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Nyckeltal

januari—mars 2020 ‘ 5

OPERATIVT FINANSIELLT

Hyresintakter Kassaflode fran den Eget kapital Likvida medel
I6pande verksamheten

1 566 MKR 313 MKR 65,6 MDKR 7,5 MDKR R

2019 1 028 mkr (+53%) 2019 -239 mkr 2019 59,9 mdkr (+9%) 2019 10,7 mdkr
| |
Driftnetto . Vardeférandring = Beléningsgrad » Belédngingsgrad e
i fastigheter i sakerstallda 1an —
857 1 914 44. 29.
2019 521 mkr (+64%) +1,6% under 2020 2019 40% 2019 32%

NN | I

Overskottsgrad Reell uthyrningsgrad Réantetackningsgrad b Outnyttjade krediter
for bostader :

54,7 . 97,2. 2,5, | 11,55

2019 50,9% 2019 98,9% 2019 2,4 x 2019 10,3 mdkr

_ FASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

132 Marknadsvarde fér Heimstadens
MDKR fastighetsbestand.

2019 114 mdkr (+16%)

Andel bostadsyta

93 Heimstadens fastighetsbestand
% utgodrs huvudsakligen av bostader.

2019 91%

Area Bostadsyta Antal lagenheter Antal lokaler
6 692 ium 6202 kvm 97 792 4434
2019 4 031" kvm (+66%) 2019 3 661'kvm (+69%) 2019 54 863 (+78%) 2019 2 749 (+61%)
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Perioden | korthet

januari—mars 2020

® Periodens hyresintékter 6kade till 1 566 mkr (1 023) EXJ

® Reell uthyrningsgrad for bostader uppgick till
97,2 procent (98,9)

* Periodens driftnetto 6kade till 857 mkr (521)

° Forvaltningsresultatet, rensat for orealiserade
valutaeffekter, uppgick till 467 mkr (236)

* Vardeférandring i fastigheter uppgick till 1 914 mkr
(1 761)

® Periodens resultat dkade till 1 665 mkr (1 202)

* Fastighetsforvarv i perioden uppgick till 14 376 mkr
(3711) =4

® Resultat per stamaktie uppgick till 19 kr (101)

Jamforelser inom parentes avser motsvarande period foregaende
ar om inget annat anges.
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Vara varderingar
helt avgorande |
Coronakrisens tid

Europa och varlden har till stor del stangt ner i syfte att stoppa det virus
som just nu radikalt paverkar vara liv. For oss i Heimstaden, som &ger
och forvaltar manniskors hem, galler det att pa ett tryggt och omtank-
samt sétt fortsatta leverera en god kundservice i en tid da hemmet for
manga aven blivit deras arbetsplats, dagis och skola. Den pagaende
pandemin tvingar oss alla att hélla distans till varandra, arbeta och stu-
dera hemifran och ha digitala moten.

Det hér innebér stora svarigheter for de verksamheter som annars finns
till for att vi ska kunna moétas, umgas och roa oss. Nu har verksam-
heter pa nagra fa dagar forlorat sina kunder, fatt varsla, séga upp eller
permittera sina medarbetare. Manga entreprentrer och smaféretagare
slass for att radda sina livsverk fran konkurs.

Heimstaden ar mer lyckligt lottade &n manga andra, eftersom var verk-
samhet tacker ett grundlaggande och langsiktigt manskligt behov — det
egna boendet. Nu gor vi allt vad vi formar for att tillsammans med
regeringars och myndigheters insatser hjalpa till att stodja vara hyres-
gaster och deras verksamheter.

e /i diskuterar och justerar hyresvillkor f6r de drabbade lokalhyres-
gasterna for att Oka deras 6verlevnadsmojlighet.

o Vi bestéller arbetslunch och takeaway fran vara restauranghyres-
gaster till all Heimstadens personal.

o Vi underlattar for vara aldre hyresgéster éver 70 ar genom att bekosta
deras hemleveranser av livsmedel.

Jag &r stolt dver att vi pa Heimstaden i dessa provande tider lever minst
lika néra vara vérderingar som under den starka hdgkonjunktur som
radde for bara nagra méanader sedan. Det &r i svara och utmanande
tider som var organisation prévas och jag ser hur vara medarbetare
hanterar den nya situationen pa ett mycket konstruktivt och profes-
sionellt satt.

Vi visar nu genom konkreta handlingar att vardeorden CARE — DARE
— SHARE &r mer &n bara ord. Heimstadens livslanga perspektiv pa

agande och var omsorg om vara kunder ar fundamenten som vi vilar
pa. Var foretagskultur och vara varderingar &r det som skiljer oss fran
manga andra privata bostadsbolag och helt centrala faktorer for att vi
ska kunna behaélla eller 6ka vardet pa vart bolag. Vi finns déar for den
som behdver hjélp. Detta gér mig bade glad och hoppfull.

Coronapandemins ekonomiska paverkan pa Heimstaden

Av vara totala &rliga hyresintékter pa 6,8 miljarder SEK (baserat pé in-
tjaningsférméagan per den 31 mars) kommer drygt 6 procent fran vara
kommersiella hyresgaster, varav en betydande del &r offentliga hyres-
gaster samt livsmedelsbutiker, apotek och banker. Detta ar verksam-
heter som hittills paverkats i begransad omfattning av krisen. | vara
"réddningsinsatser” for de lokalhyresgaster som daremot drabbats av
krisen beraknar vi en minskad hyresintakt for Q2 om ca 15-17 msek
totalt inom koncernen. Detta motsvarar ca 1 procent av de totala hyres-
intakterna for kvartalet.

Vi ser ingen 6kning avseende obetalda hyror bland vara bostadshyres-
géster och forvantar oss inte detta heller. Daremot kan det uppsta
nagot 6kad vakans kortsiktigt med anledning av att visningar av upp-
sagda lagenheter ska hanteras med social distans eller helt digitalt. Det
tar langre tid och kortare vakanser kan darfor uppsta i samband med
hyresgastbyten.
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Hyresintékter och driftskostnader Q1

Heimstadens hyresintakter foljer lagd budget. Driftskostnaderna har
under Q1 varit lagre an budgeterat och hanfors framst till lagre varme-
och elkostnader. Orsaken till detta ar en betydligt varmare vintersasong
an normalt i de nordiska landerna, men ocksé att vi lagger stort fokus
pé energioptimering av vara fastigheter.

Vara tjeckiska kolleger valkomnades

Den 20 februari, efter slutférd granskning och accept av konkurrens-
myndigheten, tilltrddde Heimstaden Bostad forvarvet av Residomo. Vi
valkomnade d& 500 nya kolleger i Tjeckien, en fullskalig operativ platt-
form, inklusive fastighetsforvaltning och Asset Management. Med knappt
43 000 bostadslagenheter i Tjeckien ar vi nu den i sarklass storsta
fastighetsagaren i landet. Vi hade planerat att i slutet av mars genomféra
en storre lansering av Heimstaden och vart Friendly Homes-koncept,
men med stangda grénser och pagaende restriktioner har vi fatt flytta
denna framat i tiden. Var personal i Tjeckien hanterar dock verksam-
heten pa ett alldeles stralande sétt i denna utmanande tid.

Tillvaxt och organisationsutveckling fortgar

Under kvartalet har vi genomfort kompletteringsférvary av 142 1agen-
heter och 9 lokaler i Nederlanderna och arbetet ar i full gdng med att
bygga var egen forvaltningsorganisation och ¢ppna vara regionkontor
i landet.

| Sverige har vi i enlighet med vart ramavtal med Magnolia nu tecknat
avtal om produktionsstart av 780 lagenheter i Lund och 225 lagenheter
i Ystad. De blir utmérkta komplement till véra nuvarande fastigheter
och forvaltningsorganisationer pa dessa orter.

Vi har under kvartalet rekryterat tva nya landschefer. Eddo Rats (Neder-
landerna) och Michael Byrgesen Hansen (Danmark) blir utmérkta fore-
tradare i vart arbete med att forenkla och férgylla livet genom omtank-
samma boenden.

