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® Periodens hyresintakter dkade till 3 483 mkr (2 408)

* Reell uthyrningsgrad for bostader uppgick till 99,1 procent (-)
® Periodens driftnetto dkade till 1 983 mkr (1 328)
® Finansnettot uppgick till -1 047 mkr (-659)

* Forvaltningsresultatet, exklusive valutaeffekter avseende lan,
uppgick till 1 015 mkr (774)

® Vardeférandring i fastigheter uppgick till 4 900 mkr (2 179)

°® Véardeférandring i derivat uppgick till -430 mkr (30)

® Periodens resultat 6kade till 4 204 mkr (2 461)

® Fastighetsforvarv i perioden uppgick till 22 669 mkr (16 260)
* Likvida medel uppgick till 3 841 mkr (5 699)

° QOutnyttjade krediter uppgick till 8 998 mkr (0)

® Resultat efter skatt per stamaktie uppgick till 294 kr (151)

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

MARKNADSVARDE FORVALTNINGSFASTIGHETER, Q3 (MKR)
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Nyckeltal “

januari — september 2019

OPERATIVT

Hyresintakter Kassaflode fran den
I6pande verksamheten

3 483 MKR 296 MKR

S&P rating

BBB-

Eget kapital

44,3 MDKR

2018 2 408 mkr (+40%) 2018 160 mkr (+86%) Kreditvardighet enligt Standard 2018 33,9 mdkr (+31%)
& Poor’s (Heimstaden Bostad)
Il m o
Driftnetto Vardeférandring Belaningsgrad Likvida medel
i fastigheter
1 983.. 4 857 v 53. | 3841
2018 1 328 mkr (+49%) +4,7% under 2018 2018 49% ! 2018 4 775 mkr
[ |
e all - | |||
Overskottsgrad Reell uthyrningsgrad Réantetackningsgrad - Outnyttjade krediter

for bostader

56,9. f 99,1, 1 2,0, 8 998...

2018 55,1% inkluderar endast 2018 2,3 ggr
marknadsrelaterade vakanser

FASTI
|
Forvaltningsfastigheter Andel bostadsyta
108 Marknadsvérde for Heimstadens 91 Heimstadens fastighetsbestand
MDKR fastighetsbestand. % utgdrs huvudsakligen av bostader.

2018 76,2 mdkr (+42%) 2018 89%

Antal lokaler

2695

2018 2 038 (+32%)

Area

3 850 tusen kvm

2018 2 732 tusen kvm (+41%)

Antal fastigheter

1558

2018 951 (+64%)

Antal lagenheter

52263

2018 39 006 (+34%)
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Vanliga hem och
mjuka mal ger
starka nyckeltal

Gar det att kombinera mal om medarbetarnas valméaende eller vara
kunders n6jdhet med traditionella nyckeltal for tillvaxt och lénsamhet?
Om du fragar oss pa Heimstaden ar svaret: Absolut! Vi pastar till och
med att fokus pa de mjuka malen och en hég kund- och medarbetar-
nojdhet ar en forutsattning for att bolaget langsiktigt uppnar en stabil
och god lénsamhet och avkastning fér sina &gare. Det ar darfor vi
lagger storre energi &n manga andra fastighetsbolag pa fragor kring
social héllbarhet, halsa och kundnéjdhet. Heimstaden ar och ska vara
det vanliga bostadsbolaget som bidrar till en rattvis samhallsutveckling
och en hallbar framtid for kommande generationer. Det kan tyckas som
stora ord, men det &r en helt central del av var verksamhet.

Darfor var vara "HOMETOWN-dagar” i Malmé i september sé viktiga.
Vi samlade drygt 430 av vara medarbetare fran Sverige, Norge, Dan-
mark och Nederlanderna for att férdjupa oss i Heimstadens vision,
foretagskultur och vardeord. Det ar grundfundamentet i var fortsatta
tillvaxtresa och i vart standiga fokus pé att tillhandahalla omtanksamma
och vanliga hem for alla vara hyresgaster.

For mig var det inspirerande att héra medarbetare fran kundtjanst,
uthyrare, fastighetsansvariga och forvaltare beratta om sitt dagliga
arbete och sin vilja att fortsatta forstarka servicen till vara kunder.
Att lagarbete &r helt avgérande for ett lyckat resultat konstaterade ocksa
Jonas Eriksson, svensk VM-domare i fotboll, under sin férel&sning.

Mot en digital tatposition
Gott lagarbete &r ocksa viktigt nar vi nu digitaliserar var verksamhet i

allt snabbare takt. Digitaliseringen ger oss som fastighetsbolag nya

mojligheter att starka kommunikationskanaler och darmed servicen och
narheten till vara kunder. Digitaliseringen ger oss ocksa mojligheter till
en effektiv drift av vara fastigheter, smarta hem samt forutsattningar for
att erbjuda delningsekonomi och att starka social interaktion.

Just nu bygger vi véar digitala plattform och infrastruktur i syfte att inféra
ett globalt digitalt ekosystem som attraherar och uppskattas av kunder,
medarbetare och partners. Malsattningen ar klar: Vi ska ta oss till den
digitala tatpositionen i var bransch. Félj oss framdéver i lanseringen av
nya och innovativa digitala I6sningar.

Vaxer i Nederldnderna - stdrst i Danmark
Under det tredje kvartalet forvarvade vi ytterligare 772 lagenheter i Neder-
landerna, vilket ger ett totalt bestand i landet pa 10 447 lagenheter.

| Danmark har vi under det senaste kvartalet tilltratt avtalade nyproduk-
tioner om totalt 344 lagenheter, déar vi far ett efterlangtat tillskott av
radhuslagenheter, vanliga lagenheter och studentldgenheter. Heim-
staden ar nu Danmarks stérsta fastighetsdgare av bostadslagenheter.

| Nederlanderna och Danmark fortséatter uppbyggnaden av egen for-
valtningsorganisation och etablering av regionala/lokala férvaltnings-
kontor. Vi ersétter I6pande externa férvaltningsavtal med egen anstélld
férvaltnings- och skotselpersonal i syfte att leverera en mer kostnads-
effektiv och lokal kundservice med hdg kvalitet och omtanke. Fore ut-
gangen av ar 2020 har vi fullfoljt detta mal.

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—september 2019
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| Sverige har inflyttning av etapp 1 i kvarteret Fasanen i Burldv skett.
Samtliga 105 lagenheter, byggda med investeringsbidrag och med en
hyra om 1 450 kr/kvm och ar for en lagenhet pa 77 kvm, var fullt ut-
hyrda flera manader innan inflyttning. Intresset for etapp 2 och 3 om
170 Igh &r 6vervaldigande stort.

Heimstaden har bildat ett JV-bolag med Magnolia och avtalat om
markforvarv fér bostadsbyggnation och samhéllsservice | Osterakers
kommun, ,&kersberga. | ett sjonéra lage med fantastisk narmilj¢ har
vi méalsattningen att utveckla bland annat ca 150 000 kvm ljus BTA
for bostadsproduktion till ett ingdngsvarde om drygt 3 000 kr/kvm.
Detta skapar forutsattningar for prisvarda och attraktiva bostader.

