 904 904
Periodens resultat - 1202 1202
Eget kapital 2019-03-31 78 729 35224 36 030
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Réantebarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang rantebarande skulder upp-
géende till 51 310 mkr (45 687), av dessa ar 60 procent sakerstallda
med pantbrev i fastigheter. Med avdrag for likvida medel har netto-
skulden 6kat med 4 131 mkr, till 45 042 mkr (40 911). | den aktuella
perioden har koncernens upplaning, inklusive valutaeffekter, dkat
med 5 623 mkr, priméart relaterat till forvarv av fastigheter i framférallt
Danmark.

Av rantebarande skulder avser 20 510 mkr (13 143) obligationer, 17 581 mkr
(15 080) ar hanforligt till finansiering baserad pa realkreditobligationer
och 13 219 mkr (17 464) ar traditionella banklan. Outnyttjade kreditfacili-
teter uppgar pa bokslutsdagen till 7 336 mkr (7 043).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa Heimstadens réntebérande
skulder uppgick till 10,1 &r (8,0). Storsta andelen laneforfall i ett enskilt
ar uppgar till 22 procent (26) och forfaller under 2021 (2020). Den
genomsnittliga réntebindningstiden inkluderat effekten av derivat upp-
gick samtidigt till 1,8 ar (2,1).

PERIODENS UTVECKLING AV EGET KAPITAL", MKR

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas som skillnader mellan redovisat varde och
koncernmassigt anskaffningsvérde pa tillgangar och skulder. For be-
rakningarna anvands nominell skattesats pa 20,6 procent i Sverige,
22 procent i Danmark, 23 procent i Norge, 30,2 procent i Tyskland och
19 procent i Nederlanderna. Uppskjuten skatt, som ar ett netto av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick per
31 mars 2019 till 2 516 mkr (2 218) och ar till storsta delen hanférlig
till férvaltningsfastigheter. Kvarvarande skattemassiga underskott i kon-
cernen uppgar till 1 669 mkr (1 669).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 36 030 mkr (33 936) och soliditeten till
39 procent (41), férandringen i perioden utgérs av utdelning och re-
sultat. Under perioden har 12 mkr (12) lamnats i utdelning péa preferens-
aktier. Minoritetsintresset uppgar till 18 194 mkr (17 436), efter att
Heimstaden Bostad AB de senaste tolv ménaderna har gjort flera ny-
emissioner. Heimstaden &r exponerat mot valutarisk i euro samt danska
och norska kronor, via de utlandska verksamheterna, men &ven risk
kopplad till euro avseende finansieringen. Risken relaterad till obliga-
tionslan i euro har séakrats till SEK och NOK via swapar, valutarisken
kopplad till de utldndska verksamheterna ar begransad till nettokapi-
talet i respektive valuta. Risken kan innebara en direkt effekt pa resul-
tatet och dérigenom paverka eget kapital.

40 000
1761 313 -418 904 -12 36 030
I
55 000 — [
33 936 173
F— Soliditet
39%
30 000
Soliditet
1%
25 000
20 000
Eget kapital Férvaltnings- Vardeforandring Vérdeforandring Skatt Ovrigt Utdelning Eget kapital
11 resultat — Fastigheter - Derivat totalresultat 31/3

" Resultat fran andel i intresseféretag ar férdelad till respektive post.
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Rapporter Over kassafldden — koncernen

