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Kassaflode fran den Likvida medel

Hyresintakter
I6pande verksamheten

4 863 MKR 1 381 MKR

2018 3 393 mkr (+43%) 2018 -266 mkr

Eget kapital

59,9 MDKR 10,7 MDKR

2018 33,9 mdkr (+77%) 2018 4,8 mdkr

Driftnetto Vardeférandring Belaningsgrad Belangingsgrad
i fastigheter sakerstéllda lan

2 725 MKR 6 517 MKR 40 % 23 %

2018 1 810 mkr (+50%) +6% under 2019 2018 49% 2018 29%

S M,. " | | .
Overskottsgrad Reell uthyrningsgrad Réantetackningsgrad Outnyttjade krediter

for bostader
56% 99,1% 2 4)( 10,3 MDKR
2018 53,4%

2018 98,6% 2018 2,5 x 2018 7,0 mdkr

WL

Forvaltningsfastigheter

1 14 Marknadsvarde fér Heimstadens
MDKR fastighetsbestand.

2018 76,2 mdkr (+50%)

Andel bostadsyta

91 Heimstadens fastighetsbestand . -
utgdrs huvudsakligen av bostader. b

2018 89%

Antal lokaler

2749

20182 038 (+35%)

Area

4 031 ’kvm

2018 2 732" kvm (+48%)

Bostadsyta

3 66].,Kvm

2018 2 428'kvm (+51%)

Antal lagenheter

54 863

2018 39 006 (+41%)

Fastighetsbild framsida: Enen 4, Norrkdping
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Perioden | korthet
|
® Periodens hyresintéakter 6kade till 4 863 mkr (3 393)

® Reell uthyrningsgrad for bostader uppgick till
99,1 procent (98,6)

* Periodens driftnetto 6kade till 2 725 mkr (1 810)

° Forvaltningsresultatet, rensat for orealiserade
valutaeffekter, uppgick till 1426 mkr (939)

¢ Vardeforandring i fastigheter uppgick till 6 517 mkr
(2 744)

® Periodens resultat dkade till 6 001 mkr (3 204)

* Fastighetsforvarv i perioden uppgick till 27 859 mkr
(21 696)

* Resultat per stamaktie uppgick till 322 kr (139)

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende
ar om inget annat anges.
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Rustade
Or nasta steg

10r Na

Nar vi om nagra ar tittar tilloaka pa 2019 tror jag att vi kommer se
det som ett mycket viktigt ar fér Heimstaden AB. Vi fattade flera beslut
som féar stor betydelse fér hur dotterbolaget Heimstaden Bostad AB
utvecklas framat. Inte minst galler det beslutet att se merparten av
Europa som var hemmamarknad. De senaste aren har Heimstaden AB
byggt en stark skandinavisk aktér genom Heimstaden Bostad AB som
ocksa har stor narvaro i Nederlanderna och ett brohuvud i Tyskland.
Nu gor vi ett par férandringar som hjélper oss att ta vara pa ytterligare
mojligheter och géa in pa nya marknader.

| oktober tecknades ett reviderat aktiedgaravtal for Heimstaden
Bostad AB som 6ppnar for att bolaget kan ta in fler langsiktiga institu-
tionella agare. Darfor kunde bolaget i december beréatta att Folksam-

gruppen blir den nést storsta institutionella dgaren i Heimstaden Bostad
via sina bolag Folksam Sak och Folksam Liv samt KPA Pension. Det
starker kapitalbasen men ar ocksa en kvalitetsstampel for den verk-
samhet som bedrivs i Heimstaden Bostad och i Heimstaden AB. Att
flera varderingsstyrda och langsiktiga aktorer véljer att ga in som &agare
visar den kvalitetsnivad och stabilitet som vi gemensamt byggt upp i
Heimstaden Bostad.

Det reviderade aktieavtalet innebar ocksa att dotterbolaget Heimstaden
Bostad forvarvade Alectas sista direktdgda fastigheter samt storre
delen av Heimstaden AB:s kvarvarande fastighetsportfolj. | avtalet
ingick ocksa en riktad nyemission till Heimstaden AB och Alecta om
9,5 miljarder SEK. | november emitterade dérefter Heimstaden Bostad
800 miljoner euro i hybridobligationer p& den europeiska kapital-
marknaden. Sammantaget gor tillkomsten av nya &gare, de befintliga
agarnas Okade ataganden och emissionen av obligationer att Heimstaden
Bostad nu har an stoérre mojligheter bade att gora strategiska forvary och
att utveckla den befintliga portfélien genom renoveringar eller komplet-
terande nyproduktion.

Under andra halvan av éret lades stor kraft pa det forvarv i Tjeckien om
knappt 43 000 lagenheter som Heimstaden Bostad presenterade i
borjan av 2020. Jag har moétt en del fragor kring valet av marknad, men
jag ser att Tjeckien har bra infrastruktur, mycket god arbetsmarknad
och andra viktiga drivkrafter for utveckling som ar vl i klass med Sve-
rige. Det uppstod en mojlighet att forvarva ett valskott bolag med en
val samlad och attraktiv portfolj och avancerade system for fastighets-
forvaltning och kundservice. Dessutom med en kundfilosofi som péa
manga satt liknar Heimstadens. Foérvarvet &r det storsta i Heimstadens
historia sett till antalet enheter och har gett vardefull kunskap infor att
bolaget gar in pa nasta nya marknad. Jag ser en styrka i att Heimsta-
den Bostad nu har kapacitet att gora riktigt stora forvarv, samtidigt som
bolagets entreprendrskultur gor att inga maojligheter missas att forvarva
enskilda fastigheter som kompletterar den befintliga portféljen. Det ar
viktigt att kunna balansera det stora mot det lilla for att skapa god risk-
spridning och langsiktig lbnsamhet.

Heimstaden Bostad expanderar snabbt, men vi &gare ser till att det
sker med eftertanke. Eftersom strategin ar att fastigheterna skots med
egen personal &r varderingar och kultur tva fundament som hela verk-
samheten vilar pa. Med egen personal dger Heimstaden sina egna
processer och far insikter om husen och kunderna som ar djupare och
battre an nar verksamheten laggs ut pa entreprenad. Medarbetarnas
engagemang ar den viktigaste drivkraften for att Heimstadens resa ska
bli s& framgangsrik som &garna 6nskar.