Finansiering for prisvarda bostader

Heimstaden Bostad har tecknat ett avtal med Europeiska Investerings-
banken (EIB) om kreditfacilitet pa 3 miljarder SEK, icke sékerstalld och
tillganglig under en tredrsperiod. Varje lan har en 16ptid pa upp till max

[

* Porcelzenshave Kébenhan_;h"

10 &r. Syftet med finansieringen &r att stodja byggande av 3 300 pris-
varda bostader med hog energieffektivitet och darigenom minska den
allvarliga bostadsbristen i Sverige. Byggnationen kommer att ske i
Stockholm, Nacka, Helsingborg, Lund och Sundsvall.

Ett kvartal i linje med férvantningarna

Kvartalets forvaltningsresultat véxer som forvantat givet de senaste
12 ménadernas forvarv. Vi ser ocksa en fortsatt positiv vardeutveckling
i vart fastighetsbestand fran samtliga geografiska segment.

Pa kommande sidor far du mojlighet att ta del av Heimstadens finan-
siella resultat, stélining och nyckeltal fér perioden januari-september
2019. Valkommen till Heimstadens varld!

Patrik Hall
VD Heimstaden AB

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—september 2019
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjaningsforméaga pa
tolvméanadersbasis per 30 september 2019. Intjaningsférmégan ar ej
en prognos for innevarande ar eller de kommande tolv manaderna
utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och pre-
senteras enbart for illustrationséndamal. Den aktuella intjaningsférméagan
innefattar inte en bedémning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, vardeférandringar, kép eller
forsaljning av fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som
agdes per 30 september 2019 och dess finansiering varvid aktuell
intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Heimstaden
har harefter. Transaktioner med tilltrade efter den 30 september ar
darmed inte inkluderade i berakningen.

Heimstadens resultatrékning paverkas dessutom av vardeutvecklingen
i fastighetsbestandet samt kommande fastighetsférvary och/eller fastig-
hetsforsaljningar. Ytterliggare resultatpaverkande poster &r 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 f6r admi-
nistration. Kostnader for de rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva pa balansdagen inklusive effekt
av derivatinstrument.

Aktuell intjaningsférmaga
per 30 september 2019

Belopp i mkr

Hyresintakter 5 250
Fastighetskostnader -2 105
Driftnetto 3144
Centrala administrationskostnader -175
Ovriga rorelseintékter -
Ovriga rérelsekostnader -
Resultat fran andelar i intressebolag -
Resultat fore finansiella poster 2970
Finansiella intakter

Finansiella kostnader -1278
Forvaltningsresultat 1692
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 877
Innehav utan bestdmmande inflytande 814
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 59,9
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 2,3

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—september 2019
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Vasentliga transaktioner och handelser

Heimstadens fastighetsbestand forvaltas i fem geografiska segment — Sverige, Danmark, Norge, Tyskland och
Nederlanderna. Det totala vardet p& Heimstadens fastighetsportfolj uppgick till 108 164 mkr exklusive avtalade
forvarv. Nedan aterges vasentliga transaktioner och handelser som koncernen avtalat i det tredje kvartalet samt
de transaktioner som avtalats i tidigare perioder men ftilltratts i det aktuella kvartalet.

Den 30 augusti

holls en extra bolagsstamma i dotterbolaget Heimstaden Bostad, déar
agarna beslutade om att emittera preferensaktier av serie B, om totalt
30 000 nya aktier. Totalt tillférde bolaget 3 000 mkr som féljd av ny-
emissionen, som genomférdes samma dag.

Den 4 september

emitterade Heimstaden AB hybridobligationer om 1 mijard SEK péa den
nordiska kapitalmarknaden. Hybridobligationens totala utestédende
volym &r 3 miljarder SEK med ett rambelopp pa totalt 5 miljarder SEK.
Lanet har en evig 16ptid med en forsta refinansieringsmaojlighet om
cirka 5 ar.

Den 9 september

Heimstaden beviljades associerat medlemskap i Sveriges Allmannytta.
Associerade medlemmar atar sig bland annat att lamna lagenheter till
kommunen for sociala &ndamal och att arbeta for dkad integration.
Sveriges Allmannytta, tidigare SABO, &r bransch- och intresseorgani-
sation for drygt 300 allméannyttiga bostadsféretag. Enligt ett enigt kong-
ressbeslut i varas ar det nu mojligt for fler foretag som uppfyller vissa
krav pa samhéllsansvar att bli medlemmar i Sveriges Allménnytta.

Den 30 september

Dotterbolaget Heimstaden Bostad AB har tecknat ett avtal med Euro-
peiska Investeringsbanken (EIB) om ett 1an pa 3 miljarder kronor for att
bygga 3 300 prisvarda hyreslagenheter i fem svenska stader. Projektet
stottas av Europeiska Fonden for Strategiska Investeringar (EFSI), som
ar grundpelaren i Investeringsplanen for Europa. EIB kommer att till-
handahélla en kreditfacilitet om SEK 3 000 miljoner, icke sékerstalld
och tillganglig under en trearsperiod. Varje 1an har en 16ptid pa upp till
max tio ar — i svenska kronor eller euro, rorlig eller fast ranta.

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—september 2019
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Vara segment

Koncernens fastighetsbestand
ar indelat i olika geografiska
forvaltningssegment.

TOTALT HEIMSTADEN (JANUARI-SEPTEMBER)

Sverige

Den svenska ekonomin fortséatter att utvecklas posi-
tivt med blygsamma 6kningar av BNP, disponibla
inkomster och hushallskonsumtion. Arbetsldsheten
har sjunkit stadigt under de senaste aren men 6kade
nagot under det senaste kvartalet till en niva pa
7,4 procent. Sysselséattningsgraden ar fortfarande
bland de hogsta i OECD.

Befolkningstillvaxten driver efterfrdgan pa bostader,
framst i storstadsomradena, som upplever en stark
befolkningstillvaxt till féljd av den globala urbanise-
ringstrenden. Sverige har vuxit med cirka 270 000
invénare under de senaste tva aren och befolknin-
gen &r nu 10,2 miljioner. Enligt Boverket méste 67 000
bostéder byggas per ar fram till 2025 for att till-
godose efterfragan. Den nuvarande prognosen ar
att endast 51 000 bostader fardigstalls under 2019.

Eftersom bostadsbyggandet inte méter efterfragan
driver det pa en 6kande bostadsbrist. Prognoserna
visar minskat byggande av bostadsratter, medan
hyresldgenheterna fortsétter att visa god byggnad-
stakt och efterfragan. | Malmo har byggnadstakten
varit oférandrad under de senaste tva aren, Gote-
borg visade en stark tillvaxt under 2018, medan
byggnadstakten i Stockholm minskade med
35 procent forra aret.