2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 1620 1022 3745
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet;
— Vardeférandring férvaltningsfastigheter -1 761 -817 -2 744
— Vardefdrandring derivatinstrument 313 -20 -1
- Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet 65 - -100
Betald skatt =192 -49 131
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av roérelsekapital 125 136 758
Foérandring rérelsekapital
Foérandring av kortfristiga fordringar -103 -129 348
Foérandring av bostadsréttsandelar - - -883
Foérandring av kortfristiga skulder -260 105 -489
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -239 112 -266
Investeringsverksamheten
Forvarv fastigheter -1512 -2775 -9018
Investering i fastigheter -524 - -4 039
Forvarv dotterbolag - -2 -2
Forvarv évriga anlaggningstillgangar - - -158
Erlagd handpenning férvarv - - -547
Ovriga investeringar -4 -5 22
Forsaljning av fastigheter = 149 1565
Forvarv av andelar i intressebolag = - -6
Forandring lan till intressebolag -29 -4 -47
Forandring av finansiella tillgangar 14 -1 198
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 055 -2 638 -13 486
Finansieringsverksamheten
Tillskott ifran innehav utan bestammande inflytande - - 6 563
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande = - -76
Utdelning/tillskott moderbolag = 1737 5 737
Utdelning preferensaktier -12 -12 -47
Forandring aktieagarlan - - -
Foérandring rantebarande skulder 3757 1905 5198
Lésen rantederivat - - -135
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3745 3631 17 242
Periodens kassafléde 1451 1106 3489
Likvida medel vid periodens bérjan 4775 1393 1393
Valutaeffekt i likvida medel 38 - -107
Likvida medel vid periodens slut 6 265 2 499 4775
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i rorelse-
kapital, uppgick till 125 mkr (136). Minskningen forklaras av en valuta-
differens kopplad till inlésen av ett 1an, som far en effekt pa -60 mkr i
perioden. Efter en forandring av rorelsekapitalet pa -363 mkr (-24)
uppgick kassaflédet fran den I6pande verksamheten till -239 mkr (112).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -2 055 mkr
(-2 638). Den stora delen av flodet utgors av bolags- och fastighetstrans-
aktioner samt investeringar i fastigheter dar merparten ar hanférligt till
forvarv i Danmark, samt forbattringsinvesteringar i existerande fastigheter.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 3 745 mkr
(3 631), beloppet ar primart hanforligt till obligationsemission samt
aterbetalning av 1an med korta I6ptider.

Kassaflode
Periodens kassafloéde uppgick till 1 451 mkr (1 106) och likvida medel
till 6 265 mkr (2 499) vid utgangen av perioden.

Pawesiner Weg Berlift

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—mars 2019
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT, MODERBOLAGET

RAPPORTER OVER FINANSIELL STALLNING, MODERBOLAGET

2019 2018
3 man 3 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar Belopp i mkr 2019-03-31 2018-03-31
TILLGANGAR
Ovriga rérelseintakter 27 21 ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Centrala administrationskostnader -21 -14 Materiella anlaggningstillgéngar 3 4
Rorelseresultat 6 7 Andelar i dotterbolag 3339 4 454
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 1 1
Avskrivningar - 0 Summa anlaggningstillgangar 3342 4 458
Resultat fére finansiella poster 6 6
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Ranteintakter 27 - Fordringar hos dotterbolag 14 754 9383
Rantekostnader -21 -21 Ovriga kortfristiga fordringar 42 101
Férvaltningsresultat 11 -14 Likvida medel 1786 1541
Summa omsattningstillgangar 16 582 11 025
Periodens resultat " -14 SUMMA TILLGANGAR 19925 15 484
Ovrigt totalresultat - -~  EGET KAPITAL OCH SKULDER
Totalresultat 11 -14 Eget kapital 13 386 9738
Langfristiga skulder
Obligation 2 500 2 500
Langfristiga skulder, dotterbolag 872 140
Summa langfristiga skulder 3372 2 640
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder, dotterbolag 3140 3068
Ovriga kortfristiga skulder 27 38
Summa kortfristiga skulder 3167 3106
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 925 15484
MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Balanserat vinstmedel Summa eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 78 729 7 220 8 027
Utdelning, preferensaktier - - -12 -12
Aktiedgartillskott - - 1737 1737
Periodens totalresultat - - -14 -14
Eget kapital 2018-03-31 78 729 8931 9738
Utdelning, preferensaktier - - -35 -35
Aktiedgartillskott - - 4000 4000
Periodens totalresultat - - -316 -316
Eget kapital 2018-12-31 78 729 12579 13 386
Utdelning, preferensaktier - - -12 -12
Periodens totalresultat - - 11 11
Eget kapital 2019-03-31 78 729 12 579 13 386
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Not 1  Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Heimstadens koncernredovisning uppréttas i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Delarsrapporten ar upprattad i enlighet med IAS 34 och Arsredovis-
ningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska
personer och ,&rsredovisningslagen.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt beraknings-
metoder har tillampats som i senast angivna arsredovisning, se Heim-
stadens arsredovisning 2018 sidan 106 och 132, med undantag av
inférandet av IFRS 16 Leasing per 1 januari 2019. Ovriga nya och
andrade standarder bedéms for narvarande inte paverka Heimstadens
redovisning i vasentlig omfattning.