Patrik Hall
VD Heimstaden AB
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjaningsforméaga pa
tolvmanadersbasis per 31 december 2019. Intjaningsformagan ar ej en
prognos for innevarande ar eller de kommande tolv ménaderna utan
ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras
enbart for illustrationsé&ndamal. Den aktuella intjaningsformagan inne-
fattar inte en bedémning 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 december 2019 och dess finansiering varvid aktuell
intjaningsformaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Heimstaden
har héarefter. Transaktioner med tilltrade efter den 31 december é&r
darmed inte inkluderade i berdkningen.

Heimstadens resultatrdkning 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
hyresintékter, aktuella fastighetskostnader samt kostnader f6r admi-
nistration. Kostnader for de rantebérande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva pa balansdagen inklusive effekt
av derivatinstrument.

Aktuell intjaningsférmaga
per 31 december 2019

Belopp i mkr

Hyresintékter 5 631
Fastighetskostnader -2 449
Driftnetto 3182
Centrala administrationskostnader -184
Ovriga rorelseintékter 11
Ovriga rérelsekostnader -
Resultat fran andelar i intressebolag -
Resultat fore finansiella poster 3009
Finansiella intakter

Finansiella kostnader -1177
Forvaltningsresultat 1832
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 378
Innehav utan bestdmmande inflytande 1453
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 56,5
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 2,6
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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 113 719 mkr exklusive avtalade
forvarv. Nedan &terges vasentliga transaktioner och handelser som koncernen avtalat i det fjarde kvartalet samt
de transaktioner som avtalats i tidigare perioder men som tilltratts i det aktuella kvartalet.

25 oktober

Dotterbolaget Heimstaden Bostad AB stérker sin kapitalbas med totalt
9,5 miljarder SEK genom en riktad nyemission till huvudagarna
Heimstaden AB och Alecta.

Dotterbolaget Heimstaden Bostad forvarvar 10 447 bostader och 83
kommersiella enheter i Nederlanderna, motsvarande 866 171 kvm till
ett fastighetsvarde pa 18 miljarder SEK, fran Heimstaden AB. Forvarvet
finansieras via banklan och nyemission.

Dotterbolaget Heimstaden Bostad tecknar en avsiktsférklaring om att
forvarva resterande fastighetsbestand i Heimstaden AB samt Alectas
bostadsportfélj i Helsingborg. Det avtalade fastighetsvéardet uppgar till
totalt 2,6 miljarder SEK. Efter en tillfredsstallande due diligence slutférs
dessa forvarv i december.

Delagarna till Heimstaden Bostad har beslutat att utéka koncernens
huvudmarknad fran Norden till att &ven omfatta merparten av Europa.
For att fortydliga Heimstaden ABs och Heimstaden Bostads strategier
ar ambitionen att framtida fastighetsinvesteringar pa huvudmarknaden
gors i Heimstaden Bostad.

Utover tidigare kapitaltillskott och det egna kapital som emitterats till
transaktionerna ovan, har Alecta atagit sig att framdver bidra med
ytterligare 7,5 miljarder SEK i kapitaltillskott till Heimstaden Bostad for
att stédja foretagets framtida utveckling.

12 november

Heimstaden Bostad AB emitterar 800 miljoner euro i hybridobligationer
pé den europeiska kapitalmarknaden. Hybridobligationen har en arlig
fast réanta uppgéende till 3,25 procent och en forsta mojlig inldsen om
5,25 ar.

Tillskottet redovisas som 100 procent eget kapital enligt IFRS och kom-
mer att anvandas for allmanna féretagsandamal. S&P har klassificerat
hybriden som 50 procent eget kapital.

18 december

Folksam-gruppen, Folksam Liv, Folksam Sak och KPA Pension
(“Folksam Group”) tecknar aktier i Heimstaden Bostad for ungefar
4 miljarder kronor i en emission den 7 januari 2020. Resterande delen
av foretradesemissionen pa totalt 7,2 mrd SEK tecknas av Heimstaden
Investment AB.

Folksam-gruppen kommer efter nyemissionen att bli den nést stérsta insti-
tutionella investeraren i Heimstaden Bostad och dga 7% av kapitalet.

23 december

Heimstaden Bostad AB forvéarvar en bostadsportfolj i Tyskland besta-
ende av 25 fastigheter med 599 bostader, 48 kommersiella enheter
och 36 parkeringsplatser. Fastigheterna ligger i Berlin och Bielefeld och
omfattar en total uthyrningsbar yta pa 44 650 kvm.

Den dverenskomna kopeskillingen pa 1,32 miljarder SEK finan-
sieras initialt med befintlig kassa och darefter delvis med hjalp av
bankfinansiering.

Il”l||
[ ]
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Vara segment

Koncernens fastighetsbestand
ar indelat i olika geografiska
forvaltningssegment.

TOTALT HEIMSTADEN (JANUARI-DECEMBER)

Sverige

Den svenska ekonomin fortsatter att utvecklas posi-
tivt med blygsamma 6kningar av BNP, disponibla
inkomster och hushéllskonsumtion. Arbetslésheten
har sjunkit stadigt under de senaste aren men 6kade
nagot under 2019 till en niva pa 6,8 procent. Trots
relatvt hdg arbetshléshet jamfért med OECD-snittet,
sa ar sysselsattningsgraden bland de hogsta i EU.

Befolkningstillvaxten i Sverige driver efterfragan pa
bostéader, framst i storstadsomradena, som upp-
lever en stark befolkningstillvaxt till féljd av den
globala urbaniseringstrenden. Sveriges befolkning
har vuxit med cirka 1,1% arligen de senaste sju aren
och befolkningen &r nu 10,3 miljoner. Enligt Bover-
ket maste 67 000 bostader byggas per ar fram till
2025 for att tillgodose efterfragan. Det nuvarande
estimatet ar att endast 52 000 bostader fardigstall-
des under 2019, vilket ar ett betydande underskott.