SVERIGE (JANUARI-SEPTEMBER)

Danmark

Den danska ekonomin fortsatter att utvecklas val
jamfoért med grannlandernas. BNP-tillvaxten var
solid under forsta halvaret 2019 och nuvarande
prognoser gjorda av Danske Bank ligger pa cirka
2,0 procent respektive 1,3 procent for 2019 och
2020. Under de senaste aren har arbetsmarknaden
utvecklats positivt med sjunkande arbetsléshet som
féljd av det ekonomiska uppsvinget. P& grund av
Okande pensionsalder och hog tillvaxt i sektorer med
hoga produktivitetsnivaer, dar mycket produktion
sker utomlands, har den minskande arbetsldsheten
dock stagnerat under de senaste kvartalen. | Dan-
mark var arbetsldsheten 3,1 procent i augusti och
denna niva forvantas vara stabil eller till och med
Oka i framtiden.

Den danska befolkningen forvantas vaxa fran 5,8 m
2019 till 6,0 m 2030, vilket motsvarar en 6kning med
3 procent. Kbpenhamn ar den framsta bidrags-
givaren med en forvantad tillvaxttakt pa cirka.
9 procent. Den solida historiska befolkningstillvaxten
har forvarrat obalansen i utbud och efterfragan pa
bostéder. Den historiska bostadsbristen har acku-
mulerats och resulterat i ett betydande utbuds-
underskott i huvudstadsregionen.

DANMARK (JANUARI-SEPTEMBER)

Q32019 Q32018 Q32019 Q32018 Q32019 Q32018
Marknadsvarde, mkr 108 164 70 003 Marknadsvarde, mkr 38 895 34 081 Marknadsvarde, mkr 33 422 19 469
Hyresintakter, mkr 3483 2408 Hyresintékter, mkr 1713 15684 Hyresintakter, mkr 866 406
Driftnetto, mkr 1983 1328 Driftnetto, mkr 828 799 Driftnetto, mkr 587 270
Overskottsgrad, % 56,9 55,1 Overskottsgrad, % 48,3 50,4 Overskottsgrad, % 67,8 66,6
Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostader
(antal), % 97,4 97,7 (antal), % 98,0 98,4 (antal), % 96,4 94,4
Reell uthyrningsgrad, % 99,1 - Reell uthyrningsgrad, % 99,5 - Reell uthyrningsgrad, % 98,4 -
Antal fastigheter 1558 909 Antal fastigheter 773 749 Antal fastigheter 136 78
Area, kvm 3849 954 2 546 224 Area, kvm 1945 084 1 860 884 Area, kvm 794 292 469 543

UTVECKLING AV
TOTALT MARKNADS-
VARDE, Q3 (MKR)

UTVECKLING AV
TOTALA HYRES-
INTAKTER, Q3 (MKR)
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ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

Marknadsvérde,
andel av Heimstaden totalt
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Norge

Tillvéaxten i den norska ekonomin har varit stark
under de senaste tre aren och kapacitetsutnyttjandet
har 6kat. Hog aktivitet inom oljeindustrin har drivit
pa tillvaxten foér 2019 och den vaxande ekonomin
skapar arbetstillfallen. Arbetslésheten 1&g pa 3,4 pro-
cent for Q2 2019, ned fran 3,9 procent under Q1
2019. Framover forvantas arbetslésheten vara fort-
satt 1ag. Konsumentpriserna har utvecklats mattligt
det senaste halvaret pa grund av lagre utveckling
av energipriserna. Inflationen de senaste 12 mana-
derna ligger nara inflationsmaélet p& 2 procent. Hus-
hallens skuldkvot och huspriserna ligger pa héga
nivaer, men skuldtillvaxten har under de senaste
tva aren minskat till hallbara nivaer.

Andelen huségare ar hog i Norge jamfort med dvriga
Europa. Cirka 80 procent av befolkningen &ger sin
egen bostad. Efter att den norska bostadsmarknaden
hade en stark prisékning 2016-17 har marknaden
varit mer dampad och véxer nu i mattlig takt med
mindre prissvangningar an tidigare. Stark ekono-
misk tillvéxt och en stor volym av fastighetstrans-
aktioner har lett till en sund marknad med god
aktivitetsniva. Det begréansade utbudet av hyres-
fastigheter innebar att det bara &r nagra fa privata
aktorer som &ger stora besténd av hyresfastigheter
och hyresnivaerna har 6kat kontinuerligt under de
senaste aren.

NORGE (JANUARI-SEPTEMBER)

Spangau, Tyskian

Tyskland

Tyskland &r Europas stérsta ekonomi (rankad som
den 4:e globalt) och k&nnetecknas av en stor, ex-
portorienterad industrisektor som bibehaller globala
ledarpositioner inom segment som fordon, maskiner
och kemiindustri. Enligt EU-kommissionen férvan-
tas tysk BNP véxa under 2019, vilket skulle innebara
det tionde aret i rad med expansion sedan finans-
krisen 2008-2009. Inflationen har under 2019 varit
relativt ddmpad och uppgick till 1,4 procent. Den
fortsatta ekonomiska uppgangen har lett till att arbets-
|6sheten sjonk till den lagsta nivan pa 39 ar och upp-
gick officiellt till 3,1 procent vid den senaste métningen.

En stigande kdpkraft tillsammans med en stark ur-
baniseringsutveckling och en tillstrémning pa éver
1,7 miljoner flyktingar sedan 2015 har lett till ett
betydande tryck pa bostadsmarknaden. Trots de
senaste arens goda ekonomiska resultat har
hyresdkningarna (cirka 5 procent p.a. 2017 och
2018) dvertraffat de nominella I16nedkningarna och
byggandet har inte 6kat i samma takt som efter-
fragan. Som ett resultat fors politiska diskussioner
om en potentiell skarpning av befintliga hyresregle-
ringar alternativt inférande av nya regleringsatgarder
med syfte att bromsa hyresékningarna for det be-
fintliga bostadsbestandet, tills nytt utbud kan tillféras
i tillrdckliga méangder.

TYSKLAND (JANUARI-SEPTEMBER)

Nederlanderna

Nederlanderna rankas som en av de mest stabila
och konkurrenskraftiga ekonomierna globalt. Enligt
Global Competitivity Report 2018 av World Economic
Forum &r det den 3: e mest konkurrenskraftiga euro-
peiska ekonomin och 6: e globalt. Nederlanderna
kannetecknas av héga disponibla inkomster och en
hégutbildad arbetskraft. Arbetsldsheten &r vasent-
ligt Iagre an genomshnittet fér EU och 3,5 procent vid
den senaste officiella métningen.

Efterfragan pa bostadsfastigheter i Nederlanderna
drivs av ett vaxande antal hushall medan utbudet
hdmmas av begrénsad nybyggnation, vilket for-
starker bostadsbristen. De attraktiva forutsattning-
arna, bade i ett makroperspektiv men ocksé avse-
ende bostadsmarknaden, har 6kat intresset for
bostadsinvesteringar i landet. Detta aterspeglas
i investeringsvolymerna. Ar 2018 investerades
8,5 miljarder euro i bostadssektorn — en stor 6kning
fran 5,2 miljarder euro 2017. Det finns inget tecken
pé& en avmattning 2019 och de flesta prognoser
pekar pa ett rekordar.