Nya redovisningsprinciper

Under hdsten 2017 antogs IFRS 16 Leasingavtal av EU. Standarden
trader ikraft 1 januari 2019 och omfattar saval leasegivare som lease-
tagare. Heimstadens intékter bestar i huvudsak av hyresintakter och
omfattas darmed av reglerna for leasegivare. For leasegivare ar regel-
verket huvudsakligen oféréndrat, daremot sker betydande férandringar
i regelverket for leasetagare. Heimstaden har hyresatagande for tomt-
ratter, lokaler och fordon.

Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa dtagandet som
en leasingskuld i balansrakningen. Ratten att nyttja den underliggande
tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgang. Avskrivning
pa tillgangen redovisas i resultatet, liksom en ranta pa leasingskulden.
Erlagda leasingavgifter redovisas dels som betalning av réanta och dels
som amortering av leasingskulden.

Heimstaden har vid inférandet av IFRS 16 per 1 januari 2019 redo-
visat en nyttjanderattstillgang samt en leasingskuld motsvarande vardet
pa nyttjanderattstillgangen. Tomtratter betraktas ur ett IFRS 16 pers-
pektiv som eviga hyresavtal, dessa redovisas till verkligt varde och
kommer darmed inte att skrivas av utan vardet pa nyttjanderattstill-
gangen kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomtrattsavgald.
Resultatrakningen har paverkats genom att tomtrattsavgalden omklassi-
ficerats fran Fastighetskostnader till Finansiella intékter och kostnader,
tomtrattsavgélden som betalas redovisas i sin helhet som rantekostnad
da dessa avtal betraktas som eviga avtal. Heimstaden har tomtréatts-
eller andra hyresavtal f6r mark i andra lander an Sverige. Heimstadens
erfarenhet &r att dessa avtal vanligtvis férldngs och hanteras déarmed
pa samma séatt som svenska tomtréatter.

Lokaler och fordon redovisas till diskonterade varden i balans-
rakningen som en nyttjanderéttstillgadng och en leasingskuld. | resultat-
réakningen skrivs nyttjanderattstillgadngen av dver avtalstiden och betalning
som sker till hyresvéard/leasinggivare redovisas dels som amortering pa
leasingskulden och dels som réntekostnad i resultatrakningen.

Kassaflodesanalyserna kommer inte att paverkas av inforandet av
IFRS 16 da dessa utgar fran Forvaltningsresultat.

Heimstaden har valt att tillampa den forenklade 6évergangsmetoden
och kommer inte att tillAmpa standarden retroaktivt. Jamforelsetal for 2018
har darmed inte rdknats om, i enlighet med den férenklade metoden.

Not 2  Upplysningar om narstdende

Heimstadens transaktioner med narstaende framgar av noterna A8 och
MB-A6 i Heimstadens arsredovisning for 2018.

Not 3 Héandelser efter balansdagen

Den 1 april Heimstaden offentliggdr preliminar proforma och genomfér
mdten med utvalda investerare i syfte att undersdka forutsattningarna
fér att emittera hybridobligationer. Med anledning av dessa mdten, och
givet att Heimstaden nyligen har genomfort ett stérre forvarv i Neder-
landerna, Overlatit fastigheter och projekt i Danmark och Sverige till
Heimstaden Bostad AB, vilka beskrivs i pressmeddelande per 27 mars
2019, samt tilltratt forvarvet av fastigheter fran Danmark, vilka beskrivs
i pressmeddelande per 27 december 2018, avser Heimstaden att vid
dessa moten presentera prelimindra proforma uppgifter.