Ett bostadsbyggande som inte moter efterfragan
driver pa bostadsbristen. Prognoserna visar mins-
kat byggande av bostadsratter, medan hyreslagen-
heterna fortsatter att visa god byggnadstakt och
efterfragan. | Stockholm, Malmo och Goteborg har
byggnadstakten 6kat de senaste aren. | slutet av
2019 forvantas dock takten ha minskat i Stockholm
och Malmé samtidigt som den férvantas ha dkat
i Goteborg.

SVERIGE (JANUARI-DECEMBER)

Danmark

Den danska ekonomin fortséatter att utvecklas val
jamfért med grannlandernas och BNP-tillvaxten har
varit solid under 2019. Nuvarande prognoser gjorda
av Danske Bank ligger pa cirka 1,3 procent for 2020.
Under de senaste aren har arbetsmarknaden ut-
vecklats positivt med sjunkande arbetsléshet som
foljd 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. Arbets-
I6sheten var 3,1 procent i augusti och denna niva
forvantas vara stabil eller till och med 6ka. De se-
naste estimaten for 2019 indikerar ca 3,7%.

Den danska befolkningen forvantas vaxa fran 5,8 m
2019 till 6,0 m 2030, vilket motsvarar en 6kning med
3 procent. Kdépenhamn &r den frdmsta bidrags-
givaren med en forvantad tillvaxttakt pa cirka 9 pro-
cent. Den solida befolkningstillvaxten har férvarrat
obalansen i utbud och efterfragan pa bostader. Den
historiska bostadsbristen har ackumulerats och
resulterat i ett betydande utbudsunderskott i huvud-
stadsregionen.

DANMARK (JANUARI-DECEMBER)

Q42019 Q42018 Q42019 Q42018 Q42019 Q42018
Marknadsvarde, mkr 113719 76 249 Marknadsvarde, mkr 41 630 36 005 Marknadsvarde, mkr 34 643 23 782
Hyresintakter, mkr 4 863 3 393 Hyresintékter, mkr 2231 2 039 Hyresintakter, mkr 1292 744
Driftnetto, mkr 2725 1810 Driftnetto, mkr 1084 985 Driftnetto, mkr 825 457
Overskottsgrad, % 56,0 53,4 Overskottsgrad, % 48,6 48,3 Overskottsgrad, % 63,9 61,4
Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostéder Uthyrningsgrad bostéder
(antal), % 97,6 97,3 (antal), % 98,4 98,1 (antal), % 95,7 94,3
Reell uthyrningsgrad, % 99,1 98,6 Reell uthyrningsgrad, % 99,6 99,2 Reell uthyrningsgrad, % 98,1 96,9
Area, kvm 4031310 2 732 359 Area, kvm 2 029 704 1921 044 Area, kvm 842 750 562 660

UTVECKLING AV
TOTALT MARKNADS-
VARDE, Q4 (MKR)

UTVECKLING AV
TOTALA HYRES-
INTAKTER, Q4 (MKR)
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Norge

Tillvaxten i den norska ekonomin har varit stark
under de senaste tre aren. Kapacitetsutnyttjandet
har 6kat med en forvantad BNP-tillvaxt pa 1 procent
for 2019. HOg aktivitet inom oljeindustrin har drivit
pa tillvaxten och den vaxande ekonomin skapar
arbetstillfallen. Arbetslosheten lag pa 3,6 procent
for 2019, ned fran 3,8 procent under 2018. Konsu-
mentpriserna har utvecklats val under 2019 drivet
av en svagare norsk krona och en stark arbetsmark-
nad. Inflationen de senaste 12 manaderna ligger
nara inflationsmaélet pa 2 procent. Hushallens skuld-
kvot och huspriserna ligger pa héga nivaer, men
skuldtillvaxten har under de senaste tva aren mins-
kat till hallbara nivaer.

Andelen huségare &r hég i Norge jamfort med dvriga
Europa. Cirka 80 procent av befolkningen &ger sin
egen bostad. Efter att den norska bostadsmarkna-
den hade en stark prisdkning 2016-17 har markna-
den varit mer dampad och vaxer nu i mattlig takt
med mindre prissvangningar an tidigare. Stark
ekonomisk tillvaxt och en stor volym av fastighets-
transaktioner har lett till en sund marknad med god
aktivitetsniva. Det begrénsade utbudet av hyres-
fastigheter med fa privata aktérer som &ager stora
bestand har inneburit en stabil utveckling av hyres-
nivaderna under de senaste aren.

NORGE (JANUARI-DECEMBER)

Spangau, Tyskian

Tyskland

Tyskland &r Europas storsta ekonomi och kanne-
tecknas av en stor, exportorienterad industrisektor
som bibehaller globala ledarpositioner inom segment
som fordon, maskiner och kemiindustri. Tysk BNP
forvantas vaxa 0,6% under 2019 och EU-komis-
sionen uppskattar BNP-tillvaxten till 1,4 procent under
2020, vilket skulle innebéra det tionde aret i rad
med expansion sedan finanskrisen 2008-2009. Den
ekonomiska uppgangen har lett till att arbetslésheten
minskat arligen och uppgick 2019 till 5 procent.

En stigande kdpkraft tillsammans med en stark ur-
baniseringsutveckling samt en tillstromning 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 I6nedkningarna. Med
kapitalvdrden som understiger snabbt dkande
ersattningskostnader har nybyggnationen inte 6kat
i samma takt som den dkande efterfragan pa
bostéader. Det fors politiska diskussioner om en po-
tentiell ské&rpning av befintliga hyresregleringar,
alternativt inforande av nya regleringsatgarder, i
syfte att bromsa hyresdkningarna fér det befintliga
bostadsbestandet, tills nytt utbud kan tillféras i till-
rackliga mangder.

TYSKLAND (JANUARI-DECEMBER)

Nederlanderna

Nederlanderna rankas som en av de mest stabila
och konkurrenskraftiga ekonomierna globalt. Enligt
Global Competitivity Report 2019, av World Economic
Forum, ar det den mest konkurrenskraftiga euro-
peiska ekonomin. Nederldnderna kdnnetecknas av
hoga disponibla inkomster och en hégutbildad arbets-
kraft. Arbetslésheten ar vasentligt lagre &n genom-
snittet fér EU och var 4,3 procent for 2019 jamfort
med EU snittet pa 6,3 procent.