NEDERLANDERNA (JANUARI-SEPTEMBER)

Q32019 Q32018 Q32019 Q32018 Q32019 Q32018
Marknadsvarde, mkr 17 433 16 454 Marknadsvarde, mkr 765 = Marknadsvarde, mkr 17 649 =
Hyresintékter, mkr 516 419 Hyresintékter, mkr 16 - Hyresintéakter, mkr 373 -
Driftnetto, mkr 344 259 Driftnetto, mkr 11 - Driftnetto, mkr 212 -
Overskottsgrad, % 66,7 61,8 Overskottsgrad, % 70,0 - Overskottsgrad, % 57,0 -
Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostader
(antal), % 97,7 97,3 (antal), % 97,7 - (antal), % 96,5 -
Reell uthyrningsgrad, % 99,1 - Reell uthyrningsgrad, % 99,8 = Reell uthyrningsgrad, % 98,7 -
Antal fastigheter 84 82 Antal fastigheter 10,0 - Antal fastigheter 555 -
Area, kvm 217 328 215798 Area, kvm 27 831 = Area, kvm 865 419 =

HYRESINTAKTER,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

Marknadsvérde,
andel av Heimstaden totalt

HYRESINTAKTER,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

Marknadsvérde,
andel av Heimstaden totalt

HYRESINTAKTER,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

Marknadsvérde,
andel av Heimstaden totalt
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Rapporter Over totalresultat — koncernen

2019 2018 2019 2018 2018 Rullande
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man 12 man
Belopp i mkr Not jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec okt-sep
Hyresintékter 4 3483 2 408 1302 866 3393 4 468
Fastighetskostnader 5 -1 500 -1 081 -514 -341 -1 582 -2 002
Driftnetto 1983 1328 789 526 1810 2 466
Centrala administrationskostnader -100 -72 -37 -28 -107 -134
Ovriga rorelseintéakter 37 40 16 3 10 6
Ovriga rérelsekostnader - - - - -42 -42
Resultat fran andelar i intressebolag 11 3 -7 - 20 28
Resultat fore finansiella poster 1931 1298 760 501 1692 2324
Finansiella intakter 6 17 28 5 17 53 43
Finansiella kostnader, rantebarande skulder 6 -913 -552 -351 -207 -806 -1167
Ovriga finansiella intakter 6 = N = N 50 50
Ovriga finansiella kostnader 6 -131 -135 183 -135 - 3
Finansiella kostnader, nyttjanderéttstillgangar -20 - -7 - - -20
Forvaltningsresultat 884 639 590 176 989 1234
Férvaltningsresultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 472 247 345 27 423 649
Innehav utan bestdmmande inflytande 412 392 245 149 566 585
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 7 4 900 2179 1684 575 2744 5 465
Vardeférandring finansiella derivatinstrument 8 -430 30 -74 42 11 -450
Resultat fore skatt 5353 2849 2200 793 3745 6 249
Aktuell skatt -179 -101 -88 -23 -145 -223
Uppskjuten skatt -970 -287 -342 -35 -396 -1079
Periodens resultat 4 204 2461 1770 735 3204 4 947
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 3 034 1367 1282 517 1979 3647
Innehav utan bestdmmande inflytande 1170 1094 488 219 1224 1300
Ovrigt totalresultat 1278 632 -64 -140 -255 386
Totalresultat 5477 3093 1706 596 2949 5333
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Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 3 483 mkr (2 408), tillvaxten ar
primart ett resultat av genomfdérda fastighetstransaktioner. Hyresintakterna
uppgick i genomsnitt till 1 354 kr per kvm tidsvagd yta (1 369). Den
lagre snitthyran foérklaras primart av foérvarvet i Nederlanderna.

Uthyrningsgraden f6ér bostader uppgick till 97,4 procent (97,7), den
nagot lagre nivan hanfors till tomstéllda lagenheter som renoveras. For
perioden uppgick de frivilligt tomstéllda 1agenheterna till 1,7 procent
vilket ger en reell uthyrningsgrad om 99,1 procent (reell vakansgrad om
0,9 procent).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppagick till -1 500 mkr (-1 081), férandringen
beror framst pa dkad fastighetsvolym. Fastighetskostnaderna uppgick
i genomsnitt till 583 kr per kvm tidsvagd yta (614). Det lagre snittet
forklaras primart av forvarvet i Nederlanderna.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 1 983 mkr (1 328), vilket mot-
svarar en Overskottsgrad om 56,9 procent (55,1). Den hégre 6verskotts-
graden beror primart pa forvarven i Danamark och Nederlanderna samt
driftsoptimeringar.

Centrala administrationskostnader

Kostnaden for central administration uppgick till -100 mkr (-72),
okningen forklaras framst av en organisation i tillvaxt till féljd av en storre
fastighetsportfol].

Finansnetto

Finansiella kostnader var -913 mkr (-552) i perioden, férandringen beror
pa en okning av rantebérande skulder drivet av den storre fastighetsport-
folien. Genomsnittsrantan pa balansdagen for den totala upplaningen
inklusive derivat samt avgifter for outnyttjade krediter 6kade till 2,0 pro-
cent (1,9). Okningen férklaras i huvudsak av skillnader i spread mellan
obligationer och banklan, férandringar av underliggande basrantor samt
Okad rantesakring.

Réantetackningsgraden uppgick rullande tolv manader till 2,0 (2,3).
Forandringen beror framst pa en hogre snittranta samt en hogre
beldningsgrad. de senaste tolv manaderna. Den 30 augusti utfordes
en nyemission om 3 000 mkr i Heimstaden Bostad som delvis anvants
for att I6sa lan med relativt hog ranta. Forandringen har annu inte gett
full effekt pa rullande tolv manaders rantetackningsgrad.

Ca 49 procent (81) av portfolien byter ranta inom ett &r och en momen-
tan férandring av basrantan (Euribor, Stibor, Cibor, Nibor) med 1 pro-
cent, allt annat lika, 6kar Heimstadens rantekostnader, justerat fér den
upptagna réntesékringen, pa arsbasis med ca 225 mkr (229) vid en réante-
uppgang och minskar med ca -58 mkr (-98) vid en réantenedgang.

Skillnaden i kénslighet forklaras av att flera kreditavtal innehaller rante-
golvsklausuler som begransar ranteférandringar pa nedsidan, genom att
basrantan exempelvis inte kan bli negativ, samtidigt som kostnader
avseende utestdende och kopta rantederivat kan ¢ka vid negativa
marknadsrantor.