Framatblick fér 2020

Coronapandemin och dess fortsatta utveckling péaverkar framtida
ekonomi och arbetsldshet. Hur allvarlig och djup krisen blir &r svar att
overblicka i dag. En sak vet vi dock:

Heimstaden tillhandahaller bostéader, nagot vi alla behtver oavsett kon-
junktur. Det finns ocksa ett bostadsunderskott p& de marknader dér vi
verkar. Att tillhandahélla bostader i attraktiva lagen, till hyror som de
allra flesta invanare kan efterfrdga, ar en fantastisk och flexibel produkt.
Hyreslagenheter ar ett problemfritt boende i en problemfylld tid och
kraver varken kontantinsats eller bostadslan. Med detta sagt stéar vi
tryggt och kan fortsatta vart arbete med att leverera en allt battre kund-
upplevelse och finnas till hands for vara boende.

Heimstaden har ocksé den ekonomiska mojligheten och styrkan att i
utmanande tider fortsatta var tillvaxtresa samt genom fortsatt nypro-
duktion lindra en kanske allt storre brist pa just det kapitalfria boendet,
namligen hyreslagenheter.

Patrik Hall
VD, Heimstaden AB
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Vasentliga transaktioner och handelser

Heimstadens fastighetsbestand forvaltas i sex geografiska segment — Sverige, Danmark, Norge, Tyskland, Neder-
l&nderna samt Tjeckien. Det totala vardet p& Heimstaden Bostads fastighetsportfolj uppgick pé balansdagen fill
132 miljarder kronor exklusive avtalade forvarv. Nedan &terges de vasentliga transaktioner och handelser som
koncernen avtalat i det forsta kvartalet samt vasentliga transaktioner som avtalats i tidigare perioder men som

tilltratts i det aktuella kvartalet.

5 februari

Heimstaden har framgangsrikt emitterat ytterligare hybridobligationer
om 1 miljard kronor under Bolagets hybridobligationslan (ISIN
SE0012455111), vilket innebér att den totala utestdende volymen éar
4 miljarder kronor under ett rambelopp om 5 miljarder kronor. De nya
hybridobligationerna emitterades till ett pris om 103 procent av nomi-
nellt belopp, motsvarande en rorlig ranta om STIBOR 3m + 518 rante-
punkter till forsta inldésendagen. Hybridobligationslanet har en evig
|6ptid dar Bolaget har en forsta refinansieringsmaojlighet om cirka 4,7 ar.

20 februari

Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB tilltrader forvarvet av
en tjeckisk bostadsportfdlj genom férvarvet av RESIDOMO-koncernen,
bestaende av 4 515 fastigheter med 42 584 lagenheter och 1 675
kommersiella enheter. Portfoljen &r huvudsakligen beldgen i Moravia-
Schlesien-regionen, som ar den tataste befolkade regionen i Tjeckien
efter huvudstaden Prag, och omfattar totalt 2,6 miljoner kvadratmeter
uthyrningsbar yta.

Kopeskillingen pa fastighetsniva uppgar till cirka 1,3 miljarder euro.
Belaningsgrad kommer att hallas pa en niva som stddjer nuvarande
kreditbetyg samt arbetet mot ett hdgre betyg.

Stora renoverings- och uppgraderingsprogram har genomférts under
de senaste tio aren och Heimstaden Bostad kommer att fortsatta att
utveckla och uppgradera portfélijen och dess férvaltning i enlighet med
sitt Friendly Homes-koncept.

15 januari

Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad har emitterat en obliga-
tion under der existerande EMTN-programmet. Det nominella beloppet
uppgick till 500 miljoner euro med en 16ptid pa 6 ar och ranta pa 1,125
procent. Den tillskjutna likviditeten kommer att anvandas till generella
bolagséndamal.

4 mars

Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB har férvarvat Magnolia
Bostad-projektet Slipsen i Sodra Rabylund, Lunds kommun. Projektet
startade produktionen i december 2019 och inkluderar utveckling av
cirka 780 lagenheter pa 45 000 kvm BTA. Beréknat fastighetsvarde vid
slutférandet uppgar till cirka 1,4 miljarder kronor.

24 mars

Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB har av Magnolia
Bostad forvarvat projektet Vrakbaten i Vastra Sjostaden, Ystad Kommun.
Projektet produktionsstartades i december 2019 och omfattar utveck-
ling av cirka 225 lagenheter. Bedomt fastighetsvarde vid fardigstal-
lande uppgar till cirka 400 miljoner kronor.

31 mars

Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad AB expanderar sin neder-
landska portfolj genom forvary av 142 bostéader fran DamBorg. Fastig-
hetsvardet uppgar till ca 44 miljoner euro.

Portfélien omfattar 62 bostader i den reglerade sektorn och 80 bostader
i den liberala sektorn. Husen ar spridda over totalt 21 helagda komplex,
15 belagna i Rotterdam och 6 i Amsterdam.

Covid-19

Coronavirusutbrottet erkandes officiellt som en pandemi av Varlds-
halsoorganisationen (WHO) den 11 mars 2020. Pa de marknader dar
Heimstaden verkar har Covid-19 resulterat i lagre ekonomisk aktivitet
och orsakat hogre osdkerhet om forvantad ekonomisk utveckling. Pa
alla Heimstadens marknader har regeringar genomfort finansiella och
sociala atgarder for att stodja foretag och individer som ar sérskilt drab-
bade av krisen. Under f6rsta kvartalet 2020 var de operativa och finan-
siella konsekvenserna for Heimstaden begransade och féretaget &r val
positionerat for att hantera eventuella negativa effekter som kan uppsta
pa kort till medellang sikt.
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‘ Ogtra\’/é, Tjec

Den 31 mars 2020 utgoér hyran frdn kommersiella fastigheter cirka
6 procent av Heimstadens arliga hyresintékter. For manga av Heimsta-
dens kommersiella hyresgaster har strikta regler for social distansering
och nedstangning lett till 1agre aktivitet, vilket forvantas resultera i mins-
kade hyresintakter for Heimstaden pa kort till medellang sikt. For andra
kvartalet 2020 beréknas paverkan ligga i intervallet 15-17 miljoner kro-
nor, vilket motsvarar cirka 1 procent av de totala férvantade hyresin-
tékterna for kvartalet.

Minskad ekonomisk aktivitet och dkande arbetsléshet leder till 6kad
risk for betalningsforseningar och tkande vakanser péa kort sikt. Dessa
risker minskas dock till stor del av reglerande atgéarder som lagre rantor,
tillfalligt kade arbetsloshetsformaner och ekonomiska stimulanspaket.
Heimstaden forutspér inte nagon betydande ekonomisk paverkan péa
kort sikt, men ser osédkerhet kopplad till varaktigheten och férgrening-
arna av den pagaende pandemin och dess paverkan pa Heimstadens
kunder och marknader.

Globalt forvantas aterhamtningshastigheten variera mellan regioner och
lander och bero pa effektiviteten hos statliga atgarder som syftar till att
skydda befolkningens hélsa och att stimulera ekonomin. Alla Heim-

staden Bostads marknader &r i grunden ekonomiskt starka, vilket mojlig-
gor expansiv finanspolitik och betydande finansiella stimulanser.

Heimstaden har betydande finansiell flexibilitet med sin starka balans-
rakning och likviditetsposition. Fran och med den 31 mars 2020 hade
foretaget en soliditet pa 45 procent och en belaningsgrad pa 44 pro-
cent. Foretaget hade ocksa likvida medel uppgéende till 7 527 mil-
joner kronor och 11 453 miljoner kronor i outnyttjade kreditldften.

Styrelsen och ledningen for Heimstaden fortsatter att folja situationen
noga och ar beredda att vidta atgarder for att sakerstalla foretagets
finansiella stallning beroende pa hur situationen utvecklas. Trots den
senaste tidens ekonomiska oro forblir Heimstaden langsiktiga strategi
och utsikter oférandrade och det finns indikatorer pa en positiv lang-
siktig utveckling i alla lander dar bolaget verkar.

Heimstadens bedémning &r att det inte har skett nagra storre forand-
ringar i dess finansiella risker till folid av Covid-19-pandemin. Se ars-
rapporten for 2019 foér en dversyn av riskfaktorer.

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—mars 2020
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Aktuell intjaningsformaga

| tabellen bredvid presenterar Heimstaden sin intjaningsforméaga pa
tolvmanadersbasis per 31 mars 2020. Intjaningsférmégan &r ej en prog-
nos for innevarande ar eller de kommande tolv manaderna utan &r en-
dast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras en-
bart for illustrationséndamal. Den aktuella intjaningsférmagan innefattar
inte en beddmning om den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad,
fastighetskostnader, réntor, vardeforandringar, kdp eller forséljning av
fastigheter eller andra faktorer.