Den 4 april Heimstaden emitterar hybridobligationer om 2 000 mkr pa
den nordiska kapitalmarknaden. Hybridobligationerna emitteras under
ett laneramverk om totalt 5 mdkr, med mojlighet att emittera i bade
SEK och EUR. Initiala rantesatsen fér SEK hybridobligationerna fast-
stalldes till 3 manaders STIBOR + 590 baspunkter. Hybridobligatio-
nerna har en evig loptid, ett forsta mojligt aterbetalningsdatum efter
5,5 ar, och kommer att redovisas i Heimstadens rakenskaper som eget
kapital. Heimstaden avser ansdka om upptagande av handel av hy-
bridobligationerna pa Nasdaq Stockholm. Emissionsdatum é&r satt till
den 11 april 2019. Emissionslikviden avses anvandas fér generella f6-
retagséndamal, inklusive investeringar och forvary, bade inom Heim-
staden och Heimstaden Bostad samt deras respektive dotterbolag.

Den 6 maj Heimstaden offentliggdr proforma och prospekt samt ansoker
om upptagande till handel av hybridobligationer. Heimstaden publice-
rade genom pressmeddelande den 1 april 2019 preliminar proforma i
syfte att beskriva bolagets finansiella stélining fére och efter vissa
storre transaktioner som har genomfdrts under 2019. Heimstaden offent-
liggorde den slutliga proformaredovisningen som har granskats av bo-
lagets revisorer Ernst & Young. Den information som presenterades i
proformaredovisningen skiljer sig inte fran de preliminara proforma-
uppgifterna.

Den 6 maj Heimstaden emitterade den 11 april 2019 hybridobligationer
om 2 000 mkr, Heimstaden avser att anstka om upptagande till handel
av hybridobligationerna pa Nasdaqg Stockholm och férsta dag for han-
del beréknas vara omkring den 9 maj 2019. Med anledning av note-
ringsansdkan har Heimstaden upprattat ett prospekt som har godkéants
av Finansinspektionen.
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Not 4  Hyresintakter
HYRESINTAKTER FORDELNING AV HYRESINTAKTER
mkr Kr/kvm %
4000 1600 I Il Hyresintakter, mkr 100 || I Bostader
3500 1400 -~ Hyresintakter, kr/kvm 90 W Lokaler
5000 1200 Fastighetskostnad, kr/kvm jg - Parkering
2500 1000 60
2000 800 50
1500 600 40
Helar avser 30 Helar avser
1000 400 Januari-December, 12 man 20 Januari-December, 12 man
500 20 Q1 avser 10 Q1 avser
o Januari-Mars, 3 man Januari-Mars, 3 man
2016 2017 2018 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019
Qt Q1 Q1
Not 5  Fastighetskostnader
2019 2018 2018 DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD
3 man 3 man 12 man mkr %
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-mar 2000 60 [ W Oriftnetto, mkr
Driftkostnader -297 -262 -989 1800 Overskottsgrad, %
Reparation och underhall -103 -78 -344 1600 50
Fastighetsadministration -66 -39 -1565 1400 0
Fastighetsskatt -34 -9 -86 1200
Tomtréttsavgald - -1 -2 1000 30
Avskrivningar =il -1 -6 800
Summa fstighetskostnader -501 -389 -1 582 600 20 Lelar avser
400 o Januari-December, 12 man
200 l Q1 avser
0 0 Januari-Mars, 3 man

2016 2017 2018 2018 2019
Q1 Q1

e
=

7
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Not 6 Finansiella intakter och kostnader

Riskhantering, uppskattning och bedémningar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och foretagsledningens

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna beddmning.

oOnskad riskprofil som styrs av antagen Finanspolicy och uppsatta verk- For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed

samhetsmal. maste foretagsledningen gora beddémningar och antaganden som pa-
Heimstadens verksambhet, finansiella stélining och resultat kan pa- verkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive

verkas av ett antal risker och osékerhetsfaktorer. Dessa beskrivs i ars- intdkts- och kostnadsposterna samt lamnad information i 6vrigt.

redovisningen for 2018 pa sidorna 84-87. Inga vasentliga forandringar Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddémningar.