Ovriga finansiella kostnader

Ovriga finansiella kostnader uppggar till -131 mkr (-135) och avser
valutakursdifferenser for lan upptagna i moderbolaget, samt valuta-
effekter avseende derivatinstrument. Lanen &r priméart denominerade i
samma valuta som de utlandska nettotillgdngarna de finansierar,
alternativt &r sékrade via basswappar till samma valutor som netto-
tillgdngarna de finansierar. Valutakursdifferenser avseende nettotill-
gangarna i utlandska dotterbolag redovisas i Ovrigt totalresultat.
Koncernens valutarisk ar begransad till nettokapitalet i respektive valuta.

Finansiella kostnader, nyttjanderattstillgangar

| samband med 6vergangen till IFRS 16 har tomtréattsavgalden omklassi-
ficerats fran Fastighetskostnader till Finansiella intékter och kostnader.
Tomtrattsavgélden som betalas redovisas i sin helhet som réantekostnad
dé dessa avtal betraktas som eviga avtal.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 884 mkr (639). Det hogre forvaltnings-
resultatet forklaras priméart av en storre fastighetsportfolj till f6ljd
av forvarv.

Vardeférandring finansiella derivatinstrument

Heimstaden anvander sig, i enlighet med fastlagd finanspolicy och
rantesakringsstrategi, av rantederivat och basswappar i syfte att han-
tera koncernens rante- och valutarisk. Vardeférandringen av derivat
hanférlig till forandring av basrantor uppgick i perioden till -430 mkr
(30). Den nominella volymen av réanteswappar uppgick till 34 030 mkr
(9 194) och volymen av basswappar uppgick till 12 681 mkr (0). | perio-
den har valutaeffekten kopplad till basswappar flyttats fran raden
Vardeférandring finansiella instrument till Ovriga finansiella kostnader,
uppgéende till 145 mkr. Valutaeffekten avseende lan och motsvarande
sakring redovisas darmed pa samma rad i resultatrékningen.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Per den 30 september 2019 uppgick den orealiserade vardeférand-
ringen av foérvaltningsfastigheterna i balansrakningen till 4 857 mkr
(2 249). Samtliga segment uppvisar positiva férandringar innevarande
ar. Sverige uppvisar en positiv vardeférandring pa 4,1 procent, Danmark
3,56 procent och Norge 3,8 procent. Tyskland uppvisar en positiv
vardeférandring pa 3,3 procent och Nederlanderna 9,6 procent. For-
andringarna forklaras primart av sankta direktavkastningskrav i befintligt
bestand. Direktavkastningskraven i varderingen uppgick i genomsnitt
till 3,6 procent, att jamféra med 3,65 procent vid utgangen av 2018.
Féréandringen av genomsnittet ar delvis hanforlig till forvarvet i Neder-
landerna. Efter valutajustering uppgick den totala vardeférandringen
pa fastigheter i resultatrédkningen till 4 900 mkr (2 179).

Skatt

| koncernen redovisas utdver den aktuella skatten om -179 mkr (-101),
uppskjuten skatt om -970 mkr (-287). Den uppskjutna skatten beréknas
pa skillnader mellan redovisat varde och koncernmassigt anskaff-
ningsvarde avseende forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.

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

Belopp i mkr Not 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Goodwill 72 - -
Forvaltningsfastigheter 9 108 164 70 003 76 249
Leasingavtal, nyttjanderatt 744 - =
Materiella anlaggningstillgangar 27 20 22
Réntederivat - - 18
Andelar i intressebolag 10 139 115 123
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 415 246 286
Summa anléggningstillgangar 109 561 70 385 76 699

Omsattningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagdende arbete bostadsratter 756 827 680
Kundfordringar 22 11 16
Ovriga kortfristiga fordringar 600 983 863
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 376 165 253
Likvida medel 3 841 5699 4775
Summa omsattningstillgangar 5 595 7 685 6 588
SUMMA TILLGANGAR 115155 78 069 83 286

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—september 2019

14



Publicerad 2019-10-25

Forvaltningsfastigheter

Per den 30 september har Heimstadens fastighetsbestand ett mark-
nadsvarde om 108 164 mkr (76 249). Den totala orealiserade véarde-
férandringen under perioden uppgick till 4 857 mkr (2 249) och res-
terande forandring av fastighetsportféliens bokférda varde utgérs av
netto bolags- och fastighetstransaktioner, investeringar i befintligt
bestand samt av valutakurseffekter.

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

Leasingavtal, nyttjanderatt
Leasingavtal avser primart tomtratter som fran 2019 redovisas som
tillgéngar i enlighet med IFRS16.

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 415 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
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2019-09-30 2018-09-30 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital " 44 302 34 089 33 936
Langfristiga rantebarande skulder 64173 36 918 38 195
Langfristig skuld, finansiell leasing 744

Réntederivat 10 275 0 0
Uppskjuten skatteskuld 3191 1982 2218
Summa langfristiga skulder 68 383 38 901 40413

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebéarande skulder 685 3 839 7 492
Leverantorsskulder 369 266 351
Aktuella skatteskulder 110 83 99
Ovriga kortfristiga skulder 790 448 521
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 516 444 475
Summa kortfristiga skulder 2470 5079 8 938
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 115155 78 069 83 286
U Varav innehav utan bestdammande inflytande 20 932 17 471 17 436

Rapporter dver forandring | eget kapital —koncernen

. Hybrid- Balanserat Summa

Belopp i mkr Aktiekapital Overkursfond obligation vinstmedel eget kapital

Eget kapital 2017-12-31 78 729 18 001 18 807
Utdelning, preferensaktier -35 -35
Aktiedgartillskott, Fredensborg AS 5737 5737
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 6487 6 487
Periodens resultat 3093 3093
Eget kapital 2018-09-30 78 729 33283 34 089
Utdelning, preferensaktier -12 -12
Férandrad beskattning 2 2
Ovrigt totalresultat -887 -887
Periodens resultat 743 743
Eget kapital 2018-12-31 78 729 33129 33 936
Nyemission 1950 1950
Réanta, hybridobligationer -25 -25
Utdelning, preferensaktier -35 -35
Hybridobligation 3 000 3 000
Ovrigt totalresultat 1273 1273
Periodens resultat 4 204 4 204
Eget kapital 2019-09-30 78 729 2975 40 521 44 302
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Réantebarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang rantebarande skulder upp-
géende till 64 858 mkr (45 687), av dessa ar 67 procent sakerstallda
med pantbrev i fastigheter. Med avdrag for likvida medel har netto-
skulden 6kat med 20 105 mkr, till 61 017mkr (40 911). | den aktuella
perioden har koncernens upplaning, inklusive valutaeffekter, 6kat med
19 171 mkr, priméart relaterat till férvarv av fastigheter i framférallt Dan-
mark och Nederlanderna.