Aktuell intjaningsformaga tar sin utgangspunkt i de fastigheter som
agdes per 31 mars 2020 och dess finansiering varvid aktuell intjanings-
formaga illustrerar den intjaning pa arsbasis som Heimstaden har har-
efter. Transaktioner med tilltréade efter den 31 mars ar darmed inte in-
kluderade i berékningen.

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

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

Aktuell intjaningsférmaga
per 31 mars 2020

Belopp i mkr

Hyresintakter 6812
Fastighetskostnader -2 807
Driftnetto 4 006
Centrala administrationskostnader -260
Ovriga rorelseintékter -
Ovriga rérelsekostnader -
Resultat fran andelar i intressebolag -
Resultat fore finansiella poster 3746
Finansiella intakter -
Finansiella kostnader -1 250
Forvaltningsresultat 2 496
Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 675
Innehav utan bestdmmande inflytande 1821
Nyckeltal

Overskottsgrad, % 58,8
Réantetackningsgrad (ICR), ggr 3,0
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Vara segment

Koncernens fastighetsbestand ar indelat
i olika geografiska forvaltningssegment.

FASTIGHETS-

VARDE TOTALT HEIMSTADEN (JANUARI-MARS)
Q12020 Q12019
Marknadsvéarde, mkr 131 745 83 293
FASJX;';ETS' MDKR Hyresintékter, mkr 1566 1023
Driftnetto, mkr 857 521
1 6 Overskottsgrad, % 54,7 50,9
MDKR o5 Uthyrningsgrad bostader (antal), % 94,8 96,7
= Reell uthyrningsgrad, % 97,2 98,9
Area, kvm 6692 369 2 879 125
- UTVECKLING AV UTVECKLING AV
TOTALA HYRES- TOTALT MARKNADS-
INTAKTER, Q1 (MKR) VARDE, Q1 (MKR)
FASTIGHETS-
VARDE 5000 140 000
37 120000
4000
| 100 000
£ 3000
FASTIGHETS- 80000
VARDE
DT 60000
40000
1000
20000
0 0
FASTIGHETS- Q- at

VARDE*

14

MDKR
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Sverige

MARKNADSDATA - SVERIGE

Sverige uppvisade en befolkningstillvaxt de senaste
tolv manaderna pa ungefar 1 procent. Urbaniserings-
graden dkade aven i samma period.

Tillvéxten i Stockholmsregionen var cirka 1,5 procent.
Antalet hushall vaxte under 2019, vilket indikerar en
Okad efterfragan pa bostader.

BNP-tillvaxten under aret har legat péa cirka 1,3 pro-
cent.

Fastighetspriserna tkade i Sverige under de senaste
tolv ménaderna, med en tillvaxt i Stockholm pa
2,4 procent och 6,6 procent i Malmdregionen.

SEGMENTET | KORTHET

2019 2018

— Hyresintékter for jamforbart fastighetsbestand har ¢kat med cirka 5 pro- Invanarantal, tusental 10 293 10 189

cent jamfort med féregaende ar. BNP-tillvaxt, % 1,3 2,3

Inflation, % 1,8 2,0

— Under perioden har fastigheter forvarvats till ett varde av 405 mkr. Urbaniseringsgrad, % 87.1 87.0

— Den orealiserade vardeutvecklingen i fastighetsbestandet for perioden Arbetsldshet, % 6 63
var 0,9 procent. Stockholm (Kommun)

) ) oo ) ) ) Antal hushéll, tusental 1029 1013

— Direktavkastningskravet i varderingen uppgick till 3,7 procent. genomsnittiiga hushallet storleks 23 23

Kélla: Oxford Economics

SVERIGE (JANUARI-MARS)

Q1 2020 Q12019
Marknadsvarde, mkr 42 657 37 279
Hyresintakter, mkr 616 554
Driftnetto, mkr 283 221
Overskottsgrad, % 45,9 39,9
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 98,2 97,6
Reell uthyrningsgrad, % 99,3 99,3
Area, kvm 2 038 064 1921 044

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

Heimstaden AB DELARSRAPPORT januari—mars 2020

1



Publicerad 2020-04-30

Danmark

MARKNADSDATA - DANMARK

Under de senaste tolv manaderna 6kade den danska
befolkningen med 0,4 procent.

Képenhamn var tillvéxtmotorn och visade en befolk-
ningsodkning med 1,1 procent.

Den hoéga urbaniseringsgraden och den positiva
befolkningstillvaxten i Kdpenhamn sékerstéllde en
betydande efterfragan pa bostader och supporte-
rade hyresnivéerna under aret.

BNP-tillvéaxten under 2019 var cireka 2,3 procent.
Arbetslésheten uppmattes till 3,7 procent, en alltjamt
lag niva jamfort med andra europeiska lander.

e

Oresundsterasserne, Képenhamn -

SEGMENTET | KORTHET

2019 2018

— Hyresintékter for jamforbart fastighetsbestand har Invanarantal, tusental 5818 5797

Okat med cirka 8 procent jamfort med foregaende ar. BNP-tillvéxt, % 2,3 2,4

Inflation, % 0,8 0,8

— Under perioden har fastigheter forvarvats till ett varde av 693 mkr. Urbaniseringsgrad, % 88,3 88,1

— Den orealiserade vardeutvecklingen i fastighetsbestandet fr perioden Arbetsidshet, % 7 838
var -0,6 procent, drivet av ett lagstiftningsforslag relaterat till renovering Képenhamn

och hyresnivaer for aldre bostader. Antal hushall, tusental 386 381

genomsnittliga hushallet storleks 2,1 2,1

— Direktavkastningskravet i varderingen uppgick till 3,6 procent.
Kélla: Oxford Economics

DANMARK (JANUARI-MARS)

Q1 2020 Q1 2019
Marknadsvarde, mkr 37 377 28 280
Hyresintakter, mkr 371 287
Driftnetto, mkr 226 189
Overskottsgrad, % 60,9 65,8
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 95,4 94,4
Reell uthyrningsgrad, % 97,6 98,3
Area, kvm 851 395 706 297

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

28%
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-

~Nedre gate 8, Norge

SEGMENTET | KORTHET

— Hyresintékter for jamforbart fastighetsbestand har
Okat med cirka 3 procent jamfort med foregaende ar.

— Under perioden har inga fastigheter forvarvats.

— Den orealiserade vardeutvecklingen i fastighetsbestandet for perioden

var 1,0 procent.

— Direktavkastningskravet i varderingen uppgick till 2,9 procent.

NORGE (JANUARI-MARS)

Q1 2020 Q1 2019
Marknadsvarde, mkr 15 924 16 772
Hyresintakter, mkr 179 174
Driftnetto, mkr 120 106
Overskottsgrad, % 67,2 61,0
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 95,8 95,1
Reell uthyrningsgrad, % 96,7 97,4
Area, kvm 220 746 219 475

HYRESINTAKTER, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT

MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT

MARKNADSDATA - NORGE

Norges befolkning vaxte under de senaste tolv
manaderna med en tillvaxttakt pa cirka 0,6 procent.
Oslo var den viktigaste motorn med en tillvaxt pa

cirka 1,2 procent.

Urbaniseringsgraden 6kade med betydande

0,3 procentenheter.

Norge har upplevt lag inflation i kombination med
en stark arbetsmarknad och stabil I16netillvéxt. Olje-
prisets utveckling skapar dock osékerhet avseende

ekonomin framover.

2019 2018
Invanarantal, tusental 5 350 5316
BNP-tillvaxt, % 1,2 1,6
Inflation, % 2,2 2,8
Urbaniseringsgrad, % 82,3 82,1
Arbetsloshet, % 3,7 3,8
Oslo
Antal hushall, tusental 348 342
genomsnittliga hushallet storleks 2,0 2,0

Kaélla: Oxford Economics
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Tyskland

MARKNADSDATA - TYSKLAND

Positiv befolkningstillvaxt i Tyskland déar Berlin har
haft en tillvaxttakt pa 0,9 procent under de senaste
tolv méanaderna.

En solid tillstrdmning av nya invanare har tkat efter-
fragan pa bostader i Berlin.