Efterfragan pa bostadsfastigheter i Nederlanderna
drivs av ett vaxande antal hushall medan utbudet
hammas av begransad nybyggnation, vilket for-
starker bostadsbristen. De attraktiva forutséttning-
arna, bade i ett makroperspektiv men ocksa 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
p& en avmattning 2019 och de flesta prognoser
pekar pé ett rekordar.

NEDERLANDERNA (JANUARI-DECEMBER)

Q42019 Q42018 Q42019 Q42018 Q42019 Q42018
Marknadsvarde, mkr 17 372 15 521 Marknadsvarde, mkr 2292 703 Marknadsvarde, mkr 17 781 236
Hyresintakter, mkr 702 604 Hyresintéakter, mkr 21 5 Hyresintakter, mkr 617 1
Driftnetto, mkr 469 369 Driftnetto, mkr 13 =1 Driftnetto, mkr 334 1
Overskottsgrad, % 66,8 61,1 Overskottsgrad, % 58,8 -22,6 Overskottsgrad, % 54,1 68,1
Uthyrningsgrad bostader Uthyrningsgrad bostéder Uthyrningsgrad bostader
(antal), % 97,1 96,6 (antal), % 99,2 93,8 (antal), % 96,9 100,0
Reell uthyrningsgrad, % 98,0 96,7 Reell uthyrningsgrad, % 100,0 100,0 Reell uthyrningsgrad, % 99,1 100,0
Area, kvm 222 165 216 347 Area, kvm 72 479 27 831 Area, kvm 864 212 4478

HYRESINTAKTER,
ANDEL AV HEIMSTADEN TOTALT

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

MARKNADSVARDE,
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Rapporter Over totalresultat — koncernen

2019 2018 2019 2018
12 man 12 man 3 man 3 man
Belopp i mkr Not jan-dec jan—-dec okt-dec okt-dec
Hyresintékter 4 4 863 3393 1380 984
Fastighetskostnader 5 -2 138 -1 5682 -638 -5602
Driftnetto 2725 1810 742 483
Centrala administrationskostnader -172 -107 -72 -35
Ovriga rorelseintékter 27 10 -10 -30
Ovriga rérelsekostnader -46 -42 -46 -42
Resultat fran andelar i intressebolag 196 20 184 17
Resultat fore finansiella poster 2729 1692 798 393
Finansiella intakter 6 57 53 40 26
Finansiella kostnader, rantebarande skulder 6 -11562 -694 -239 -141
Ovriga finansiella intakter 6 6 - 6 -
Ovriga finansiella kostnader 6 -186 -113 -55 22
Finansiella kostnader, nyttjanderéttstillgangar -29 - -9 -
Valutavinster och -forluster -133 50 -133 50
Férvaltningsresultat 1293 989 409 350
Férvaltningsresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 709 423 234 176
Innehav utan bestammande inflytande 583 566 175 174
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 7 6517 2744 1617 565
Véardeférandring finansiella derivatinstrument 8 -107 11 324 -19
Resultat fore skatt 7703 3745 2 349 896
Aktuell skatt -259 -145 -81 -44
Uppskjuten skatt -1 443 -396 -472 -109
Periodens resultat 6 001 3204 1797 743
Periodens resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4 099 1979 1032 613
Innehav utan bestdmmande inflytande 1902 1224 765 130
Ovrigt totalresultat 432 -255 -840 -887
Totalresultat 6 433 2949 956 -144
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Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 4 863 mkr (3 393), vilket mots-
varar en Okning pa 43 procent. Tillvaxten &r primart ett resultat av
genomférda fastighetstransaktioner i Danmark och Nederlanderna.
Hyresintékterna uppgick i genomsnitt till 1 365 kr per kvm tidsvagd yta
(1 404). Den lagre snitthyran forklaras huvudsakligen av en mixeffekt
relaterad till forvarvet i Nederlanderna.

Uthyrningsgraden for bostader uppgick till 97,6 procent (97,3) for
perioden. Justerat for avsiktligt tomstéllda lagenheter var den reella
uthyrningsgraden 99,1 procent (98,6).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till -2 138 mkr (-1 582), féréandringen
beror framst pa tkad fastighetsvolym. Fastighetskostnaderna uppgick i
genomsnitt till -600 kr per kvm tidsvagd yta (-655). Det lagre snittet
forklaras primart av forvarvet i Nederlanderna.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 2 729 mkr (1 810), vilket mot-
svarar en dverskottsgrad om 56,0 procent (53,4). Den hogre dverskotts-
graden beror primart pa férvarven i Danmark och Nederlanderna samt
driftsoptimeringar.

Centrala administrationskostnader

Kostnaden for central administration uppgick till -172 mkr (-107),
okningen forklaras framst av en organisation i tillvaxt till féljd av en stdrre
fastighetsportfol].

Finansiella kostnader, rantebarande skulder

Finansiella kostnader var -1 152 mkr (-694) i perioden. De 6kade finan-
siella kostnaderna forklaras framst av en storre laneportfdl; till foljd av
en storre fastighetsportfolj. Genomsnittsrantan pa balansdagen for den
totala upplaningen, derivaten samt avgifter for outnyttjade krediter upp-
gick till 1,94 procent (1,87). Okningen férklaras i huvudsak av skillnader
i spread mellan obligationer och banklan, férandringar av underliggan-
de basrantor samt 6kad rantesakring. Vid periodens slut uppgick
rantesakringsgraden fér Heimstaden till 65 procent (50).

Réantetackningsgraden uppgick rullande tolv manader till 2,4 (2,5).
Foérandringen beror framst pa en hogre snittranta samt en hogre
beldningsgrad de senaste tolv manaderna. Den 30 augusti utférdes en
nyemission om 3 000 mkr i Heimstaden Bostad som delvis anvants for
att 16sa lan med relativt hog ranta. Forandringen har annu inte gett full
effekt pa rullande tolv ménaders rantetackningsgrad.