Av rantebarande skulder avser 21 375 mkr (13 143) obligationer,
20 187 mkr (15 080) ar hanforligt till finansiering baserad pa realkredit-
obligationer och 23 296 mkr (17 464) &ar traditionella banklan. Out-
nyttjade kreditfaciliteter uppgar pa bokslutsdagen till 8 998 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 19 procent (26) och forfaller under 2022 (2020). Den
genomsnittliga réntebindningstiden inkluderat effekten av derivat upp-
gick samtidigt till 2,4 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
berakningarna anvands nominell skattesats pa 20,6 procent i Sverige,
22 procent i Danmark, 23 procent i Norge, 30,2 procent i Tyskland och
20,5 procent i Nederlanderna. Uppskjuten skatt, som éar ett netto av
uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder, uppgick per
30 september 2019 till 3 191 mkr (2 218) och &r till stérsta delen han-
forlig till forvaltningsfastigheter.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 44 302 mkr (33 936) och soliditeten till
38 procent (41), foéréandringen i perioden utgdrs av utdelning, resultat
samt nyemission av Hybridobligationer uppgaende till 3 000 mkr. Under
perioden har 60 mkr (47) lamnats i utdelning pa preferensaktier samt
hybridobligationer. Minoritetsintresset uppgar till 20 932 mkr (17 436).
Heimstaden ar exponerat mot valutarisk i euro samt danska och norska
kronor, via de utlandska verksamheterna, men aven risk kopplad till euro
avseende finansieringen. Risken relaterad till obligationslan i euro har
sékrats till SEK och NOK via basswappar, valutarisken kopplad till de
utlandska verksamheterna ar begransad till nettokapitalet i respektive
valuta. Risken kan innebéra en direkt effekt pa resultatet och darigenom
paverka eget kapital.

1950 44 302
45 000
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4 900 -430 -1149 1273 -35 .
40000 —— O
Soliditet
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35 000
30 000
Soliditet
MN%
25 000
20 000 -
Eget kapital ~Forvaltnings- Vérdeforandring Vardeférandring Skatt Ovrigt Utdelning Nyemission Rénta Nyemission Eget kapital
11 resultat — Fastigheter - Derivat totalresultat Hybridobligation Hybrid- 30/9
obligation

" Resultat fran andel i intresseféretag ar férdelad till respektive post.

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—september 2019

17



Publicerad 2019-10-25

Rapporter dver kassafloden — koncernen

2019 2018 2019 2018 2018
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Den Iépande verksamheten
Resultat fore skatt 51853 2849 2200 793 3745
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet;
— Vardeférandring férvaltningsfastigheter -4 890 -2179 -1 674 -575 -2 744
— Véardeférandring derivatinstrument 430 -30 74 -42 -1
— Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet 66 134 -179 135 -100
Betald skatt -174 -115 -52 -41 -131
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
féréndringar av rérelsekapital 786 658 368 270 758
Férandring rérelsekapital
Foérandring av kortfristiga fordringar -202 316 -232 244 348
Féréandring av bostadsréattsandelar - -883 - -883 -883
Féréandring av Kkortfristiga skulder -288 68 -140 107 -489
Kassafloéde fran den I6pande verksamheten 296 160 -3 -262 -266
Investeringsverksamheten
Forvarv fastigheter -9 074 -15 533 -2372 -1 431 -9018
Investering i fastigheter -1872 =727 -810 -727 -4 039
Férvérv dotterbolag -72 -2 - - -2
Forvarv 6vriga anlaggningstillgangar - - - - -158
Erlagd handpenning férvarv -144 -1 031 -144 -467 -547
Ovriga investeringar -4 17 0 -7 -22
Forséljning av fastigheter 3 162 = 6 155
Forvarv av andelar i intressebolag - -5 = -3 £6)
Forandring lan till intressebolag -238 -4 -223 - -47
Forandring av finansiella tillgangar 16 211 2 212 198
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 385 -16 946 -3 548 -2416 -13 486
Finansieringsverksamheten
Tillskott ifran innehav utan bestammande inflytande 2415 6 563 1950 - 6 563
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande -465 -76 - - -76
Utdelning/tillskott moderbolag = 5737 = - 5 737
Utdelning preferensaktier -35 -35 12 -12 -47
Nyemission hybridobligation 2975 - 993 - =
Férandring réantebérande skulder 5176 8 955 1146 1605 5198
Lésen rantederivat - -98 - -7 -135
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10 065 21 047 4078 1587 17 242
Periodens kassafléde -1 024 4 260 526 -1 092 3489
Likvida medel vid periodens bérjan 4775 1393 3 295 6 801 1393
Valutaeffekt i likvida medel 89 46 20 -10 -107
Likvida medel vid periodens slut 3 841 5699 3 841 5699 4775
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i rorelseka-
pital, uppgick till 786 mkr (658). Okningen ar primart hanforlig till ett
storre fastighetsbestand, men péverkas negativt av hogre betald skatt.
Efter en forandring av rérelsekapitalet uppgick kassaflodet fran den
|dpande verksamheten till 296 mkr (160).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -11 385 mkr
(-16 946). Den stora delen av flodet utgdrs av bolags- och fastighets-
transaktioner, dar merparten ar hanfoérligt till férvarv i Danmark och
Nederlanderna.

A

Léraren 16, Katrineholm

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 10 065 mkr
(21 047), beloppet ar primart hanforligt till nyemission av hybridobli-
gation samt férandring av réntebarande skulder.

Kassafléde
Periodens kassafléde uppgick till -1 024 mkr (4 260) och likvida medel
till 3 841 mkr (5 699) vid utgangen av perioden.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT, MODERBOLAGET

RAPPORTER OVER FINANSIELL STALLNING, MODERBOLAGET

2019 2018
9 man 9 man
Belopp i mkr jan-sep jan-sep Belopp i mkr 2019-09-30 2018-09-30
Tillgangar
Ovriga rérelseintakter 92 78 Anlaggningstillgangar
Centrala administrationskostnader -76 -52 Materiella anlaggningstillgéngar 3 4
Rorelseresultat 16 26 Andelar i dotterbolag 18 458 5139
Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar 1 1
Avskrivningar - - Summa anlaggningstillgangar 18 462 5144
Utdelning fran intressebolag - -
Utdelning fran dotterbolag 38173 - Omséttningstillgangar
Nedskrivning -2 958 - Fordringar hos dotterbolag 1 021 14 951
Resultat fran andelar i koncernforetag - 3537 Ovriga kortfristiga fordringar 58 194
Resultat fore finansiella poster 232 3 562 Likvida medel 636 2811
Summa omsattningstillgangar 1715 17 956
Rénteintakter 18 13 SUMMA TILLGANGAR 20176 23100
Réntekostnader -80 -63
Forvaltningsresultat 171 3512 EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16 497 17 201
Koncernbidrag - -
Resultat fére skatt 171 3512 Léngfristiga skulder
Obligation 3 000 2 500
Aktuell skatt - - Langfristiga skulder, dotterbolag 633 140
Uppskjuten skatt - ~  Summa langfristiga skulder 3633 2640
Resultat efter finansiella poster 171 3512
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder, dotterbolag 23 3235
Ovriga kortfristiga skulder 24 24
Summa kortfristiga skulder 46 3259
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20176 23100
MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation Balanserat vinstmedel Summa eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 78 729 7220 8 027
Utdelning, preferensaktier -35 -35
Aktiedgartillskott 5737 5737
Resultat efter finansiella poster 3472 3472
Eget kapital 2018-09-30 78 729 16 394 17 201
Utdelning, preferensaktier -12 -12
Resultat efter finansiella poster -3 803 -3 803
Eget kapital 2018-12-31 78 729 12 580 13387
Rénta, hybridobligationer -25 -25
Utdelning, preferensaktier -35 -35
Hybridobligation 3 000 3 000
Resultat efter finansiella poster 171 171
Eget kapital 2019-09-30 78 729 2975 12715 16 497
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Not 1  Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Heimstadens koncernredovisning upprattas i enlighet med Internation-
al Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa (IFRIC).
Delarsrapporten ar uppréattad i enlighet med IAS 34 och Arsredovis-
ningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska
personer och Arsredovisningslagen.