RANTETACKNINGSGRAD Q1 (ICR)

Finanspolicy i Utfall
Finansiella risker sammandrag 2019-03-31 Notering
Refinansieringsrisk 35
Kapitalbindning (manader) minst 15 121
Laneforfall (procent, i enskilt &r) maximalt 40 22 (2021) 30
Begransning enskild langivare (procent) maximalt 50 12,5 (Nykredit)

2,5

Rénterisk

| enlighet med separat 2,0
Rantebindning (&r) rantesakringsstrategi 1,82
Rantesakring (procent) minst 25 50 15
Kreditrisk

1,0

Soliditet (procent) minst 25 40 2015 2016 2017 2018  2019-Q1
Réntetackningsgrad
(ggr, rullande 12 manader) minst 1,4 2,3
2019-03-31 Rantebindning lan inkl. valutaranteswappar Rantebindning inkl. derivat”
Ar Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, % Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, %
0-1 51 244 99,9 1,8 30913 60,3 21
1-2 67 0,1 1.7 2 963 5,8 1.7
2-3 - - - 3736 7,3 1,8
3-4 - - - 4166 8,1 1.8
4-5 - - - 3 396 6,6 2,1
>5 ar efter balansdag - - - 6 136 12,0 2,2
Totalt 51 310 100,0 1,8 51 310 100,0 2,0
" Kreditmarginalen ar jamnt utspridd over forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien uppgaér till: 0,25 ar
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 1,82 ar

Not 7  Vérdeférandring forvaltningsfastigheter

Direktavkastningskrav

Ar Intervall
2018 0,95% - 8,50%
2019 0,86% — 8,29%
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Not 8 Vardeférandring derivat
Férandring marknadsvérde derivat
Marknadsvarde derivat 2018-12-31 18
Férvarvade derivat 0
Losta derivat 0
Orealiserade vardeférandringar -318
Marknadsvarde derivat 2019-03-31 -295
Not 9  Forvaltningsfastigheter
Forandring marknadsvérde forvaltningsfastigheter
Belopp i mkr Totalt Sverige Danmark Norge Tyskland Nederlédnderna
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2018-12-31 76 249 36 005 23782 15 521 703 236
Férséljningar under perioden - - - - - -
Foérvarv under perioden 3711 - 3711 - - -
Forvarv fran intressebolag - - - - - -
Investeringar under perioden 524 295 142 79 8 -
Valutaforandring 1027 - 322 691 10 3
Marknadsvérde efter transaktioner 81 465 36 300 27 957 16 292 721 240
Orealiserad vardeférandring 1782 977 323 480 2 -
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2019-03-31 83 293 37 277 28 280 16 772 723 240
Not 10 Finansiella instrument
Férandring lanevolym Finansiella instrument
Réantebéarande lan 2018-12-31 45 687 Forfall rantederivat
Aterbetalning Ian -3 966 Ar Typ mkr  Andel, %  Ranta, %"
FX effekt pa lan -223 0-1 éar Betalar fast 2875 12 0,05
Nyuppléning/évertagande av lan 9812 1-2 &r Betalar fast 2 896 13 0,21
Rantebarande lan 2019-03-31 51 310 -3 &r Betalar fast 4236 18 0,28
3-4 ar Betalar fast 3 666 16 0,44
- - - . 4-5 ar Betalar fast 3 396 15 0,61
Kapitalbindning lan Kreditléften .
>b ar efter balansdag  Betalar fast 6 136 26 0,72
Andel, Ranta, inkl "
Ar mkr % marginal% mkr Andel, % Summa kopta swappar 23 205 100 0,43
0-1é&r 2186 4 2,6 307 4 " Réantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
1-2 &r 7118 14 1,6 1427 19 En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast ranta.
2-3 ar 11 361 22 2,1 5302 72
3-4 ar 4547 9 1.9 300 4 Finansiella instrument
4-5ar 8852 16 21 - B Férfall valutardnteswap
>5 ar efter balansdag 17 746 35 1,1 - - Ar Tvp mkr  Andel, %  Ranta, %
Totalt 51310 100,0 1,7 7336 100 01 ar Betalar rorlig - _ -
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden 1-2 ar Betalar rorlig — _ _
uppgar il 1018 5 gg Betalar rérlig 5196 42 2,89
3-4 ar Betalar rorlig - - -
. L. . 4-5 ar Betalar rorlig 7275 58 2,96
Finansieringskalla, mkr >5 ar efter balansdag Betalar rorlig - - -
Andel, Outnyttjiat gumma képta swappar 12 471 100 2,92
Kredit Sékerstallda, % % kreditlofte
Obligationer 20 510 _ 40 _ " Rantan indikerar den rorliga avtalade réantan pa balansdagen.
Realkreditlan 17 581 100 34 -
Banklan 13219 100 26 7 336
Totalt 51310 60 100,0 7 336
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande Oversikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som férekommer i moderbolaget och
koncernens verksamhet.