Ca 34 procent (57) av portfoljen byter ranta inom ett ar och en momen-
tan férandring av basrantan (Euribor, Stibor, Cibor, Nibor) med 1 pro-
cent, allt annat lika, 6kar Heimstadens rantekostnader, justerat for den
upptagna rantesékringen, pa arsbasis med ca 179 mkr (187) vid en réante-
uppgang och minskar med ca -46 mkr (-34) vid en réantenedgang.

Skillnaden i kénslighet forklaras av att flera kreditavtal innehaller rante-
golvsklausuler som begransar ranteférandringar pa nedsidan, genom att
basréntan exempelvis inte kan bli negativ, samtidigt som kostnader

avseende utestdende och kopta rantederivat kan ¢ka vid negativa
marknadsrantor.

Ovriga finansiella kostnader
Ovriga finansiella kostnader avser primart kostnader av engangs-
karaktar relaterade till nyupptagning och inlésen av lan.

Valutavinster och -férluster

Valutavinster och -forluster uppgick till -133 mkr (50) och avser primért
orealiserade valutakursdifferenser avseende likvida medel, samt ford-
ringar och skulder i moderbolaget.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet kade till 1 293 mkr (989). Det hogre forvaltnings-
resultatet forklaras primart av en stdrre fastighetsportfolj till f6ljd
av férvarv. Rensat for valutavinster och -férluster har férvaltningesre-
sultatet 6kat med 52 procent mot foregaende ar.

Véardeférandring finansiella instrument

Heimstaden anvander sig, i enlighet med fastlagd finanspolicy och
rantesakringsstrategi, av rantederivat och basswappar i syfte att han-
tera koncernens rante- och valutarisk. Den orealiserade vardeférand-
ringen avseende rantor uppgick i perioden till -107 mkr (11). Valutaef-
fekter relaterade till valutasakring av obligationslan redovisas pa raden
for Valutavinster och -férluster.

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Efter valutajustering uppgick den totala vardeférandringen avseende
fastigheter i resultatrakningen till 6 517 mkr (2 744). Sammantaget upp-
gick den orealiserade vardeférandringen i balansrakningen till 6 463
mkr (2 890). Det motsvarar en vardetkning under aret pa 6 procent.
Samtliga av Heimstadens geografiska segment utvecklades positivt
under aret. Vardeforandringarna forklaras primért av sankta direktavkast-
ningskrav i de befintliga bestdnden samt driftoptimeringar. Direktavkast-
ningskraven i varderingen uppgick i genomsnitt till 3,63 procent, att
jamfora med 3,69 procent vid utgangen av 2018.

Skatt

Den postiva vardeutvecklingen i Heimstadens fastighetsbestand under
aret har medfort en 6kad uppskjuten skatteskuld, vilket paverkat resul-
tatet med -1 443 mkr (-396). Aktuell skatt uppgick till -259 mkr (-145).

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat utgérs av valutaomrakningsdifferenser som uppstar
vid konsolideringen av koncernens utldndska dotterbolag och uppgick
till 432 mkr (-255).

Heimstaden AB BOKSLUTSKOMMUNIKE januari—december 2019
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Rapporter dver finansiell stallning—koncernen

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

Anlaggningstillgangar

Goodwill 72 -
Forvaltningsfastigheter 9 113719 76 249
Leasingavtal, nyttjanderatt 895 .
Materiella anlaggningstillgadngar 30 22
Réntederivat - 18
Andelar i intressebolag 10 337 123
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 580 286
Summa anlaggningstillgangar 115633 76 699

Omsittningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsratter 865 680
Kundfordringar 23 16
Ovriga kortfristiga fordringar 1062 863
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 387 253
Likvida medel 10 687 4775
Summa omséttningstillgangar 12974 6 588
SUMMA TILLGANGAR 128 606 83 286

Heimstaden AB BOKSLUTSKOMMUNIKE januari—december 2019
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Forvaltningsfastigheter

Heimstadens fastighetsbestand uppgick pa balansdagen till ett mark-
nadsvéarde om 113 719 mkr, jamfort med 76 249 mkr vid arsskiftet 2018.
Under perioden har fastigheter forvarvats till ett varde av 27 859 mkr,
varav storsta andelen avser forvarven i Danmark och Nederlanderna.
Den totala orealiserade vardeforandringen under perioden uppgick till
6 463 mkr (2 890). Resterande forandring av fastighetsportfoliens bok-
forda varde utgjordes av forséliningar, investeringar i befintligt bestand
samt 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
tillgangar 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 580 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-

stallande.

Ovriga kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar avser framférallt deposition fér férvarv
av den tjeckiska fastighetsporfélijen “Residomo” samt finansiering
av nybyggnadsprojekt.

ARETS UTVECKLING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER, MKR
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital ? 59 942 33 936
Langfristiga rantebarande skulder 56 809 38 195
Langfristig skuld, finansiell leasing 896
Réntederivat 10 65 -
Uppskjuten skatteskuld 3 640 2218
Summa langfristiga skulder 61 411 40 413
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebéarande skulder 5137 7 492
Leverantorsskulder 332 351
Aktuella skatteskulder 202 99
Ovriga Kkortfristiga skulder 994 521
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 589 475
Summa kortfristiga skulder 7 254 8938
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 128 606 83 286
" Varav innehav utan bestammande inflytande 36 134 17 436
Rapporter dver forandring | eget kapital —koncernen

) Héanforligt till  Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Balanserade Hybrid- moderbolagets bestdmmande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital vinstmedel obligation aktieagare inflytande eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 78 729 8122 - 8928 9879 18 807
Utdelning, preferensaktier -47 -47 -47
Aktiedgartillskott, Fredensborg AS 5737 5737 5737
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 6 563 6 563
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -76 -76
Féréandrad beskattning 1 1 1 2
Ovrigt totalresultat -100 -100 -155 -255
Periodens totalresultat 1979 1979 1224 3204
Eget kapital 2018-12-31 78 6 466 9 956 - 16 499 17 436 33 936
Utdelning -47 -45 -92 -56 -147
Aktiedgartillskott, Fredensborg AS
Tillskott fran innehav utan bestdammande inflytande 8 644 8 644
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -465 -465
Innehav utan bestdmmande inflytande 52 52
Emission hybridobligation 3000 3 000 8523 11 523
Emissionskostnader -25 -25 -9 -34
Ovrigt totalresultat 326 326 106 432
Periodens resultat 4 054 45 4 099 1902 6 001
Eget kapital 2019-12-31 78 6 466 14 289 2975 23 808 36 134 59 942
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Réantebarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang en beldningsgrad pa 40 pro-
cent (49). Av den totala rantebarande skulden utgjorde 66 procent (63)
sakerstallda Id&n med pantbrev i fastigheter, vilket ger en belédningsgrad
for sakerstallda 1an pa 23 procent (29).