Arbetslosheten under perioden lag pa cirka 5,0 pro-

cent.
|5 WoigtStrase 32,-Tysklanc

SEGMENTET | KORTHET 2019 2018
— Hyresintakter for jamforbart fastighetsbestand har Invénarantal, tusental 83 104 82 934
Okat med cirka 8 procent jamfort med foregdende ar. BNP-tillvéaxt, % 0,6 1,6
) ) ) o Inflation, % 1,4 1,8
— Under perioden har inga fastigheter forvarvats. Urbaniseringsgrad, % 77.4 77.3
— Den orealiserade vardeutvecklingen i fastighetsbestandet for perioden Arbetsidshet, % 50 52

var -0,3 procent, drivet av en femarig hyresbegransning i Berlin. Berlin
Direktavk . K i vérderi ok till 2.9 Antal hushall, tusental 2 021 2021
— Direktavkastningskravet i varderingen uppgick till 2,2 procent. genomsnittliga hushalet storleks 1.8 18

Kaélla: Oxford Economics

TYSKLAND (JANUARI-MARS)

Q1 2020 Q1 2019
Marknadsvérde, mkr 2413 723
Hyresintakter, mkr 17 5
Driftnetto, mkr 13 3
Overskottsgrad, % 75,9 57,5
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 97,7 95,2
Reell uthyrningsgrad, % 99,3 98,8
Area, kvm 72 460 27 831

HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT HEISTADEN TOTALT
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Nederlanderna

MARKNADSDATA - NEDERLANDERNA

Befolkningen 6kade med 0,6 procent under det
gangna éaret och tillvaxten forvéantas stabilisera sig
pé cirka 0,4 procent per ar under det kommande
decenniet.

| Groot-Amsterdamregionen har antalet hushall fort-
satt vaxa vilket stodjer efterfragan pa bostader.

| borjan av 2019 var arbetslosheten rekordlag och
uppgick till 4,3 procent.

Nederlanderna ar ett av Europas mest urbaniserade
lander. Urbaniseringsgraden ékade med cirka 0,2 pro-
centenheter under 2019.

Duincarre, Nederldnderna

SEGMENTET | KORTHET

2019 2018

— Hyresintékter for jamforbart fastighetsbestand har Invénarantal, tusental 17 349 17 244

Okat med cirka 5 procent jamfort med foregaende ar. BNP-tillvaxt, % 1,7 2,6

} ) o ) . Inflation, % 2,6 1,7

— Under perioden har fastigheter forvarvats till ett varde av 501 mkr. Urbaniseringsgrad, % 91,7 91,5

— Den orealiserade vardeutvecklingen i fastighetsbestandet fér perioden Arbstsidshet, % 4.3 4.8
var 1,1 procent. Groot-Amsterdam

Direktavkastni K t i varderi ok till 3.8 t Antal hushall, tusental 716 699

— Direktavkastningskravet i varderingen uppgick till 3,8 procent. genomsnittiiga hushallet storleks 19 2.0

Kélla: Oxford Economics

NEDERLANDERNA (JANUARI-MARS)

Q1 2020 Q1 2019
Marknadsvérde, mkr 19 5682 240
Hyresintakter, mkr 224 3
Driftnetto, mkr 133 2
Overskottsgrad, % 59,3 65,2
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 97,2 100,0
Reell uthyrningsgrad, % 99,1 100,0
Area, kvm 878 242 4478

HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT HEIMSTADEN TOTALT
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Tjeckien
MARKNADSDATA - TJECKIEN

Befolkningen 6kade med 0,3 procent under de
senaste tolv manaderna.

| Ostravaregionen uppmattes motsvarande siffra till
-0,3 procent, vilket i kombination med en minskan-
de genomsnittlig storlek per hushall indikerar en
fortsatt stark efterfrdgan pa bostadmarknaden.

Tjeckiens arbetsloshet var lag i forhallande till jam-
férbara lander.

Privozska strOstrava :

SEGMENTET | KORTHET

2019 2018
— Heimstaden genomforde sitt forsta forvarv pa den tjeckiska marknaden Invanarantal, tusental 10 662 10 635
den 20 februari 2020. BNP-tillvaxt, % 2,4 2,3
} ) o ) . Inflation, % 2,9 2,2
— Under perioden har fastigheter forvéarvats till ett varde av 12 925 mkr. Urbaniseringsgrad, % 73,7 73.8
A o)
- Den orealiserade vardeutvecklingen i fastighetsbestandet for perioden Arbetsloshet, % 2 3.2
var 11,4 procent. Moravskoslezsky kraj (inkl. Ostrava)
. ) - ) ) ) Antal hushall, tusental 495 494
— Direktavkastningskravet i varderingen uppgick till 5,3 procent o .
genomsnittliga hushallet storleks 2,4 2,4

under perioden.

Kélla: Oxford Economics

TJECKIEN (JANUARI-MARS)

Q1 2020 Q1 2019
Marknadsvarde, mkr 13 794 -
Hyresintakter, mkr 159 -
Driftnetto, mkr 82 -
Overskottsgrad, % 52,0 -
Uthyrningsgrad bostéder (antal), % 91,6 -
Reell uthyrningsgrad, % 95,2 -
Area, kvm 2 631 462 -

HYRESINTAKTER, ANDEL AV MARKNADSVARDE, ANDEL AV
HEIMSTADEN TOTALT HEIMSTADEN TOTALT
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Rapporter Over totalresultat — koncernen

2020 2019 2019 Rullande

3 man 3 man 12 man 12 man
Belopp i mkr Not jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Hyresintékter 4 1566 1023 4 863 5 406
Fastighetskostnader 5 -709 -5602 -2 138 -2 346
Driftnetto 857 521 2725 3060
Centrala administrationskostnader -65 -29 -172 -207
Ovriga rorelseintékter 17 - 27 43
Ovriga rérelsekostnader 9 - -46 -37
Resultat fran andelar i intressebolag -3 1 196 191
Resultat fore finansiella poster 814 493 2729 3050
Finansiella intakter 6 23 5 57 75
Finansiella kostnader, rantebarande skulder 6 -325 -242 -1152 -1235
Ovriga finansiella intakter 6 = N 6 6
Ovriga finansiella kostnader 6 -38 -20 -186 -203
Finansiella kostnader, nyttjanderéttstillgangar -8 -1 -29 -36
Valutavinster och -forluster 118 -63 -133 48
Férvaltningsresultat 584 172 1293 1705
Forvaltningsresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 190 74 709 826
Innehav utan bestdmmande inflytande 394 98 583 879
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 7 1914 1761 6517 6670
Véardeférandring finansiella instrument 8 -129 -313 -107 77
Resultat fore skatt 2370 1620 7703 8452
Aktuell skatt -146 -94 -259 -312
Uppskjuten skatt -559 -324 -1 443 -1 677
Periodens resultat 1665 1202 6 001 6 463
Periodens resultat hdanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 857 740 4 099 4216
Innehav utan bestdmmande inflytande 808 463 1902 2247
Ovrigt totalresultat -768 904 432 -1 239
Totalresultat 897 2106 6 433 5224
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Hyresintakter

Hyresintékterna for perioden uppgick till 1 566 mkr (1 023), vilket mots-
varar en okning péa 53 procent. Tillvéxten &r primart ett resultat av
genomférda fastighetstransaktioner i Nederlanderna och Tjeckien.
Hyresintékterna uppgick i genomsnitt till 1 206 kr per kvm tidsvagd yta
(1 434). Den lagre snitthyran forklaras huvudsakligen av férvérven i
Tjeckien och Nederlanderna dar hyresnivan ar lagre an for Heimstadens
ovriga portfolj. Jamforbar portfolj uppvisar en 6kning pa cirka 5 procent.

Uthyrningsgraden for bostader uppgick till 94,8 procent (96,7) for
perioden. Rensat for forvarvet i Tieckien var uthyrningsgraden 97,3 pro-
cent. Justerat for avsiktligt tomstéllda lagenheter var den reella
uthyrningsgraden i koncernen 97,2 procent (98,9).

Fastighetskostnader

Totala fastighetskostnader uppgick till -709 mkr (-502). Féréandringen
beror framst pa tkad fastighetsvolym. Fastighetskostnaderna uppgick i
genomsnitt till -542 kr per kvm tidsvagd yta (-705). Det lagre snittet
forklaras primart av férvarven i Nederlanderna samt Tjeckien. Jamfor-
bar portfolj uppvisar en i stort sett oférandrad kostnad per kvm.

Driftnetto

Driftnettot uppgick under perioden till 857 mkr (521), vilket motsvarar
en dverskottsgrad om 54,7 procent (50,9). Den hogre dverskottsgraden
beror priméart pa forvarvet i Nederldanderna under andra kvartalet 2019.

Centrala administrationskostnader

Kostnaden for central administration uppgick till -65 mkr (-29),
okningen forklaras framst av en organisation i tillvaxt till f6ljd av en storre
fastighetsportfol].