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 samt valutaeffekter
kopplade till basswappar, som i kvartalsrapporten sarskiljs och flyttas
fran Vardeférandring finansiella instrument till Ovriga finansiella kost-
nader. Valutaeffekter avseende koncerninterna lan har aven flyttats fran
Ovriga finansiella kostnader till Ovrigt totalresultat. 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
tréader ikraft 1 januari 2019 och omfattar séval leasegivare som lease-
tagare. Heimstadens intakter bestér i huvudsak av hyresintakter och
omfattas darmed av reglerna for leasegivare. For leasegivare ér regel-
verket huvudsakligen oférandrat, daremot sker betydande férandringar
i regelverket for leasetagare. Heimstaden har hyresatagande for tomt-
ratter, lokaler och fordon.

Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa atagandet som
en leasingskuld i balansrakningen. Ratten att nyttja den underliggande

tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgdng. Avskrivning
pé tillgdngen redovisas i resultatet, liksom en ranta pa leasingskulden.
Erlagda leasingavgifter redovisas dels som betalning av ranta 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
pé& 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 tomtréattsavgalden omklassi-
ficerats fran Fastighetskostnader till Finansiella intékter och kostnader,
tomtrattsavgélden som betalas redovisas i sin helhet som rantekostnad
dé dessa avtal betraktas som eviga avtal. Heimstaden har tomtratts-
eller andra hyresavtal for mark i andra lander &n Sverige. Heimstadens
erfarenhet ar att dessa avtal vanligtvis férlangs och hanteras darmed
pa samma satt som svenska tomtréatter.

Lokaler och fordon redovisas till diskonterade varden i balans-
rakningen som en nyttjanderéttstillgdng och en leasingskuld. | resultat-
rakningen skrivs nyttjianderattstillgdngen av éver avtalstiden och betalning
som sker till hyresvéard/leasinggivare redovisas dels som amortering pa
leasingskulden och dels som réntekostnad i resultatrékningen.

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

Heimstaden har valt att tillampa den forenklade 6vergdngsmetoden
och kommer inte att tilldmpa standarden retroaktivt. Jamforelsetal fér 2018
har darmed inte réknats om, i enlighet med den férenklade metoden.

Not 2  Upplysningar om narstédende

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

Not 3 Héandelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen.
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Not 4  Hyresintakter
HYRESINTAKTER FORDELNING AV HYRESINTAKTER
mkr Kr/kvm %
4000 1600 o W Hyrosintakten, mic 100 B B B Bostader
3500 1400 -- Hyresintakter, kr/kvm 90 . Lokaler
5000 1200 Fastighetskostnad, kr/kvm iz Bl Paering
2500 1000 60
2000 800 50
1500 600 40
Helar avser 30 Helar avser
1000 400 Januari-December, 12 man 20 Januari-December, 12 mén
500 20 Q8 avser 10 Q8 avser
Januari-September, 9 man Januari-September, 9 man
2016 2017 2018 2018 2019 2016 2017 2018 2018 2019
Q3 Q3 Q3 Q3
Not 5  Fastighetskostnader
2019 2018 2019 2018 2018 DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD
9man 9man 3man 3man 12man mkr %
Belopp i mkr jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec 2500 70 M MM Drifnetto, mkr
Driftkostnader -775 -679 -267 -188 -989 0 Overskottsgrad, %
Reparation och underhall -371 -223 -121 -72 -344 2000 f/
Fastighetsadministration -212 -1156 -52 -40 -155 50
Fastighetsskatt -139 -59 =71 -41 -86 1500 10
Tomtréattsavgald - -2 - 0 -2
Avskrivningar -4 -3 -2 -1 -6 1000 S0
Summa fastighetskostnader -1 500 -1 081 -514 -341 -1 582 20 Helar avser
400 Januari-December, 12 man
10
I Q8 avser
0 0 Januari-September, 9 man
2016 2017 2018 2018 2019
Q3 Q3
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Not 6

Finansiella intakter och kostnader

Riskhantering, uppskattning och bedémningar

Styrelsen och féretagsledningen arbetar kontinuerligt for att uppna
oOnskad riskprofil som styrs av antagen Finanspolicy och uppsatta verk-

samhetsmal.

Heimstadens verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osékerhetsfaktorer. Dessa beskrivs i
arsredovisningen for 2018 péa sidorna 84-87. Inga vasentliga forand-

ringar har darefter uppstatt som paverkar styrelsens och féretagsled-

ningens beddmning.
For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed

maste foretagsledningen gora bedémningar och antaganden som

RANTETACKNINGSGRAD Q3 (ICR)

paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter respektive
intdkts- och kostnadsposterna samt lamnad information i 6vrigt.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar.

Finanspolicy i Utfall
Finansiella risker sammandrag 2019-09-30 Notering
Refinansieringsrisk 35
Kapitalbindning (méanader) minst 15 121
Laneforfall (procent, i enskilt &r) maximalt 40 19 (2022) 3.0
Begransning enskild langivare (procent) maximalt 50 14 (ABN Amro)
2,5
Rénterisk Enligt resp covenant
| enlighet med separat 20
Rantebindning (&r) rantesakringsstrategi 2,42 !
Rantesékring (procent) minst 25 56 s
Kreditrisk
L , 1,0
Soliditet (procent) minst 25 38 2015 2016 2017 2018 2019-Q3
Réntetackningsgrad
(ggr, rullande 12 manader) maximalt 50% 2,0
2019-09-30 Réntebindning lan inkl. basswappar Rantebindning inkl. derivat”
Ar Mkr Andel, %  Ranta, inkl marginal, % Mkr Andel, %  Rénta, inkl marginal, %
0-1 62 415 96,2 1,8 31930 49,2 2,0
1-2 381 0,6 1.5 2 591 4,0 2,0
2-3 375 0,6 1,6 5074 7,8 1,9
3-4 1426 2,2 2,1 5 555 8,6 2,4
4-5 - - - 10776 16,6 1,7
>5 ar efter balansdag 261 0,4 2,2 8 932 18,8 2,0
Totalt 64 858 100,0 1,8 64 858 100,0 2,0
' Kreditmarginalen ar jamnt utspridd éver forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien uppgar till: 0,44 ar
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 2,42 ar