Malmé den 10 maj 2019

Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstallande direktor Styrelseordférande
Magnus Nordholm John Giverholt

Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delarsrapport har inte varit foremal for éversiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL
2019 2018 2018
3 man 3 man 12 man
jan-mar jan-mar jan-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintakter, mkr 1023 706 3393
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 96,7 98,0 97,3
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,9 - 98,6
Overskottsgrad, % 50,9 44,9 53,4
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 3711 823 21 696
Fastighetsforsaljningar, mkr = = 155
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 83 293 54 837 76 249
Antal fastigheter pa balansdagen 982 843 951
Uthyrningsbar area p& balansdagen, kvm 2879125 2223126 2732 359
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 40 680 31 645 39 006
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 89 90 89
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr -239 112 -266
Forvaltningsresultat, mkr 173 185 989
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 21 2,4 2,2
Soliditet, % 39,2 37,4 40,7
Belaningsgrad (LTV), % 54,1 56,4 53,7
Belaningsgrad sakerstéllda lan, % 33,5 57,3 34,6
Genomsnittlig réanta pa balansdagen, % 2,0 1,8 1,8
Genomsnittlig rantebindningstid 1&n inkl derivat, ar 1,9 1,0 2,1
Genomsnittlig kapitalbindningstid an, ar 10,1 8,6 8,0
Rantabilitet pa eget kapital, % 13,6 20,5 13,2
Eget kapital pa balansdagen, Mkr 36 030 21 882 33 936
Substansvarde pa balansdagen, Mkr 38 546 23 754 36 154
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) pa balansdagen, Mkr 38 841 23 764 36 172
DEBT/EBITDA, ggr 21 19 20
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 101 71 139
Eget kapital per stamaktie, kr 1283 811 1182
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380
Antal utestaende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2343 750 2343 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750
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Definitioner och ordlista

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

Reell uthyrningsgrad bostéder (antal), %
Uthyrda bostader justerat for frivilliga vakanser hanforliga till

standardforbattringar dividerat med totala antalet bostader.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakterna.

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

Réntetdckningsgrad (ICR), ggr

Resultat fére finansiella poster plus finansiella intakter dividerat

med finansiella kostnader hanférliga till rAntebarande
skulder. Beraknas pa rullande 12 manaders utfall.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Belaningsgrad (LTV), %
Nettoskuld i férhallande till fastighetsporféliens bedémda
marknadsvarde.

Belaningsgrad sékerstéllda lan, %
Sakerstéllda Ian som andel av totala tillgangar, i enlighet
med Standard & Poor’s definition.

Nettoskuld
Réantebarande skulder minus finansiella tillgangar o likvida medel.

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

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

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

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

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

Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital vid periodens utgang, i relation till antalet stamaktier vid
periodens utgang, efter att hansyn tagits till preferenskapitalet.

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

Resultat efter skatt per stamaktie
Resultat efter skatt i relation till genomsnittligt antal stamaktier sedan
hansyn tagits till preferensaktiernas del av resultatet fér perioden.

Ekonomisk information
Delarsrapport april-juni 2019, publiceras 21 augusti 2019.
Delarsrapport juli-september 2019, publiceras 25 oktober 2019.
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Denna information ar sddan information som Heimstaden AB (publ)
ar skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lamnades, genom nedanstéende kontaktpersoners férsorg,
fér offentliggérande den 10 maj 2019 kl. 09:00 CET.

Patrik Hall, VD Heimstaden AB, 0705- 85 99 56
Ingvor Sundbom, CFO Heimstaden AB, 0707-88 66 50

Heimstaden

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