Finansiella kostnader, réantebarande skulder

Finansiella kostnader var -325 mkr (-242) i perioden. De dkade finan-
siella kostnaderna forklaras framst av en storre laneportfol; till foljd av
en storre fastighetsportfolj. Genomsnittsréantan pé balansdagen for den
totala uppléningen, derivaten samt avgifter for outnyttjade krediter upp-
gick till 1,8 procent (2,0). Den lagre snittrantan, trots en hégre rantesakrings-
grad, ar en foljd av lagre kreditmarginaler pa banklan och obligationslan
samt férandrade basrantor. Vid periodens slut uppgick rantesakrings-
graden for Heimstaden till 72 procent (50).

Réantetackningsgraden uppgick rullande tolv manader till 2,5 (2,6).
Forvarvet i Tjeckien bidrar positivt, men har inte haft full effekt tolv
manader bakat i tiden.

Ca 40 procent (60) 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 for den
upptagna réntesékringen, pa arsbasis med ca 166 mkr (270) vid en rante-
uppgang och minskar med ca -62 mkr (-116) vid en rantenedgang.

Skillnaden i kanslighet forklaras av att flera kreditavtal innehaller rénte-
golvsklausuler som begransar ranteforandringar 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 priméart kostnader av engéngs-
karaktar relaterade till nyupptagning och inlésen av lan.

Valutavinster och -férluster

Valutavinster och -férluster uppgick till 118 mkr (-63) och avser primért
orealiserade valutakursdifferenser avseende likvida medel, samt ford-
ringar, skulder och tillhérande valutasékring i moderbolaget.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet dkade till 584 mkr (172). Det hogre férvaltnings-
resultatet forklaras primért av foérvarv samt ett forbattrat driftnetto i
befintligt bestand. Rensat for valutavinster och -forluster har forvaltnings-
resultatet 6kat med 98 procent mot foregéende ar.

Véardeférandring férvaltningsfastigheter

Efter valutajustering uppgick den totala vardeférandringen avseende
fastigheter i resultatrakningen till 1 914 mkr (1 761). Det motsvarar en
vardedkning under aret pa 1,5 procent. Direktavkastningen i vardering
uppgick i genomsnitt till 3,73 procent, att jamféra med 3,63 procent
vid utgangen av 2019. Rensat for mixeffekten kopplad till forvarvet av
den tjeckiska portféljen var direktavkastningskravet 3,55 procent i det
ovriga bestandet.

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. Vardeférandringen relaterad till
rantederivat uppgick i perioden till -129 mkr (-313). Valutaeffekter
relaterade till valutasakring av obligationslan redovisas pa raden for
Valutavinster och -forluster.

Skatt

Den postiva vardeutvecklingen i Heimstadens fastighetsbestand samt
en positiv orealiserad valutaeffekt pa derivat har medfort en tkad upp-
skjuten skatteskuld, vilken paverkat resultatet med -524 mkr (-324).
Aktuell skatt uppgick till -146 mkr (-94).

Ovrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat utgérs av valutaomrakningsdifferenser som uppstar
vid konsolideringen av koncernens utlandska dotterbolag och uppgick
till -768 mkr (904).
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Goodwill 73 - 72
Férvaltningsfastigheter 9 131 745 83 293 113719
Leasingavtal, nyttjanderatt 1152 170 895
Materiella anlaggningstillgangar 55 25 30
Finansiella instrument 942 - -
Andelar i intressebolag 10 337 125 337
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar 667 255 580
Summa anlaggningstillgangar 134 971 83 869 115633

Omesattningstillgangar

Exploateringsfastigheter och pagaende arbete bostadsratter 767 689 865
Kundfordringar 136 29 23
Ovriga kortfristiga fordringar 524 697 1 062
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 532 344 337
Likvida medel 7 527 6 265 10 687
Summa omsattningstillgangar 9484 8023 12974
SUMMA TILLGANGAR 144 456 91 892 128 606
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Forvaltningsfastigheter

Heimstadens fastighetsbestand uppgick pa balansdagen till ett mark-
nadsvarde om 131 745 mkr, jamfort med 113 719 mkr vid arsskiftet 2019.
Under perioden har fastigheter férvarvats till ett varde av 14 376 mkr,
varav storsta andelen avser forvarvet i Tjeckien. Den totala orealiserade
vardeférandringen under perioden uppgick till 1 933 mkr, vilket mot-
svarar en forandring pa 1,5 procent. Resterande forandring av fas-
tighetsportféljens bokférda varde utgjordes av investeringar i befintligt
bestand samt valutakurseffekter.

For en mer utforlig beskrivning av Heimstadens metodik for vardering
av fastigheter, se sidorna 116-117 i Heimstadens &rsredovisning for
2019.

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

ARETS UTVECKLING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER, MKR

Finansiella instrument

Finansiella instrument utgdrs av derivatinstrument for rante- samt
valutasékring och ar primart hanforlig till valutasékring av Heimsta-
dens obligationer.

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 867 mkr (580) 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.
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130 000

1933 131745
1105 —

14 376
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110 000
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Forvaltningsfastigheter Forvarv

m”n

Investeringar

Orealiserad Forvaltningsfastigheter
vérdeforandring 31/3

Valutaférandring
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Rapporter dver finansiell stalining—koncernen

Belopp i mkr Not 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital? 65 595 36 030 59 942
Langfristiga skulder
Rantebéarande skulder 41 054 28 611 39 743
Rantebérande ej sékerstallda skulder 24 484 20510 17 066
Finansiell leasing 1154 170 896
Finansiella instrument 10 0 295 65
Uppskjuten skatteskuld 4 209 2516 3 640
Summa langfristiga skulder 70 901 52102 61 411
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 266 2186 1137
Rantebarande ej sékerstéllda skulder 5200 - 4 000
Leverantorsskulder 603 308 332
Aktuella skatteskulder 172 126 202
Ovriga kortfristiga skulder 933 628 994
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 785 512 589
Summa kortfristiga skulder 7 960 3760 7 254
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 144 456 91 892 128 606
) Varav innehav utan bestdmmande inflytande 40 490 18 194 36 134
Rapporter dver forandring | eget kapital —koncernen

; Hanforligt till Innehav utan

Ovrigt tillskjutet Hybrid- Balanserade moderbolagets bestdmmande Summa
Belopp i mkr Aktiekapital kapital obligation” vinstmedel aktiedgare inflytande eget kapital
Eget kapital 2018-12-31 78 6 466 - 9 956 16 500 17 436 33 936
Utdelning -12 -12 -12
Ovrigt totalresultat 609 609 295 904
Periodens resultat 740 740 463 1202
Eget kapital 2019-03-31 78 6 466 - 11 293 17 837 18193 36 030
Utdelning -45 -35 -80 -56 -136
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 8 644 8 644
Utdelning till innehave utan bestdmmande inflytande -465 -465
Innehav utan bestdmmande inflytande 52 52
Emission hybridobligation 3 000 3 000 8 523 11 523
Emissionskostnader -25 -25 -9 -34
Ovrigt totalresultat -282 -282 -189 -471
Periodens resultat 45 3314 3 359 1439 4798
Eget kapital 2019-12-31 78 6 466 2975 14 289 23 808 36 133 59 941
Utdelning -42 -12 -53 -69 -122
Tillskott fran innehav utan bestammande inflytande 0 4 000 4 000
Emission hybridobligation 1030 1 030 1 030
Overkurs hybridobligation -30 30 - -
Aterkop hybridobligation -100 20 -80 -80
Emissionskostnader -8 -8 -63 -71
Ovrigt totalresultat -439 -439 -263 -703
Periodens resultat 42 728 769 752 1521
Eget kapital 2020-03-31 78 6 466 3 867 14 616 25 027 40 490 65 517

" Heimstaden presenterar det nominella véardet pa hybridobligation reducerat med emissionskostnad.
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Réantebarande skulder

Heimstaden hade vid periodens utgang en beldningsgrad pa 44 pro-
cent (40). Av den totala rantebarande skulden utgjorde 60 procent (66)
sakerstallda ld&n med pantbrev i fastigheter, vilket ger en belédningsgrad
for sakerstallda 1an pa 29 procent (32).

Den totala laneportfoljen uppgick pa balansdagen till 71 006 mkr (61
946). Av denna avser 40 procent (34) obligationslan, 32 procent (32)
realkreditlan och 28 procent (34) traditionella banklan. Utover detta finns
det outnyttjade kreditldften om 11 453 mkr (10 269).