Den totala laneportfélien uppgick pé balansdagen till 61 946 mkr (45 687).
Av denna avser 34 procent (29) obligationslan, 32 procent (33) real-
kreditlan och 34 procent (38) traditionella banklan. Utdver detta finns det
outnyttjade kreditléften om 10 269 mkr (7 043).

Den genomsnittliga kapitalbindningen avseende Heimstadens ran-
teb&rande skulder uppgick till 10,1 &r (8). Storsta andelen laneforfall
inom ett enskilt &r intraffar 2021 (2020) och utgér 17 procent (26) av
den totala portfélijen. Den genomsnittliga rantebindningstiden inklud-
erat effekten av derivat uppgar till 2,6 ar (2,1).

Uppskjuten skatt

Den positiva vardeutvecklingen i Heimstadens fastighetbestand har
medfort en Okad uppskjuten skatteskuld, som pa balansdagen uppgick
till 3 640 mkr (2 218).

ARETS UTVECKLING AV EGET KAPITALY, MKR
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 59 942 mkr (33 936), vilket ger en soli-
ditet pa 47 procent (41). Férandringen i eget kapital i perioden hanfors
till vardeforandringar i fastighetsbestandet, nyemission samt emission
av hybridobligationer.

Heimstaden ar exponerat mot valutarisk i euro, danska- samt norska
kronor. Risken ar kopplad till de utlandska verksamheterna samt till
finansiering i euro i moderbolaget. Moderbolagets obligationslan i euro
har sékrats via swappar till samma valuta som tillgdngarna som lanen
ar avsedda att finansiera. Valutarisken kopplad till de utldndska verk-
samheterna &r begransad till nettokapitalet i respektive valuta.

115238 52 59 942

-34

8 644

-613

Férvaltnings-  Vérdeférandring Vardeforandring Skatt

Eget kapital
11 resultat - Fastigheter - Derivat
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Rapporter dver kassafloden — koncernen

2019 2018 2019 2018
12 man 12 man 3 man 3 man
Belopp i mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 7 703 3745 2 349 896
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet;
— Vardeférandring férvaltningsfastigheter -6 517 -2 744 -1 627 -565
— Véardefdrandring derivatinstrument 107 -11 -324 19
- Ovriga poster som inte ingér i kassaflodet =51 -100 -117 -234
Betald skatt -159 -131 15 -16
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rorelsekapital 1082 758 296 100
Férandring rorelsekapital
Férandring av kortfristiga fordringar -62 348 140 32
Forandring av bostadsréattsandelar - -883 - -
Férandring av kortfristiga skulder 360 -489 648 -5568
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1 381 -266 1085 -426
Investeringsverksamheten
Forvarv fastigheter -11 131 -9 018 -2 057 6515
Investering i fastigheter -2 582 -4 039 -710 -3 312
Forvarv dotterbolag -72 -2 - -
Forvarv dvriga anlaggningstillgangar =16 -1568 -6 -1568
Erlagd handpenning férvarv -5636 -547 -392 484
Ovriga fordringar kommande forvary -231 - -231 -
Ovriga investeringar -4 -22 0 -5
Férséljning av fastigheter 14 165 10,9 -7
Férvarv av andelar i intressebolag -14 -6 -14 -1
Forandring lan till intressebolag -361 -47 -122 -43
Forandring av finansiella tillgangar -47 198 -63 -13
Kassaflode fran investeringsverksamheten -14 979 -13 486 -3 594 3460
Finansieringsverksamheten
Tillskott ifran innehav utan bestammande inflytande 8 644 6 563 6 229 -
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -465 -76 = -
Utdelning/tillskott moderbolag = 5737 = -
Utdelning preferensaktier -47 -47 -12 -12
Ranta hybridobligation -135 - -135 -
Nyemission hybridobligation 11 523 - 8 548 -
Férandring réantebarande skulder -59 5198 -5 235 -3 756
Losen rantederivat - -135 - -37
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 19 461 17 242 9 396 -3 805
Periodens kassafléde 5863 3489 6 886 =771
Likvida medel vid periodens boérjan 4775 1393 3 841 1393
Valutaeffekt i likvida medel 48 -107 -41 -153
Likvida medel vid periodens slut 10 687 4775 10 687 469
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i rorelseka-
pital, uppgick till 1 082 mkr (758). Okningen &r primért hanférlig till ett
storre fastighetsbestand. Efter en forandring av rorelsekapitalet uppgick
kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 1 381 mkr (-266).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -14 979 mkr
(-13 486). Den stora delen av flodet utgdrs av bolags- och fastighets-
transaktioner, dar merparten ar hanfoérligt till férvarv i Danmark och
Nederlanderna.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 19 461 mkr
(17 242). Beloppet ar primart hanforligt till nyemission av hybrid-
obligation samt tillskott fran innehav utan bestammande inflytande.