Not 7

Véardeforandring forvaltningsfastigheter

Direktavkastningskrav

Ar Genomsnitt

Intervall

2018
2019 Q3

0,95% - 8,50%
0,85% - 8,08%
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Not 8  Vardeférandring derivat

Férandring marknadsvérde derivat

Marknadsvarde derivat 2018-12-31 18
Forvarvade derivat -
Losta derivat -
Valutaeffekt i balansrékning -7
Valuaeffekt, vardering av basswappar -145
Orealiserade vardeférandringar -141
Marknadsvéarde derivat 2019-09-30 -275
Not9  Forvaltningsfastigheter
Férandring marknadsvérde forvaltningsfastigheter
Belopp i mkr Totalt Sverige Danmark Norge Tyskland  Nederlanderna
Marknadsvérde forvaltningsfastigheter 2018-12-31 76 249 36 005 23782 15 521 703 236
Forsaljningar under perioden -3 -3 - - - -
Forvarv under perioden 22 669 326 6779 167 = 156 408
Forvarv fran intressebolag - - - - - -
Investeringar under perioden 1976 1033 559 371 7 7
Valutaférandring 2417 - 1183 751 31 452
Marknadsvéarde efter transaktioner 103 307 37 360 32 303 16 800 41 16 103
Orealiserad vardeférandring 4 857 15637 1117 634 24 15645
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2019-09-30 108 164 38 897 33419 17 433 765 17 648
Not 10 Finansiella instrument
F6randring lanevolym Finansiella instrument
Rantebéarande lan 2018-12-31 45 687 Forfall rantederivat
Aterbetalning 1&n -6 859 Ar Typ mkr  Andel, %  Réanta, %"
FX effekt pa lan -968 0-1 &r Betalar fast 3546 10 0,01
Nyuppléning/évertagande av lan 26 998 1-2 &r Betalar fast 2209 7 0,24
Réntebarande lan 2019-09-30 64 858 2-3 &r Betalar fast 4699 14 0,23
3-4 ar Betalar fast 5029 15 0,36
Kapitalbindning lan Kreditléften 4-5 ar Betalar fast 10 876 30 0.15
Ar ke A"d‘:/lt; :12?;?6;?05: mkr Andel, % >5 ar efter balansdag ~ Betalar fast 7 671 23 0,48
01 & 585 ] a1 1734 19 Summa képta swappar 34 030 100 0,26
1-2 &r 10 055 16 1,8 302 3 ) Réantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta réntan i kontrakten.
2-3 ar 8977 14 2,8 4800 53 En negativ rénta indikerar att vi tar emot fast ranta.
3-4 ar 12 458 19 2,7 2162 24
4-5 ar 10 191 16 2,0 - - Finansiella instrument
>5 &r efter balansdag 22 493 3 0,9 - - Férfall basswap
Totalt 64 858 100,0 1,8 8998 100 Ar Typ mkr  Andel, %  Ranta, %"
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden 0-1ar Betalar rorlig - - -
uppgar till: 10,1 &r 1-2 &r Betalar rérlig - - -
2-3 ar Betalar rorlig 5348 42 3,17
Finansieringskalla, mkr 3-4 &r Betalar rorlig _ _ _
Sékerstallda, Andel, Outnyttjat 4-5 ar Betalar rorlig 7 333 58 2,69
Kredit % % kreditlGfte >5 &r efter balansdag ~ Betalar rorlig - - -
Obligationer 21375 - 33 - Summa kopta swappar 12 681 100 2,89
Realkreditién 20187 100 o N 7 Rantan indikerar den rérliga avtalade réantan pa balansdagen
Banklan 23 296 100 36 8998 '
Totalt 64 858 67 100,0 8998
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Anden 16, Falképing

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 25 oktober 2019

Patrik Hall Ivar Tollefsen
Verkstallande direktor Styrelseordférande
Magnus Nordholm John Giverholt

Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna delérsrapport har inte varit foremal for éversiktlig granskning av bolagets revisorer.
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NYCKELTAL
2019 2018 2019 2018 2018
9 man 9 man 3 man 3 man 12 man
jan-sep jan-sep jul-sep jul-sep jan-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintékter, mkr 3483 2408 1302 866 3393
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 97,4 97,7 97,4 97,7 97,3
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,1 - 99,1 - 98,6
C)verskottsgrad, % 56,9 55,1 60,6 60,7 53,4
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 22 669 15 534 1867 12 875 21 696
Fastighetsforsaljningar, mkr 3 162 = 6 1656
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 108 164 70 003 108 164 70 003 76 249
Antal fastigheter pa balansdagen 15658 909 1558 909 951
Uthyrningsbar area pé balansdagen, kvm 3 849 954 2 546 224 3 849 954 2 546 224 2732 359
Antal bostadslagenheter pé balansdagen 52 263 36 467 52 263 36 467 39 006
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 91 89 91 89 89
Finansiella uppagifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr 296 160 -3 -262 -266
Forvaltningsresultat, mkr 884 639 590 176 989
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 2,0 2,3 2,0 2,3 2,2
Soliditet, % 38,5 43,7 38,5 43,7 40,7
Belaningsgrad (LTV), % 53,0 44,9 53,0 44,9 49,12
Belaningsgrad sakerstéllda lan, % 34,4 449 34,4 44,9 28,83
Genomsnittlig réanta pa balansdagen, % 2,0 1,9 2,0 1,9 1,8
Genomsnittlig rantebindningstid I&n inkl derivat, ar 2,4 0,9 2,4 0,9 2,1
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 10,1 7,4 10,1 7.4 8,0
Rantabilitet pa eget kapital, % 16,6 13,4 16,6 13,4 13,2
Eget kapital pa balansdagen, Mkr 44 302 34 089 44 302 34 089 33 936
Substansvarde pa balansdagen, Mkr 47 493 36 072 47 493 36 072 36 154
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen, Mkr 47 768 36 072 47 768 36 072 36 136
DEBT/EBITDA, ggr 22 19 22 19 20
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 294 151 91 28 139
Eget kapital per stamaktie, kr 1473 1191 1703 1191 1182
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380 380
Antal utestaende 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 2343 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 2 343 750 2 343 750 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

standardférbattringar 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 som andel av totala tillgangar.

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

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 substansvérde 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

Bokslutskommuniké oktober-december 2019,
publiceras 14 februari 2020.

Arsstamma 2020, 8 maj 2020 i bolagets lokaler i Malms.
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Denna information &r séddan information som Heimstaden AB (publ) ar skyldigt att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.

Informationen lamnades, genom nedanstéende kontaktpersoners férsorg,
for offentliggérande den 25 oktober 2019 kl. 09:00 CET.

Patrik Hall, VD Heimstaden AB, 0705- 85 99 56
Magnus Nordholm, tf. CFO Heimstaden AB, 0705-29 31 44

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