Den genomsnittliga kapitalbindningen avseende Heimstadens ran-
tebarande skulder uppgick till 10,3 &r (10,1). Storsta andelen laneforfall
inom ett enskilt ar intraffar 2021 (2021) och utgér 14 procent (17) av
den totala portfélijen. Den genomsnittliga rantebindningstiden inklud-
erat effekten av derivat uppgar till 2,5 ar (2,6).

Uppskjuten skattskuld

Den positiva vardeutvecklingen i Heimstadens fastighetbestand har
medfort en Okad uppskjuten skatteskuld, som pa balansdagen uppgick
till 4 215 mkr (3 640).

ARETS UTVECKLING AV EGET KAPITALY, MKR

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick till 65 595 mkr (59 942), vilket ger en soli-
ditet pa 45 procent (47). Forandringen i eget kapital i perioden hanfors
primart till nyemission av aktier samt hybridobligationer.

Heimstaden &r exponerat mot valutarisk i euro, danska-, norska- samt
tjeckiska kronor. Risken ar kopplad till de utlandska verksamheterna
samt till finansiering i euro i moderbolaget. Moderbolagets obligation-
slé&n i euro har till stor del sékrats via swappar till samma valuta som
tillgédngarna som lanen &r avsedda att finansiera. Valutarisken kopplad
till de utlandska verksamheterna ar begransad till nettokapitalet i res-
pektive valuta.
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Eget kapital Férvaltnings- Vardeférandring  Vardeférandring Skatt Ovrigt Utdelning Nyemission Emission Emissions- Eget kapital
11 resultat - Fastigheter - Derivat totalresultat Hybridobligation kostnader 31/3

" Resultat fran andel i intresseféretag ar férdelad till respektive post.
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Rapporter dver kassafloden — koncernen

2020 2019 2019
3 man 3 man 12 man
Belopp i mkr jan—-mar jan-mar jan-dec
Den Iépande verksamheten
Resultat fore skatt 2370 1620 7 703
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet;
— Vardefoérandring férvaltningsfastigheter -1 914 -1 761 -6 517
— Véardefdérandring derivatinstrument 129 313 107
— Ovriga poster som inte ingér i kassaflédet -117 65 =51l
Betald skatt -188 -112 -159
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital 279 125 1082
Férandring rorelsekapital
Férandring av kortfristiga fordringar -195 -103 -62
Forandring av exploateringsfastigheter och pagéende arbete bostadsréatter = - -118
Férandring av kortfristiga skulder 229 -260 360
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 313 -239 1267
Investeringsverksamheten
Forvarv fastigheter -7 023 -1512 -10 990
Investering i fastigheter -587 -524 -2 607
Forvarv dotterbolag = - -72
Forvarv dvriga anlaggningstillgangar =10 - -16
Erlagd handpenning férvarv 514 - -5636
Ovriga fordringar kommande foérvary - - -231
Ovriga investeringar = -4 -4
Forsaljning av fastigheter = - 14
Forvarv av andelar i intressebolag =2 - -14
Forandring lan till intressebolag -142 -29 -361
Forandring av finansiella tillgangar 5 14 -46
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 246 -2 055 -14 864
Finansieringsverksamheten
Tillskott ifran innehav utan bestammande inflytande 4 000 - 8 644
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande = - -465
Utdelning preferensaktier -12 -12 -47
Utdelning hybridobligation =111l - -100
Emissionskostnader -71 - -34
Nyemission hybridobligation -950 - 11 523
Foérandring réantebarande skulder -712 3757 -59
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4 045 3745 19 461
Periodens kassafléde -2 888 1451 5863
Likvida medel vid periodens bérjan 10 687 4775 4775
Valutaeffekt i likvida medel -272 38 48
Likvida medel vid periodens slut 7 527 6 265 10 687
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Lépande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandring i rorelse-
kapital, uppgick till 279 mkr (125). Okningen &r primart hanforlig till ett
storre fastighetsbestand. Efter en forandring av rorelsekapitalet uppgick
kassaflodet fran den I6pande verksamheten till 313 mkr (-239).

Investeringsverksamheten

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -7 246 mkr
(-2 055). Den stora delen av flodet utgors av bolags- och fastighetstrans-
aktioner, dar merparten ar hanforligt till forvarvet i Tjeckien.

LI [HE
|

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 4 045 mkr
(3 745). Beloppet ar primart hanforligt till nyemission av hybridobli-
gation samt tillskott fran innehav utan bestammande inflytande.

Kassaflode
Periodens kassafléde uppgick till -2 888 mkr (1 451) och likvida medel
till 7 527 mkr (6 265) vid utgangen av perioden.
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RAPPORTER OVER TOTALRESULTAT, MODERBOLAGET

2020 2019
3 man 3 man
Belopp i mkr jan-mar jan-mar
Ovriga rérelseintakter 61 27
Ovriga rérelsekostnader -43 -21
Rorelseresultat 18 6
Resultat fran andelar i koncernforetag -2 -
Resultat fore finansiella poster 16 6
Rénteintakter 12 27
Réntekostnader -26 -21
Ovriga finansiella kostnader -242
Férvaltningsresultat -241 1
Resultat fore skatt -241 11
Resultat efter finansiella poster -241 1

RAPPORTER OVER KASSAFLODEN, MODERBOLAGET

2020 2019

3 man 3 man
Belopp i mkr jan—-mar jan-mar
Den Iépande verksamheten
Resultat fore skatt -241 11
Justeringar for poster som inte ingar i
kassaflodet;

— Ovriga poster som inte ingar i

kassaflodet 240 -22
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore
forandringar av rorelsekapital -1 -11
Férandring rérelsekapital
Férandring av kortfristiga fordringar =2 145
Féréandring av exploateringsfastigheter och
pagaende arbete bostadsratter -8 7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -21 141
Finansieringsverksamheten
Utdelning preferensaktier -12 -12
Utdelning hybridobligation och emissions-
kostnader -19 -
Nyemission hybridobligation 1 000 -
Forandring aktiedgarlan -3 367 929
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 398 917
Periodens kassafléde -2419 1058
Likvida medel vid periodens boérjan 6124 706
Valutaeffekt i likvida medel -241 22
Likvida medel vid periodens slut 3464 1786

Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelseintakter fér perioden uppgick till 61 mkr (27) och avser
management fee som faktureras till Heimstaden Bostad. Okningen fér-
klaras av en storre fastighetsportfolj.

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader uppgick i perioden till -43 mkr (-21) och avser
organisationen i moderbolaget. Okningen férklaras frdmst av en orga-
nisation i tillvaxt till féljd av en storre fastighetsportfol;.

Ovriga finansiella kostnader
Ovriga finansiella kostnader avser orealiserade valutaeffekter pa
obligationslan dar valutaséakring delvis &r upptagen i dotterbolagen.

Periodens kassafléde

Periodens kassafléde uppgick till -2 419 mkr (1 058). Under perioden
har det skett en nyemission av hybridobligationer samt utlaning till
dotterbolag.
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RAPPORTER OVER FINANSIELL STALLNING, MODERBOLAGET

Belopp i mkr 2020-03-31 2019-03-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 2 3
Andelar i dotterbolag 15 297 3339
Fordringar, dotterbolag 200 -
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar = 1
Summa anlaggningstillgangar 15498 3 342

Omsattningstillgangar

Fordringar, dotterbolag 3 629 14 754
Ovriga Kkortfristiga fordringar 91 42
Likvida medel 3 464 1786
Summa omsattningstillgangar 7184 16 582
SUMMA TILLGANGAR 22 682 19 925

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 18 632 13 386

Langfristiga skulder

Réntebéarande skulder 200 -
Obligationslan 3 000 2 500
Skulder, dotterbolag 744 872
Summa langfristiga skulder 3944 3372

Kortfristiga skulder

Skulder, dotterbolag 36 3140
Ovriga kortfristiga skulder 71 27
Summa kortfristiga skulder 107 3167
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 682 19 925

MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag avser aktier i dotterbolag och férandringen jamfort
med foregdende ar ar framforallt hanforlig till forvav i Nederlanderna
och Tjeckien.

Fordringar dotterbolag
Fordringar dotterbolag avser utlaning fran Heimstaden till dotterbolagen.

Obligationslan
Obligationslan uppgick pa balansdagen till 3 000 mkr (2 500). Férand-
ring avser emittering av obligationer under andra kvartalet 2019.