Kassafléde
Periodens kassafloéde uppgick till 5 863 mkr (3 489) och likvida medel
till 10 687 mkr (4 775) vid utgadngen av perioden.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT, MODERBOLAGET

RAPPORTER OVER FINANSIELL STALLNING, MODERBOLAGET

2019 2018
12 man 12 man
Belopp i mkr jan-dec jan-dec Belopp i mkr 2019-12-31 2018-12-31
Tillgangar
Ovriga rérelseintakter 147 108 Anlaggningstillgangar
Centrala administrationskostnader -135 -79 Materiella anlaggningstillgéngar 1 3
Rorelseresultat 12 30 Andelar i dotterbolag 15 282 3339
Fordringar hos dotterbolag 200 -
Avskrivningar - - Ovriga finansiella anlaggningstillgangar - 1
Utdelning fran intressebolag - - Summa anl&ggningstillgangar 15483 3342
Utdelning fran dotterbolag 3597 -
Nedskrivning -3 396 -3 708 Omséttningstiligangar
Resultat fran andelar i koncernforetag 15639 3537 Fordringar hos dotterbolag 636 15 058
Resultat fore finansiella poster 1750 -143 Ovriga kortfristiga fordringar 79 187
Likvida medel 6 122 706
Rénteintakter 73 23 Summa omsattningstillgangar 6 838 15 951
Réntekostnader -106 222 SUMMA TILLGANGAR 22 321 19293
Forvaltningsresultat 1717 -342
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Koncernbidrag 2 11 Eget kapital 17 984 13 386
Resultat fore skatt 1714 -331
Langfristiga skulder
Aktuell skatt - - Rantebérande skulder 200 -
Uppskjuten skatt - -~  Obligation 3000 2 500
Resultat efter finansiella poster 1714 -331 Langfristiga skulder, dotterbolag 959 140
Summa langfristiga skulder 4159 2 640
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder, dotterbolag 99 3 247
Ovriga kortfristiga skulder 79 21
Summa kortfristiga skulder 177 3 267
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 321 19 293
MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Eget kapital 2017-12-31 78 729 - 7220 8 027
Utdelning, preferensaktier -47 -47
Aktiedgartillskott 5737 5737
Perioden resultat -331 -331
Eget kapital 2018-12-31 78 729 - 12 580 13 386
Utdelning -45 -47 -91
Emission hybridobligation 3 000 3 000
Emissionskostnader -25 -25
Periodens resultat 45 1670 1714
Eget kapital 2019-12-31 78 729 2975 14 202 17 984
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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 Vardeforandring finansiella instrument till Valutavinster och -forluster.
Valutaeffekter avseende koncerninterna Ian har aven flyttats fran Ovriga
finansiella kostnader till Ovrigt totalresultat. Ovriga nya och &ndrade
standarder bedoms for narvarande inte paverka Heimstadens redo-
visning 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

Not 2  Upplysningar om narstédende

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 inférandet
av IFRS.

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.

Heimstadens transaktioner med narstaende framgar av noterna A8 och MB-A6 i Heimstadens arsredovisning for 2018.
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Not 3 Hé&ndelser efter balansdagen

9 januari

Heimstaden Bostad AB tillkdnnager forvarvet av en tjeckisk bostads-
portfolj genom forvarvet av RESIDOMO-koncernen, bestaende av 4 515
fastigheter med 42 584 bostader och 1 675 kommersiella enheter.
Portféljen ar huvudsakligen belagen i Moravia-Schlesien-regionen, som
ar den tataste befolkade regionen i Tjeckien efter huvudstaden Prag,
och omfattar totalt 2,6 miljoner kvadratmeter uthyrningsbar yta.

Den avtalade kopeskillingen pé fastighetsniva uppgar till cirka 1,3 mil-
jarder euro. Belaningsgrad kommer att hallas pa en niva som stodjer
nuvarande kreditbetyg samt arbetet mot ett hogre betyg. Transaktionen
tiltrads preliminart den 20 februari.

Foérvarvet inkluderar en operativ plattform med néara 500 anstéllda
totalt. Stora renoverings- och uppgraderingsprogram har genomforts
under de senaste tio &ren och Heimstaden Bostad kommer att fortséatta
att utveckla och uppgradera portféljen och dess forvaltning i enlighet
med sitt Friendly Homes-koncept.

15 januari

Heimstaden Bostad emitterar euro obligationer inom ramen for existe-
rande EMTN program. Det emitterade beloppet uppgar till 500 miljoner
euro med en 16ptid p& 6 &r och en ranta pa 1,125 procent.

5 februari
Heimstaden AB emitterar hybridobligationer om SEK 1 000 miljoner pa
den nordiska kapitalmarknaden.

Not 4  Hyresintakter
HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER FORDELNING AV HYRESINTAKTER
mkr Kr/kvm %
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Not 5  Fastighetskostnader
2019 2018 2019 2018 DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD
12méan 12man 3 man 3 man mkr %
Belopp i mkr jan-dec jan-dec oki-dec okt-dec 3000 70 [ B Driftnetto, mkr
Driftkostnader -960 -989 =185 -310 0 Overskottsgrad, %
Reparation och underhall -546 -344 -175 -121 2500
Fastighetsadministration -422 -155 -210 -40 2000 50
Fastighetsskatt -202 -86 -64 -27 0
Tomtréattsavgald - -2 - - 1500
Avskrivningar -8 -6 -4 -3 30
Summa fastighetskostnader -2138 -1582 -638 -502 1000 20
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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-

Finanspolicy i Utfall
Finansiella risker sammandrag 2019-12-31 Notering
Refinansieringsrisk
Kapitalbindning (méanader) minst 15 121
Laneforfall (procent, i enskilt &r) maximalt 40 17 (2021)
Begransning enskild langivare (procent) maximalt 50 14 (ABN Amro)

Rénterisk Enligt resp covenant

| enlighet med separat
Rantebindning (&r) rantesakringsstrategi 2,6
Rantesakring (procent) minst 25 65
Kreditrisk
Soliditet (procent) minst 25 a7
Réntetackningsgrad
(ggr, rullande 12 manader) minst 1,4 2,4

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

RANTETACKNINGSGRAD Q4 (ICR)

4,0

3,5

3,0

2,5

2,0

2015 2016 2017 2018 2019

2019-12-31 Réntebindning lan Réntebindning inkl. derivat"

. Ranta, inkl Ranta, inkl

Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %

Inom 1 ar efter balansdagen 51 652 83 1,6 21 101 34 2,3

Mellan 1-5 ar efter balansdagen 9 800 16 3,1 34 039 55 1,5

Senare an 5 ar efter balansdagen 494 1 3,2 6 806 11 2,1

Totalt 61 946 100 1,9 61 946 100 1,9
' Kreditmarginalen ar jamnt utspridd éver forfallostrukturen

Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien uppgar till: 0,71 ar
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 2,56 ar

Not 7

Véardering forvaltningsfastigheter

Direktavkastningskrav

Ar Genomsnitt

Intervall

2018
2019 Q4

0,95% - 8,50%

0,38% - 10%

Heimstaden AB BOKSLUTSKOMMUNIKE januari—december 2019

24



Publicerad 2020-02-14

5 Foseidon, Hévneholmen, Képenhamn'
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Not 8  Vardeférandring derivat

Férandring marknadsvérde derivat

Marknadsvarde derivat 2018-12-31 18

Férvarvade derivat -

Losta derivat 88

Valutaeffekt pa derivat 65

Realiserade vardeforandringar -88

Orealiserade vardeférandringar -148

Marknadsvarde derivat 2019-12-31 -65

Not 9  Forvaltningsfastigheter

Forandring marknadsvérde forvaltningsfastigheter

Belopp i mkr Totalt Sverige Danmark Norge Tyskland  Nederlanderna

Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2018-12-31 76 249 36 005 23782 15 521 703 236

Férséljningar under perioden -14 -14 0 0 0 0

Forvarv under perioden 27 859 1973 8 080 757 1311 15738

Forvarv fran intressebolag - - - - - -

Investeringar under perioden 2 607 1444 901 239 13 10

Valutaférandring 554 0 417 421 14 -299

Marknadsvérde efter transaktioner 107 255 39 408 33180 16 938 2042 15 686

Orealiserad vardeférandring 6 463 2222 1463 434 250 2 095

Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2019-12-31 113719 41 630 34 643 17 372 2292 17 781

Not 10 Finansiella instrument

Foérandring lanevolym Finansiella instrument

Rantebéarande lan 2018-12-31 45 687 Forfall rantederivat

Aterbetalning lan -12 684 Andel, Rénta,

FX effekt pa Ian 325  Ar Typ mkr % %"

Nyupplaning/évertagande av 1&n 28618 Inom 1 &r efter balansdagen Betalar fast 4 592 12 0,1

Rantebarande 1an 2019-12-31 61 946 Mellan 1-5 ar efter balansdagen Betalar fast 26 882 71 0,2

Senare an 5 ar efter balansdagen Betalar fast 6 231 17 0,5

Kapitalbindning lan Kreditloften Summa 37 704 100 0,2

A 0 0
Ar - mkr__Andel, % mkr__Andel, % " Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
Inom 1 &r efter balansdagen 5137 8 0 En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast ranta.
Mellan 1-5 ar efter balansdagen 34 607 56 10269 100
Senare an 5 ar efter balansdagen 22 201 36 0 Finansiella instrument
Totalt 61 946 100 10269 100
Forfall basswap
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden uppgar till: 10,1 ar Andel Ranta
Ar Typ mkr % %"

Finansieringskalla, mkr Inom 1 ar efter balansdagen Betalar rorlig 5223 42 3,2

Sakerstillda, Andel, Outnyttjat Mellan 1-5 4r efter balansdagen Betalar rérlig 7313 58 2,8

Kredit % % kreditléfte Senare dn 5 &r efter balansdagen Betalar rorlig 0

Obligationer 21 066 0 34 0 Summa 12 536 100 3,0
Realkl;edltlan 19935 100 82 0 " Réntan indikerar den rorliga avtalade rantan pa balansdagen.
Banklan 20 945 100 34 10 269
Totalt 61 946 66 100 10 269
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__Kirkeveien 166,-Oslo

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 14 februari 2020

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 2019 2018

12 man 12 man 3 man 3 man

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintékter, mkr 4 863 3393 1380 984
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 97,6 97,3 97,6 97,3
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 99,1 98,6 99,1 98,6
Overskottsgrad, % 56,0 53,4 53,8 49,1
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 27 859 21 696 5190 6 162
Fastighetsforsaljningar, mkr 14 1565 11 -7
Marknadsvarde fastigheter pa balansdagen, mkr 113 719 76 249 113 719 76 249
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 4 031 310 2 732 359 4 031 310 2 732 359
Antal bostadslagenheter p& balansdagen 54 863 39 006 54 863 39 006
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 91 89 91 89
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr 1381 -266 1085 -426
Forvaltningsresultat, mkr 1293 989 409 350
Rantetackningsgrad (ICR), ggr 2,4 2,5 2,4 2,5
Soliditet, % 46,6 40,7 46,6 40,7
Belaningsgrad (LTV), % 39,9 491 39,9 491
Belaningsgrad sakerstallda lan, % 23,5 28,8 23,5 28,8
Genomsnittlig réanta pa balansdagen, % 1,9 1,8 1,9 1,8
Genomsnittlig rantebindningstid 1&n inkl derivat, ar 2,6 2,1 2,6 2.1
Genomsnittlig kapitalbindningstid 1an, ar 10,1 8,0 10,1 8,0
Rantabilitet pa eget kapital, % 18,0 13,2 18,0 13,2
Eget kapital pa balansdagen, Mkr 59 942 33 936 59 942 33 936
Substansvarde pa balansdagen, Mkr 63 582 36 154 63 582 36 154
Langsiktigt substansvarde pa balansdagen, Mkr 63 647 36 136 63 647 36 136
DEBT/EBITDA, ggr 21 21 21 21
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 322 139 33 -10
Eget kapital per stamaktie, kr 1608 1182 1 608 1182
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380 380
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Antal utestdende preferensaktier vid periodens slut, st 2343 750 2343 750 2 343 750 2343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 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
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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 utgéang, i relation till antalet stamaktier
vid periodens utgang, efter att hansyn tagits till preferens- och
hybridkapitalet.

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 och hybridkapitalets del av resul-
tatet for perioden.

Ekonomisk information

Arsredovisning 2019, publiceras mars 2020

Delarsrapport januari-mars 2020, publiceras 30 april 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 samt Lagen om vardepappersmarknaden.

Informationen lamnades, genom nedanstéende kontaktpersoners férsorg,
for offentliggdrande den 14 februari 2020 kl. 09:00 CET.

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

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