Belopp i Mkr Aktiekapital Overkursfond Hybridobligation? Balanserade vinstmedel Summa eget kapital
Eget kapital 2018-12-31 78 729 - 12579 13 386
Utdelning -12 -12
Periodens totalresultat 11 11
Eget kapital 2019-03-31 78 729 - 12 578 13 285
Utdelning -45 -35 -80
Emission hybridobligation 3 000 3 000
Emissionskostnader -25 -25
Periodens totalresultat 45 1659 1704
Eget kapital 2019-12-31 78 729 2975 14 202 17 984
Utdelning -42 -12 -63
Emission hybridobligation 1030 1030
Overkurs hybridobligation -30 30 -
Aterkt’)p hybridobligation -100 20 -80
Emissionskostnader -8 -8
Periodens totalresultat 42 -282 -241
Eget kapital 2020-03-31 78 729 3 867 13 958 18 632

1 Heimstaden presenterar det nominella vardet pa hybridobligation reducerat med emissionskostnad.
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Not 1  Redovisningsprinciper

Heimstadens koncernredovisning uppréttas i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar av dessa
(IFRIC). Delérsrapporten ar uppréttad i enlighet med IAS 34 och Arsredo-
visningslagen. Moderbolaget tillampar RFR2 Redovisning for juridiska
personer och Arsredovisningslagen.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt beraknings-
metoder har tillampats som i senast angivna arsredovisning, med
undantag for IFRS 3. Heimstadens &rsredovisning 2019 innehéller en
mer utforlig beskrivning av koncernens redovisningsprinciper.

IFRS 3 Rorelseforvarv

Den 21 april 2020 antogs andringar avseende definitionen av ett rorelse-
forvarv i IFRS 3 av EU. Klassificeringen av ett férvarv som antingen
rorelseforvary eller tillgangsforvary ger upphov till skilinader i redo-
visningen. De andringar som inforts i IFRS 3 férvantas medféra att fler
forvarv kommer att redovisas som tillgangsforvarv.

Redovisningen av rorelseforvarv skiljer sig mot redovisningen av
ett tillgangsforvary, bla redovisas inte goodwill vid ett tillgangsforvéary,
skillnader finns &ven inom redovisning och vardering av tillagg-
skopeskillingar, forvarvsutgifter och uppskjuten skatt. Klassificeringen
som rorelseforvary respektive tillgangsforvary ar darmed avgoérande vid
upprattande av finansiella rapporter enligt IFRS.

Brynés 16, Gavie
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Som féretag kan man valja att utféra ett "concentration test”, om
det visar pa att forvarvet ar ett tillgangsforvarv kravs ingen ytterligare
beddmning. Testet ger dock inte svar pa fragan om huruvida ett forvary
ar ett rorelseforvary utan kan endast visa pa om det ar ett tillgangs-
forvarv. Detta frivilliga test innebér att om vasentligen hela verkliga vardet
av bruttotillgdngarna som férvarvas kan hanforas till en tillgang eller en
grupp av liknande tillgangar utgor forvarvet ett tillgangsforvary. Om
testet genomférs och det inte géar att visa pa att det ar ett tillgangs-
forvarv méaste vidare bedémning goras for att avgéra huruvida forvarvet
ar ett rorelseférvarv eller gj.

Kriterier for att ett forvarv ska utgéra ett rorelseférvarv ar att det
ska finnas ekonomiska resurser och en substantiell process som till-
sammans vésentligen bidrar till en férmaga att resultera i avkastning.
Den nya végledningen ger ett ramverk for att utvardera nar ekonomiska
resurser och en substantiell process finns. Ett forvary som innehaller
avkastning, arbetskraft som &r utbildad i att hantera processen, utgor
en rorelse. Saknas arbetskraft i forvarvet kan det dnda vara sé att
processen som forvarvats ar sa pass unik eller ovanlig eller kostsam
att ersatta for att kunna skapa avkastning att forvarvet anda utgor
en rorelse.

Effekter av andringen och ikrafttradande

Andringen tillampas for rakenskapsér som pébdrjats den 1 januari 2020
eller senare. Férandringarna i IFRS 3 innebar att Heimstadens forvarv
i Tjeckien redovisas som tillgangsforvarv.

Nya och andrade redovisningsprinciper som annu inte tratt i kraft
Nya och andrade IFRS redovisningsprinciper, som &nnu inte har tratt i
kraft, har inte fortidstilldAmpats vid upprattandet av koncernens och
moderbolagets finansiella rapporter. Nedan beskrivs de IFRS standarder
som kan komma att paverka koncernens eller moderbolagets finan-
siella rapporter. Ovriga nya eller dndrade standarder eller tolkningar
som IASB har publicerat forvantas inte ha nagon paverkan pa koncernens
eller moderbolagets finansiella rapporter.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

IAS 1 kréaver att bolag upplyser om "signifikanta” redovisningsprinciper.
IASB foreslar att referensen signifikant ersatts med krav pa att upplysa
om "vasentliga” redovisningspriciper i syfte att fortydliga var gransen
gar for vilka upplysningar som ska lamnas. IASB foreslar &ven att IAS 1
ska kompletteras med en vagledning som ska hjélpa foretag att forsta
vad som gor en redovisningsprincip vasentlig. Da Heimstaden Bostads
upplysningar beddéms som véasentliga kommer andringarna inte att pa-
verka redovisningsprinciperna. Andringen ska tillampas for rékenskaps-
ar som péborjas den 1 januari 2020.
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Not 2  Upplysningar om narstaende

Heimstadens transaktioner med narstédende framgér av noterna A8 och MB-A6 i Heimstadens arsredovisning for 2019.

Not 3  Handelser efter balansdagen

1 april

Heimstadens dotterbolag Heimstaden Bostad har férvarvat en hollandsk
bostadsportfolj bestdende av 41 fastigheter, 2 023 bostader och 60
kommersiella enheter samt angransande parkeringsanlaggningar. Port-
foljen bestar av totalt 138 900 kvm uthyrningsbar area.

Den avtalade kodpeskillingen ar 375 miljoner euro och transaktionen
genomfors som en bolagsaffar. Transaktionen kommer initialt att finan-
sieras genom befintlig kassa samt kapitaltiliskott fran befintliga aktie-
agare. Lanefinansiering kommer darefter att tas upp for en del av
kopeskillingen.

Forvarvet passar bra med Heimstadens strategi, att tillhandahalla pris-
varda bostader pa marknader med gynnsamma forutsattningar och
kommer att stddja ytterligare operativa synergier i den nederlandska
verksamheten. Efter férvarvet kommer Heimstaden att ha en portfélj
bestaende av cirka 12 600 bostader i Nederlanderna.

Not 4  Hyresintakter
HYRESINTAKTER OCH FASTIGHETSKOSTNADER FORDELNING AV HYRESINTAKTER
mkr Kr/kvm %
6000 1600 o i resintakter, mkr 100 I Bostader
000 1400  emeee-e Hyresintakter, kr/kvm 90 . Lokaler
1200 Fastighetskostnad, kr/kvm 80 - Parkering
4000 70
1000 60
3000 800 50
600 40
2000 30
400 20
1000 200
Q1 avser 10 Q1 avser
o Januari-mars, 3 man januari-mars, 3 man
2017 2018 2019Q1 2019 2020 Q1 2017 2018 2019Q1 2019 2020 Q1
Not 5 Fastighetskostnader
2020 2019 2019 DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD
3man 3 man 12man mkr %
Belopp i mkr jan-mar jan-mar jan-dec 3000 70 [ B Driftnetto, mkr
Driftkostnader -344 -298 -960 0 Overskottsgrad, %
Reparation och underhall -144 -103 -546 2500
Fastighetsadministration -153 -66 -422 2000 50
Fastighetsskatt -64 -34 -202 40
Tomtréattsavgald = - - 1500
Avskrivningar -3 -1 -8 30
Summa fastighetskostnader -709 -502 -2138 1000 0
400 10
Q1 avser
o0 Jjanuari-mars, 3 man
2017 2018 2019Q1 2019 2020 Qi
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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 2019 pé sidorna 82-86. 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
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 Q1 (ICR)

Finanspolicy i Utfall
Finansiella risker sammandrag 2020-03-31 Notering
Refinansieringsrisk 28
Kapitalbindning (manader) minst 15 124 26
Laneforfall (procent, i enskilt &r) maximalt 40 14 24
Begransning enskild langivare (procent) maximalt 50 12 2,2
Ranterisk Enligt resp covenant 2,0

| enlighet med separat 1.8
Rantebindning (&r) rantesakringsstrategi 2,5 16

) ' Helar avser januari-mars
Réntesakring (procent) minst 25 72 14 (12 man)
Kreditrisk 1.2 Q1 avser
- ) 1,0 januari-mars, 3 man

Soliditet (procent) minst 25 45 2017 2018 2019 2020 Q1
Réntetackningsgrad
(ggr, rullande 12 manader) minst 1,4 2,5
2019-12-31 Réntebindning lan Réntebindning inkl. derivat"
. Ranta, inkl Ranta, inkl
Ar Mkr Andel, % marginal, % Mkr Andel, % marginal, %
Inom 1 ar efter balansdagen 62 700 88 1,56 28 058 40 2,0
Mellan 1-5 ar efter balansdagen 8 036 11 3,1 33 287 47 1,8
Senare an 5 ar efter balansdagen 270 0 2,2 9 661 14 1,1
Totalt 71 006 100 1,7 71 006 100 1,8
' Kreditmarginalen ar jamnt utspridd éver forfallostrukturen
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien uppgar till: 0,60 ar
Den genomsnittliga aterstdende rantebindningstiden i laneportfolien inkl. derivat uppgar till: 2,49 ar

Not 7  Vérdering forvaltningsfastigheter

Direktavkastningskrav

Ar Genomsnitt Intervall
2019 3,63% 0,38%-10%
2020 Q1 3,73% 0,23%-10%
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Not 8 Vardeforandring derivat

Férandring marknadsvérde derivat

Marknadsvarde derivat 2019-12-31 -65
Férvéarvade derivat -
Losta derivat -
Valutaeffekt pa derivat 1136

Realiserade vardeforandringar -
Orealiserade vardeférandringar -129
Marknadsvérde derivat 2020-03-31 942

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Férandring marknadsvarde forvaltningsfastigheter

Belopp i mkr Totalt Sverige Danmark Norge Tyskland  Nederlanderna Tjeckien
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter 2019-12-31 113719 41 629 34 645 17 372 2292 17 781 -
Férsaljningar under perioden - - - - - - -
Foérvarv under perioden 14 376 257 693 - - 501 12 925
Investeringar under perioden 613 405 178 13 -6 23 -
Valutaférandring 1105 - 2077 -1619 134 1054 -541

Marknadsvarde efter transaktioner 129 813 42 291 37 594 15765 2420 19 359 12 384
Orealiserad vardeférandring 1933 365 -217 158 -7 223 1410
Marknadsvarde forvaltningsfastigheter 2020-03-31 131 745 42 657 37 377 15924 2413 19 582 13794

Burgemeester, Kerkrade.
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Not 10 Finansiella instrument

Forandring lanevolym

Finansiella instrument

Rantebarande lan 2019-12-31 61 946 Forfall rantederivat
Aterbetalning lan -1 246 Andel, Rénta,
FX effekt pa &n 1583 Ar Typ mkr % %"
Nyupplaning/6vertagande av 1an 8723 Inom 1 ar efter balansdagen Betalar fast 5472 13 0,04
Réantebarande 1an 2020-03-31 71 006 Mellan 1-5 ar efter balansdagen Betalar fast 28 616 67 0,2
Senare an 5 ar efter balansdagen Betalar fast 8 675 20 0,2
Kapitalbindning lan Kreditloften Summa 42 763 100 0,2
A 0 0
Ar - mkr__Andel, % mkr__Andel, % " Rantan indikerar den avtalade genomsnittliga fasta rantan i kontrakten.
Inom 1 &r efter balansdagen 5466 8 - - En negativ ranta indikerar att vi tar emot fast ranta.
Mellan 1-5 ar efter balansdagen 33 981 48 11453 100
Senare an 5 ar efter balansdagen 31 558 44 - - Finansiella instrument
Totalt 71 006 100 11453 100
Forfall basswap
Den genomsnittliga aterstdende kapitalbindningstiden uppgar till: 10,3 ar Andel Ranta
Ar Typ mkr % %"
Finansieringskalla, mkr Inom 1 ar efter balansdagen Betalar rorlig - - -
Sakerstallda, Andel, Outnyttjat Mellan 1-5 4r efter balansdagen Betalar rérlig 13273 100 2,8
Kredit % % kreditlofte Senare &n 5 &r efter balansdagen Betalar rorlig - - -
Obligationer 28 484 - 40 - Summa 13273 100 2,3
Realk:edltlan 2278t 100 82 R " Réantan indikerar den rorliga avtalade rantan pa balansdagen.
Banklan 19735 100 28 11 453
Totalt 71 006 60 100 11 453

Not 11 Andelar i intressebolag och joint ventures

Andel, % Hyresintakter Finansnetto Véardeférandring Resultat Tillgangar Skulder
Gamlebro 50 4 -2 - -1 425 34
Fastighets AB Rosengard 25 34 -3 - 5 1479 636
Byggratt Norr AB 19 - - - - 0 -
Upplands Bro Brogards etapp 2 50 - -5 2 -4 509 197
Magnolia Projekt 5222 AB - - - - - 0 -
A place to AS 50 1 - - -1 477 476
Total 39 -9 2 -2 2890 1343
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Amhagerbrogade, Kdpenhamn
s .

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 forekommer.

Malm& den 30 april 2020

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
2020 2019 2019
3 man 3 man 12 man
jan-mar jan-mar jan-dec
Fastighetsrelaterade uppgifter
Hyresintakter, mkr 1 566 1023 4 863
Uthyrningsgrad bostader (antal), % 94,8 96,7 97,6
Reell uthyrningsgrad bostader (antal), % 97,2 98,9 99,1
Overskottsgrad, % 54,7 50,9 56,0
Forvarv och investeringar i fastigheter, mkr 14 376 3711 27 859
Fastighetsforsaljningar, mkr — - 14
Marknadsvérde fastigheter pa balansdagen, mkr 131 745 83 293 113 719
Uthyrningsbar area pa balansdagen, kvm 6 692 369 2879 125 4 031 310
Antal bostadslagenheter pa balansdagen 97 792 40 065 54 863
Andel bostadsyta pa balansdagen, % 93 89 91
Finansiella uppgifter
Kassaflode fran I6pande verksamhet, mkr Sl -239 1 381
Férvaltningsresultat, mkr 584 172 1293
Réntetackningsgrad (ICR), ggr 2,5 2,4 2,4
Soliditet, % 45,4 39,2 46,6
Belaningsgrad (obligationscovenant), % 43,9 49,0 39,9
Belaningsgrad sakerstallda lan, % 28,6 33,5 31,8
Belaningsgrad (finanspolicy), % 54,4 55,7 51,7
Genomshnittlig ranta pa balansdagen, % 1,8 2,0 1,9
Genomshnittlig rantebindningstid Ian inkl derivat, ar 2,5 1,9 2,6
Genomsnittlig kapitalbindningstid lan, ar 10,3 10,1 10,1
Rantabilitet pa eget kapital, % 12,3 11,0 14,0
Eget kapital pa balansdagen, Mkr 65 595 36 030 59 942
Substansvarde pa balansdagen, Mkr 69 804 38 546 63 582
Langsiktigt substansvérde pé balansdagen, Mkr 69 804 38 841 63 647
DEBT/EBITDA, ggr 21 22 21
Data per aktie
Resultat per stamaktie, kr 23 101 322
Eget kapital per stamaktie, kr 1 600 1283 1508
Eget kapital per preferensaktie, kr 380 380 380
Antal utestdende stamaktier vid periodens slut, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Antal utestédende preferensaktier vid periodens slut, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 13 204 000 13 204 000 13 204 000
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 2 343 750 2 343 750 2 343 750
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Definitioner och ordlista

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

Reell uthyrningsgrad bostéder (antal), %
Uthyrda bostader justerat for frivilliga vakanser hanforliga till
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 (obligationscovenant), %
Nettoskuld som andel av totala tillgangar.

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

Belaningsgrad (finanspolicy), %

Nettoskuld, finansiell leasing och 50 procent av kapital hanférligt
till hybridobligationer som andel av nettoskuld, finansiell leasing
samt eget kapital.

Nettoskuld

Rantebarande skulder minus finansiella tillgangar o likvida medel.

Genomsnittlig rénta, %
Genomsnittlig rénta pa balansdagen fér 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
Arsstamma 2020, 28 maj 2020
Delarsrapport april-juni 2020, publiceras 19 augusti 2020.
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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 30 april 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



